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Streszczenie. Przedmiotem badan sa rozwijajace si¢ na obszarze miasta wielkopo-
wierzchniowe obiekty handlowe (WOH), jako przedsigbiorstwa typowe dla zjawiska
rozwijajacych sie sieci globalnych. Badania obejmujg analizy przestrzenne tego rodzaju
nieruchomosci oraz ustalenie metody ich optymalnej lokalizacji na terenie Olsztyna.
Analize¢ oparto na modelu potencjalu oraz modelach prawdopodobienistwa z wykorzy-
staniem modelu Huffa oraz jego modyfikacji. Uzyskane wyniki i wnioski moga by¢
przydatne do planowania przestrzennego.

Stowa kluczowe: wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, lad przestrzenny, analizy
przestrzenne, model potencjatu, model Huffa, optymalna lokalizacja.

WSTEP

Na przeobrazenia, jakie wystapily we wspotczesnej gospodarce §wiatowej
(globalnej), wptynatl niewatpliwie przyspieszony rozwéj powstajacych koncer-
néw (korporacji) transnarodowych i ich ekspansja na rynki zagraniczne [Na-
sierowski, Nowakowski 1994].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Anna Cellmer, Katedra Gospodarki Nie-
ruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminisko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail aniacel@uwm.edu.pl, tel 0-89 523 4817


mailto:aniacel@uwm.edu.pl

6 Anna Cellmer

Efektem tego zjawiska jest rozwdj sieci globalnych, do ktérych zaliczaja
sie¢ miedzy innymi wielkopowierzchniowe obiekty handlowe (WOH). Charak-
teryzuja sie one koncentracja i integracjq organizacyjng, techniczna, funkcjo-
nalng i przestrzenng [Pokorska, Maleszyk 2002]. W sferze badan naukowych
zwlaszcza w zakresie rozwigzan lokalizacyjnych nowoczesnych obiektéw han-
dlowych, jakimi sa WOH, zagadnienia te wymagaja innego niz dotad podej-
$cia. Przy ustalaniu wskazan lokalizacyjnych tych obiektéw nalezy uwzgled-
niaé¢ gléwne cele nowoczesnej gospodarki przestrzennej. Nalezy do nich
dazenie do zapewnienia fadu przestrzennego i rozwoju zréownowazonego.

Jako przykiad rozpatrywania lokalizacji WOH w wymiarze przestrzen-
nym w artykule przedstawiono kilka modeli przestrzennych

Badania dotycza istniejacych i nowo planowanych w obrebie miasta naj-
wigkszych obiektow handlowo-ustugowych (hipermarketow).

Celem modeli zastosowanych w badaniach bylo dazenie do okreslenia
optymalnej lokalizacji WOH. Oparto je na wyborze okreslonych czynnikéw,
do ktorych zaliczono dostepnosé czasowg do istniejacych hipermarketéw okre-
Slong dla wybranych obszaréw miasta (osiedli mieszkaniowych) oraz liczbe
mieszkancow w poszczegélnych osiedlach.

Przyjeto zalozenie, ze optymalnym miejscem lokalizacji nowego hiper-
marketu sa tereny, dla ktorych najwieksze wartosci przyjmuje wielkosé licz-
bowa (okreslona wskaznikiem c) wprost proporcjonalna do dostepnosci czaso-
wej istniejacych hipermarketéow oraz do liczby mieszkancow.

Tak powstaly dwa modele przestrzenne:

— model pierwszy — model optymalnej lokalizacji przy uwzglednieniu dwdch
kryteridéw, tj. dostepnosci czasowej do istniejacych osrodkow tego typu i licz-
by mieszkancow osiedli;

— model drugi — prawdopodobienstwo wyboru danego hipermarketu
przez konsumenta przy uwzglednieniu konkurencyjnosci podobnych obiek-
téw oraz liczby mieszkancéw w osiedlach. Jest to model wlasny oparty na
zalozeniach wynikajacych z modelu Huffa réwniez zastosowanego w pracy.

Aplikacyjnym efektem przeprowadzonych badan moze byé¢ wykorzystanie
wnioskéw z opracowania wiasnych modeli optymalnych lokalizacji WOH dla
miast w formie uwag lub zalecen do studium i strategii rozwoju gmin. Po-
dobnie mozna wykorzysta¢ wnioski z opracowanych ankiet konsumentéw
oraz opinii ekspertow w zakresie oceny funkcjonowania i lokalizowania hi-
permarketow.

MODEL OPTYMALNEJ LOKALIZACJI WOH

Proponowana metoda ustalenia lokalizacji nowego hipermarketu opiera
si¢ na uwzglednieniu dwoéch czynnikéw. Pierwszym z nich jest dostepnosé
czasowa istniejgcych hipermarketéw okreslona dla wybranych obszaréw mia-
sta (osiedli mieszkaniowych). Drugim czynnikiem jest liczba mieszkancow
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w poszczegélnych osiedlach. Przyjeto zatozenie, ze optymalnym miejscem dla
lokalizacji nowego hipermarketu sg tereny, dla ktérych najwieksze wartosci
przyjmuje wielkosé liczbowa (okres§lona wskaznikiem c) wprost proporcjonal-
na do dostepnosci czasowej istniejacych hipermarketéw (dlugoéci czasu do-
jazdu) oraz do liczby mieszkancéw. Realizacja proponowanej metody skiada
si¢ z nastepujgcych etapow:

1. Okreslenie Sredniej dostepno$ci czasowej ¢ istniejacych hipermarketéw dla
wybranych punktéw miasta.

2. Sporzadzenie mapy izochron $redniej dostepnosci czasowe].

3. Okreslenie wartosci liczbowych wielkosci ¢, proporcjonalnej do liczebnosci
mieszkancow i Sredniej dostepnosci czasowej istniejacych hipermarketéw
dla wybranych punktéw miasta (osiedli).

4. Sporzadzenie mapy izolinii wyliczonych warto$ci ¢ oznaczajacych optymalna
lokalizacje dla WOH.

5. Okreslenie optymalnej lokalizacji nowych WOH na podstawie analizy spo-
rzadzonej mapy.

W wyniku przeprowadzonych badan opracowano mape dostepnosci czaso-
wej do hipermarketéw istniejacych w Olsztynie.
Z przebiegu izochron mozna stwierdzié, ze najwieksza wartos$é dostepno-

§ci czasowej, a wiec najdtuzszy czas dojazdu, powyzej 25 minut, majg osiedla

polozone najdalej w pdinocno-zachodniej czesci miasta (Gutkowo i Redykaj-

ny), nastepnie nieco mniej, ale réwniez dlugi czas dojazdu — w granicach

20 minut — maja osiedla zachodnie (Dajtki, Stoneczny Stok, czesciowo Liku-

sy), w granicach Sredniej dostepnosci czasowej (15-10 minut) sg osiedla w $rod-

kowej czesci miasta i potudniowej, ale najkrétszy czas dojazdu w granicach

5 minut do hipermarketu ma osiedle Nagérki oraz czesciowo pélnocna czesé

Jarot. Zaznacza sie, ze przedstawione izochrony w celu przejrzystego zobra-

zowania na mapie ulegly znacznej generalizacji, co nie ma istotnego wplywu

na wyniki ustalenia obszaréw optymalnej lokalizacji.

W celu uwzglednienia drugiego czynnika ustalenia optymalne;j lokalizacji
hipermarketu dla kazdego osiedla okreslono warto§é ¢. Oznacza ona opty-
malna lokalizacj¢ dowolnego hipermarketu dla centrum osiedla, tj.

c=1l¢
gdzie:
¢ - wskaznik optymalnej lokalizacji,
! — liczba mieszkancéw w osiedlu,
t — $rednia dostepno$é czasowa do hipermarketu (dowolnego) z centrum
osiedla.

Wyliczone wedlug podanego wzoru wartosci ¢ po ich zredukowaniu (prze-
skalowaniu) naniesiono na plan Olsztyna, a nastepnie poprzez interpolacje
ustalono przebieg izolinii wielkosci ¢ przedstawiony na mapie.

Na podstawie analizy powstalej mapy mozna stwierdzié, ze najwigksze
wartosci ¢, czyli najkorzystniejsza lokalizacjg dowolnego hipermarketu dla
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poszczegblnych osiedli, to obszary polozone w obrebie izolinii o wartosci 150,
czyli tereny osiedli Jaroty, Podlesna w poblizu al. Sybirakéw, przez al. Woj-
ska Polskiego ku trasie wylotowej na péinoc w kierunku Dobrego Miasta,
Lidzbarka Warminskiego 1 Bartoszyc, oraz osiedle Pojezierze ograniczone uli-
cami: al. Marszalka Pilsudskiego, Dworcowsa, Kolobrzeska i Leonharda, mie-
dzy wschodnimi trasami wylotowymi na Szczytno (od poludnia) i Barczewo,
Mragowo (od péinocy) oraz Zatorze.

Najmniej optymalne warunki do lokalizacji typowych hipermarketow wy-
stapily w obszarze izolinii o wartosci 50, to jest na terenach osiedli najdalej
potozonych w péinocno-zachodniej cze$ci miasta, jak Gutkowo, Likusy czy
Redykajny. Sa to osiedla o charakterze turystyczno-rekreacyjnym i stosun-
kowo mniej zaludnione.

Tak wyznaczone obszary lokalizacji WOH moga by¢ wskazaniami do Miej-
scowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego pod funkcje handlowo-ustu-
gowe.

MODELE PRAWDOPODOBIENSTWA WYBORU WOH
Zastosowanie Modelu Huffa

Model Huffa opiera si¢ na dwdch podstawowych zmiennych: atrakcyjno-
$ci sklepu wyrazonej jego powierzchnig oraz odleglosci do sklepu mierzong
czasem dojazdu do niego [Huff 1963). Przyjmuje sie w nim zalozenie praw-
dopodobienstwa, iz mieszkaniec z dowolnego punktu i (wybranego osiedla)
zrobi zakupy w okreslonym WOH, przy uwzglednieniu konkurujacych obiek-
tow tego samego typu oraz gestosci zaludnienia poszczegolnych dzielnic miesz-
kaniowych Olsztyna. ZaleznoSci te wyraza wzor:

gdzie:

Pi — prawdopodobienstwo, ze klient z i-tego osiedla wybierze j-ty WOH,

S; - powierzchnia j-tego WOH wyrazona powierzchnig sprzedazy,

d; — odleglosé od j-tego WOH do i-tego osiedla,

S,k — powierzchnia k-tego WOH, czyli innego branego pod uwage kon-
kurencyjnego osrodka o podobnym charakterze,

d;;, — odleglosé¢ od i-tego osiedla do k-tego WOH,

m - liczba wszystkich WOH w miescie (w sumie znajdujacej sie w mia-
nowniku zawiera sie tez j-ty WOH).
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W celu okreslenia odleglosci z poszczegélnych osiedli do istniejacych oraz
planowanych WOH postuzono si¢ czasem dojazdu konsumentéw do tych
obiektow. Kolejnym etapem bylo uérednienie wynikéw prawdopodobienstw
w celu ustalenia, ktory z WOH jest najczesciej odwiedzany. Obliczono zatem
$rednie arytmetyczne prawdopodobienstw i §rednie wazone:

§r. prawdopodobienstwo wyboru WOH Tesco Real E.Leclerc
$rednie arytmetyczne 0.43 0.36 0.21
$rednie wazone 0.38 0.37 0.25

Kolejnym krokiem zastosowania modelu Huffa bylo okreslenie prawdopo-
dobienistwa, z jakim mieszkaniec danego osiedla odwiedzi planowany WOH
o znanej juz powierzchni, w celu obliczenia Sredniego prawdopodobienstwa, z ja-
kim WOH bedzie mogt konkurowaé z oSrodkami o podobnym charakterze:

$§r. prawdopodobienstwo Tesco Real E.Leclerc CHU (Jaroty)
wyboru WOH

§rednie arytmetyczne 0.35 0.26 0.14 0.25

$rednie wazone 0.30 0.22 0.13 0.35

Jak widaé¢ prawdopodobienstwo wyboru nowo planowanego centrum we-
dlug obliczert na podstawie modelu Huffa wskazuje, iz nowy obiekt wielkopo-
wierzchniowy polozony na Jarotach mégiby stanowié osrodek konkurencyjny
dla istniejacych na terenie miasta WOH. Podobne obliczenia zastosowano
dla pozostalych planowanych WOH na terenie Olsztyna, oceniajac zasadnosé
lokalizacji tych obiektow w wybranych okre§lonych obszarach miasta.

Prébowano takze znaleZé odpowiedZ na pytanie, z jakim prawdopodo-
bieristwem bylby odwiedzany dowolny obiekt wielkopowierzchniowy o usred-
nionej powierzchni sprzedazy, ze wskazaniem lokalizacyjnym na badanym
juz obszarze Jarot. Wyniki tych obliczen moga stanowié¢ wskazowke, w ja-
kim stopniu na wplyw dowolnego WOH moze mieé samo jego polozenie,
gdyz w tym wypadku miara jego atrakcyjnosci, czyli powierzchnia, nie rézni
sie od tych, ktére juz istnieja, a wrecz stanowi ich §rednig wartosé:

§r. prawdopodobieristwo ~ Tesco Real  E.Leclerc WOH (Jaroty)
wyboru WOH

Srednie arytmetyczne 0.37 0.28 0.16 0.19

Srednie wazone 0.32 0.23 0.15 0.30

Jak mozna zauwazy¢ potozenie to jest korzystne nawet dla obiektu o zbli-
zonej powierzchni do juz istniejacych.

Podobnego typu warianty okreslenia wzajemnej konkurencyjnosci obiek-
téw zastosowano dla wszystkich nowo planowanych WOH 1i dla trzech osie-
dli, zestawiajac wyniki w kolejnych poréwnaniach $rednich prawdopodo-
bienstw.
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Przedstawione modele zachowan konsumentdw, czy raczej préba zbada-
nia, jak moga sie oni zachowywaé w przypadku juz istniejgcej sieci WOH,
moze stanowié podstawe do decyzji lokalizacyjnych dowolnych nieruchomosci
komercyjnych tego typu, przy uwzglednieniu zachowan i oczekiwan miesz-
kancow miasta w wymiarze przestrzennym (drogi przemieszczania sie kon-
sumentéw). Dodatkowo badania te obrazuja, jak zmieniajg si¢ prawdopodo-
bieristwa zachowan klientéw wzgledem juz istniejacych WOH w momencie
zaistnienia potencjalnych sytuacji pojawienia sie na rynku nieruchomosci no-
wych obiektéw konkurencyjnych do funkcjonujacych obecnie WOH. Moze to
prowadzi¢ do wielu ciekawych modeli zachowan i badania mozliwosci lokali-
zacyjnych w dowolnych wariantach przestrzennych.

MODEL WEASNY PRAWDOPODOBIENSTWA WYBORU WOH
NA BAZIE MODELU HUFFA

Opierajac sie na modelach prawdopodobienstw bedacych pewnego rodza-
ju wskazaniami lokalizacyjnymi w procesie planowania nowych inwestycji
w WOH, w ramach badan wlasnych wprowadzono nowy model bedacy pewng
modyfikacja modelu Huffa, uwzgledniajacy dodatkowa zmienng w postaci licz-
by mieszkarncow.

Problem wyboru WOH w przedstawionym modelu ujeto odmiennie, mia-
nowicie nie w relacjach wyboru przez mieszkarnca z okreslonego miejsca kon-
kretnego WOH, ale w relacji wyboru sklepu przez mieszkanca z dowolnego
obszaru miasta.

Prawdopodobienstwo, iz jeden z istniejacych, jak rowniez nowo planowa-
nych WOH zostanie odwiedzony przez konsumenta z dowolnego osiedla,
okresla nastepujacy wzor:

S;

n
zwidjzi
<

bt —
S
>—E— .
=1y wdy,
i1

gdzie:
pj - prawdopodobienstwo, ze j-ty WOH zostanie odwiedzony przez klien-
ta z dowolnego osiedla,
Sj — powierzchnia j-tego WOH wyrazona powierzchnig sprzedazy,
w; — liczba mieszkancéw w i-tym osiedlu,

nl — liczba osiedli,
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d; — odleglosé od j-tego WOH do i-tego osiedla,

» — powierzchnia k-tego WOH, czyli innego branego pod uwage konku-
rencyjnego osrodka o podobnym charakterze,

d;;, — odlegloé¢ od i-tego osiedla do k-tego WOH,

m - liczba wszystkich WOH w miescie.

Wprowadzenie do wzoru dodatkowego elementu, jakim jest liczba miesz-
kancow w osiedlach, staje si¢ czynnikiem obcigzajacym wskaznik odleglosci,
bedac niejako jego wagg. Wydaje sie bowiem, ze dosy¢ istotna jest zaréwno
odlegtosé od osrodka, jak i liczba potencjalnych klientow, ktorzy te odlegto-
§ci pokonujg. Zwlaszcza w momencie, gdy powierzchnie nowo powstajacych
obiektéw handlowych sg zblizone do juz istniejgcych.

Wyjasniajac istote modelu, mozna dodaé, iz w mianowniku przedstawio-
ne sg te same zalezno$ci powierzchni do odleglosci i liczby mieszkancow.
Wzigto jednak pod uwage wszystkie mozliwe zdarzenia, czyli nie tylko sprzy-
jajace wyborowi okreslonego WOH, dla ktérego liczone jest prawdopodobien-
stwo, ale sume wszystkich mozliwych zdarzenn wyboru wszystkich branych
pod uwage WOH na terenia miasta.

Model ten zastosowano dla analogicznych przypadkéw jak poprzednio,
obliczono mianowicie:

— prawdopodobienistwo wyboru okreslonego WOH przez klienta z dowolnego
osiedla

Tesco Real Leclerc
0.41 0.38 0.21,

— prawdopodobienstwo wyboru okreslonego WOH o znanych powierzchniach
przez klienta z dowolnego osiedla.
Na koniec wyliczono prawdopodobienstwo wyboru potencjalnego WOH
o uérednionej powierzchni przez klienta z dowolnego osiedla, np. w przypad-
ku Jarot sytuacja przedstawia sie nastepujaco:

Tesco  Real Leclerc nowy (Jaroty)
0.34 0.32 0.18 0.16

Podobne obliczenia zastosowano dla nowo planowanych obiektow wielkopo-
wierzchniowych ze wskazaniem lokalizacyjnym na terenie wybranych osiedli.

Z analizy wskaznikéw prawdopodobieristw w zastosowanych modelach
mozna zauwazy¢, iz planowane lokalizacje dla WOH w kontekscie ich kon-
kurencyjnoéci zaleza zaréwno od ich powierzchni, jak i polozenia wzgledem
najwigkszych osiedli mieszkaniowych.

Zaletg drugiego modelu wlasnego jest wyraznie zauwazalny wplyw licz-
by mieszkancéw na zmiane wielkosci prawdopodobienistwa wyboru poszcze-
golnych obiektow. Co moze oznaczaé, iz ujecie problemu od strony konku-
rencyjnosci miedzy oSrodkami byé moze pelniej odzwierciedla mozliwosci ich
funkcjonowania na rynku.
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PODSUMOWANIE

Prezentowane w artykule analizy przestrzenne stanowiace jednocze$nie
fragment badan zawartych w pracy doktorskiej autorki sg prébg rozwiazania
stale aktualnego problemu, jakim jest ustalenie kryteriow lokalizacyjnych
dla wielkopowierzchniowych obiektow handlowych rozwijajacych sie na tere-
nie kraju [Cellmer 2005].

Propozycja przedstawionych modeli, w tym zwlaszcza modyfikacji meto-
dy potencjalu, wskazuje, iz do okreslenia ich optymalnej lokalizacji nalezato-
by uwzglednié¢ takie czynniki, jak: $rednia dostepno$é czasowa do istniejg-
cych hipermarketéw oraz liczba ludnosci w poszczegdlnych osiedlach miasta.
Podobnie przy zastosowaniu modelu Huffa i jego modyfikacji istotne wydaja
si¢ takie czynniki, jak: atrakcyjnos¢ i konkurencyjnos$é juz istniejacych obiek-
tow o podobnym charakterze wzgledem nowo planowanych, mierzona wiel-
koscig ich powierzchni sprzedazowej oraz odlegtoscig (dostepnoscig czasows),
mierzong czasem dojazdu do tych obiektéw, z uwzglednieniem dodatkowego
czynnika (wagi), jakim jest liczba mieszkancéw osiedli.

Aplikacyjnym efektem przeprowadzonych badan moze byé wykorzystanie
wnioskéw z opracowania wlasnych modeli optymalnych lokalizacji WOH dla
miast w formie uwag lub zalecen do studium i strategii rozwoju gmin.
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THE LOCATION AND THE DEVELOPMENT OF LARGE AREA
SHOPPING CENTERS IN OLSZTYN USING THE HIGHEST
AND BEST USE LAND PRINCIPLES

Summary. Commercial objects (Larger Shopping Areas (LSA)) developed within the
area of the town were the subject of this study as standard companies for the global
network development phenomenon. Examinations include three-dimensional analyses
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of this kind of property and determination of a method for their optimal location within
the area of Olsztyn. The analysis was based on a model of potential and models of
probability using the Huff model and its modification. The obtained results and con-
clusions are useful in town-and-country planning.

Key words: Large surface areas shopping centers, highest and best land use, spatial
analyses, model of the potential, Huff's model, the optimum-location.
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