WIECE] SKLEPOW - TAK,
WIECE] PRZESTARZAEYCH KONCEPC]I - NIE.

Po ponad dekadzie istnienia z zaledwie garstkg sklepow, Miasteczko Wilandw niebawem mo-

ze zmagac sig z ich nadmiarem w zwigzku z planowang tu budowq kilku poteinych galerii
handlowych. Kwestie szczegélowe pozostajg na razie w fazie plandw, jedno jest jednak pew-
ne — deweloperzy oraz inwestorzy zwrdcili uwage, ze tutejsi mieszkaricy stanowiq najlepszg
demograficzng grupe potencjalnych nabywcow w kraju: mlodzi, ambitni rodzice, niejedno-
krotnie managerowie o wysokich dochodach lub jak mozina bylo ostatnio przeczytac w prasie
»pracujgcy w korporacjach, zadowoleni z siebie ludzie” — slowem marzenie kazdego sprze-
dawcy. O czym jeszcze ci zorientowani na krétkoterminowy zysk deweloperzy nie powinni
zapominac to fakt, ze tutejsi mieszkaricy stanowiq wyksztalcong, czesto podréiujgcq, wyma-
gajgcg grupe konsumentow. Tych ludzi nie zadowoli powtarzalna w Warszawie formula za-
mhknigtego malla, z powtarzang do znudzenia ofertg tych samych produktcuw.

Na poczatku mojej pracy nad Miasteczkiem Wilanéw (w 1999 r. —
przyp. red.) zwiazany bylem z TrizecHahn, jednym z wiodacych wéw-  wych byta w zasadzie zakorczona. Sami zresztg czeéciowo przyczynili-
czas deweloperéw centréw handlowych na $wiecie. Sprzedalismy $my sie do tego konca. W 1988 r. zbudowaliémy Horton Plaza, z ktére-
wtedy cale portfolio obiektéw handlowych, gléwnie zamknietych gale-  go zdjeliSmy tradycyjnie pojmowany dach. W efekcie uzyskalismy nie tyl-
rii, warte ponad trzy miliardy dolaréw. Stalo sie tak z dwdch powo- ko lepsze wyniki sprzedazy od tych w typowych galeriach, zmiana miata
déw — po pierwsze byt to zbidr najbardziej dochodowych centréw w  pozytywny wplyw na wszystkie sasiadujace nieruchomosci.

Ameryce Potnocnej (biorac pod uwage dochody z wynajmu po-

wierzchni handlowej na mkw.), po drugie era zamknietych galerii handlo-
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Antidotum na nude

W latach 20. oraz 30. XX wieku powstaly stynne, niezwykle intratne i co
wazne odkryte osrodki handlowe, takie jak Rodeo Drive w Beverly Hills,
Worth Avenue w Palm Beach czy Country Club Plaza w Kansas City.
Wszystkie stworzone w oparciu o prosty plan — ulice z handlem i ustuga-
mi w parterach budynkéw mieszkalnych (zamiast mieszkary moga by¢ biu-
ra lub dwa w jednym w loftach), place miejskie albo rynek — stanowiace
cze$¢ powstajacej razem z nimi nowej dzielnicy (jak Miasteczko). W dal-
szym ciagu, po uptywie ponad 80 lat, sa one ,tym” miejscem w Stanach,
jesdli chodzi o spedzanie czasu wolnego i zakupy. Dla kontrastu powstate
po wojnie centra handlowe — az do Horton Plaza — stanowity zoriento-
wane wylacznie na zysk (dzigki zabiegom ,value engineering”), zamknigte
bryty lub galerie, gdzie klienci traktowani niczym szczury w labiryncie byli
sprytnie manipulowani, zupeinie odcieci od Srédmiejskiego Srodowiska i
jakiegokolwiek kontekstu miejsca.

Victor Gruen, uwazany przez wielu za ojca zamknietych galerii handlo-
wych, widziat je jako antidotum dla kobiet na nude podmiejskiego zycia w
powojennej Ameryce. Gruen, Austriak z pochodzenia, czesto wyobrazat
sobie klimatyzowane europejskie place miejskie bedace takze centrami
zycia kulturalnego — cho¢ ten aspekt zostat przytioczony przez wspomnia-
ne wczedniej projektowanie wytacznie dla zysku juz w pdznych latach 50.
XX wieku. Swieta takie jak Boze Narodzenie, Wielkanoc, Swieto Dziek-
czynienia czy Swieto Niepodlegfodci 4 lipca staly sig natomiast sposobem
na mobilizacje konsumentéw, aby kupujac gtéwnie amerykanskie produk-
ty napgdzali oni amerykarskg gospodarke. Kierujac sie aspektami marke-
tingowymi, galerie handlowe czgsto zapozyczaty nazwy stynnych obiek-
téw, takich jak na przykiad Galleria w Mediolanie taczaca Piazza d" El Du-
omo z La Scalg. W koncu XX wieku typowa amerykanska ,Galleria” 13-
czyfa jeden dom towarowy z innym poprzez szereg mniejszych wysoko
rentownych sklepdw na dwach lub nawet trzech poziomach. Poza doste-
pem z i na parking, centra te byly zupetnie autonomiczne i nie prébowaly
by¢ w jakikolwiek sposdb zintegrowane z otaczajaca je tkanka miejska.
Ten model centrum handlowego swoje apogeum osiagnat w latach 90. XX
wieku na rynkach rozwinigtych, tj.: Stany Zjednoczone i Wielka Brytania i
zastynat obiektami takimi jak Venetian w Las Vegas czy znajdujacym sie we
wschodniej czesci Londynu Blue Water. Centra te nie napedzaly wéwczas
gospodarek lokalnych, tylko te czesto znajdujace sig¢ na drugim koncu $wia-
ta, jak Chiny, odgrywajac w ten sposéb istotng role w destabilizacji handlu.

Potozone 30 km od centrum Houston ,City Center” — to modna, nowopowstata
dzielnica mieszkalno-handlowa na miare XXI| wieku ze sklepami i ustugami w
parterach budynkow oraz ciqglq animacjq w przestrzeni miejskiej:
citycenterhouston.com

Dxestrzests frublicina

Potrzeba autentycznych doswiadczen

Niestety, poczawszy od lat 50. do 90. XX wieku, malle odegraty kluczo-
wa role w fizycznej oraz spotecznej dezintegracji amerykariskich miast
poprzez tworzenie wyimaginowanych, bezpiciowych ,centréw” zycia
publicznego. W tym okresie amerykanskie ,main streets” zaniknety, a
centra miast pustoszaly zaraz po godzinach pracy — wszyscy woleli uda¢
sie do galerii handlowych. Ludzie przestali tez spacerowac. Dlaczego?
Miasta podwoity swojg powierzchnig, wytworzyly serie obszaréw poje-
dynczego uzytku, tworzac rozlegle metropolie nawet gdy ich populacja
malafa. Skoro do sklepéw mozna byto jedynie dojechad, to w rzeczy sa-
mej... — dlaczego nie uda¢ sie na zakupy do malla? W Europie podmiej-
skie kompleksowe centra handlowe staraly sie zastapi¢ przestrzenie ko-
mercyjne zlokalizowane w centrum miast, i w ten sposéb skutecznie
zdemontowaly wiele spéjnych dotad tkanek miejskich Europy Zachod-
niej. W potowie lat 70. ub. wieku mieszkatem w Chambourcy, niedale-
ko Paryza, a wiec miejsca, gdzie powstat pierwszy w Europie hipermar-
ket. Bytem naocznym $wiadkiem tej przemiany. To dato poczatek diugiej
walce, ktéra teraz nareszcie dobiegla konca. Hipermarkety oraz za-
mknigte centra handlowe zostaty praktycznie zakazane w Europie Za-
chodniej — niestety stato sie tak dopiero po dokonaniu zniszczen w
zréwnowazonym rozwoju obszaréw miejskich i podmiejskich.

W Europie odejscie od formatu zamknietej galerii handlowej — lub jak
kto woli malla — oraz hipermarketu spowodowane bylo checia ochrony
matego biznesu, fancucha zaopatrzeniowego, lokalnej kultury oraz sro-
dowiska. W Stanach byto to podyktowane bardziej aspektami ekono-
micznymi: deweloperdéw nie bylto juz sta¢ na klimatyzowanie powietrza
tak rozleglych przestrzeni wspdlnych, a konsumenci byli po prostu znu-
dzeni sztucznym formatem oraz powtarzalnoscia sklepéw i produktéw
w kazdym miejscu. Ludzie potrzebuja prawdziwych doswiadczen, inte-
rakcji z otoczeniem, inaczej pozostana w domu i zrobig zakupy on-line —
galerie handlowe im tych do$wiadczen juz nie dostarczajg. Co ciekawe,
zaréwno Europa, jak i Ameryka majg podobne doswiadczenia z prze-
stepczoscig w centrach handlowych — kiedy$ uwazane za oazy bezpie-
czenstwa, dzisiaj stanowig idealne miejsce zaréwno dla drobnych zto-
dziei, jak i rozwoju przestepczosci zorganizowanej. Konsumenci sa w
nich uépieni falszywym poczuciem bezpieczenstwa. Nie dziwi wiec fakt,
ze w naszej czesci Warszawy najwiekszy wspdtczynnik przestepczosci

Taka koncepcja moglaby wspaniale zagra¢ w Miasteczku — Corvin Promenade w
Budapeszcie, gdzie czes¢ handlowa jest czesciowo odkryta a czgsciowo
przykryta, tetni zyciem i energiq.
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obejmuje okolice oraz sam obiekt Sadyba Best Mall. Sadyba nie jest
tutaj wyjatkiem, wszystkie takie galerie w Warszawie posiadajg podob-
nie wysokie wspoétczynniki w swoich okregach.

Dlaczego zatem galerie handlowe ciagle powstaja? Deweloperzy wie-
dza, ze inwestorzy instytucjonalni wciaz poszukujg sposobu na wypet-
nienie swojego udzialu w inwestycjach handlowych w Europie Srod-
kowej, a zwlaszcza w Polsce. Zdaja sobie sprawe z tego, ze format
galerii nie jest juz popularny w Stanach czy w Europie Zachodniej, za-
kladaja jednak ze ,zacofany” polski rynek jeszcze do tego nie doszedt,
a skoro wigkszo$¢ miast Europy Srodkowej prezentuje niefad prze-
strzenny, kontrastujace zamkniete wnetrze centrum handlowego wy-
glada na korzystne dla otoczenia. Wigkszo$¢ polskich miast wydaje sie
nie zdawac sobie sprawy z negatywnych skutkéw, jakie niesie za soba
umiejscowienie takich obiektéw w miejscach bogatych kulturowo i
historycznie oraz zamieszkatych przez tysigce oséb, tak jak ma to
miejsce w Wilanowie.

Dwadziescia milionéw rocznie

Istnieje pewna logika w tworzeniu odcigtych od $rodowiska ze-
wnetrznego malli takich jak Galeria Mokotéw czy Arkadia, o ile znaj-
duja sie one w otoczeniu w duzej mierze nieprzyjaznym dla ludzi —
puste $ciany dobrze koegzystuja z wiaduktami autostrad i stacjami ko-
lejowymi czy pozbawionymi charakteru biurowcami. W przypadku
Wilanowa wigc, najbardziej szokujace dla mnie jest to, jak europejska
stolica moze w ogdle rozwazac postawienie XX-wiecznego przezytku
w postaci zamknigtego centrum handlowego w sasiedztwie zabytko-
wych patacéw i tetniacych zyciem dzielnic mieszkalnych. W Miastecz-
ku zrobiono absolutnie wszystko, by stworzy¢ osiedle o ludzkiej skali,
miejsce przyjazne cztowiekowi. Postawienie proponowanych nam
masywnych, zorientowanych do wewnatrz bryt Galerii Wilanéw
(GTC) czy obiektu spétki Morelia przy ul. Uprawnej nieodwracalnie
zaburzy harmonig wspdlnoty oraz stworzy nieuczciwg konkurencje
dla lokalnego handlu, ktéry wiasnie sie rozwija. Oczywiste jest, ze
skoro pozwala sie na budowe obiektéw tj. Bricoman tuz obok dwdéch
niezwykle waznych dla miasta zabytkéw (Pafac Wilanowski i Natolin-
ski), wiadze wydajac pozwolenia na ich budowe z niedostateczng roz-
waga i troska podchodza do kwestii rozwoju tej dzielnicy i nie jest to
bynajmniej brak umiejgtnosci. Wystarczy spojrzec jak uwaznie plano-
wany jest kazdy kawalek przestrzeni w Alejach Ujazdowskich, na Sta-
rym Miedcie, czy w okolicach Krakowskiego Przedmiescia. Czy w od-
leglosci kilkuset metréw od tych miejsc ktos mdgtby wyobrazi¢ sobie
budowe malla?

Proponowane obiekty handlowe, ktérych najwyrazniej ma by¢ jeszcze
wigcej, bedg musialy przyciaga¢ 20 milionéw konsumentéw rocznie,
aby by¢ komercyjnie opfacalne. To okoto 50 tysiecy ludzi dziennie, a
wigc albo wszyscy mieszkancy Wilanowa beda sie musieli uda¢ na za-
kupy dwa razy dziennie, rezygnujac z lokalnych sklepdw, albo beda
musieli przyjecha¢ do nas inni kupujacy z Ursynowa, Mokotowa, Kon-
stancina, a takze innych dzielnic Warszawy. Nawet, jesli przecigtny
Kowalski bedzie w stanie dostac sie do tych komercyjnych obiektow
(nie bez trudnosci) komunikacja miejskg, gldéwnym targetem malli po-
zostajg konsumenci zmotoryzowani — wyzsza sifa nabywcza oraz
wieksza wydajno$¢ transportu. Warto zauwazy¢, iz zaréwno Galeria
Mokotow, jak i Arkadia sa zlokalizowane przy liniach tramwajowych.
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Szybko wybudowac, szybko sprzedac

By¢ moze najwiekszym problemem jest fakt, ze sukces tych planowa-
nych obiektéw bedzie krétkotrwaly, dlatego najpewniej ich inwestorzy
sprzedadza je tak szybko, jak tylko sie da. Tych firm nie interesuje inwe-
stowanie diugoterminowe w cos, co wniesie jakakolwiek warto$¢ do-
dang dla naszego osiedla, a jedynie nastawione sg na szybki zysk. Dla
nich takie centra to nic innego jak nieruchomosci inwestycyjne. Nowe
formaty, ktére przewidziano w pierwotnym planie Miasteczka Wilandw,
zorganizowane wokét ulic i placow sg teraz szeroko stosowane na za-
awansowanych rynkach detalicznych, zastepujac XX-wieczne, zamknie-
te centra handlowe. Te otwarte, miejskie osrodki handlu uzyskuja lep-
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Srednie minimalne temperatury powietrza w skali roku

Easton Town Center — Columbus (Ohio).
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Srednie surmy opaddw atmosferycznych w skali roku

Randall Park Mall w Cleveland (Ohio). Kiedys jeden z najwiekszych
amerykanskich malli. Zamkniety w 2009 r.

sze wyniki sprzedazy w poréwnaniu do zamknigtych malli nawet w
trudnych warunkach klimatycznych. Dla przykfadu warto wspomnie¢
Columbus w stanie Ohio (przyp. red. — patrz wykresy), gdzie najlepsze
centrum handlowe Easton Town Center w 80 proc. znajduje sie pod
gotym niebem. Zaréwno latem, jak i zima warunki pogodowe s3 tam
zdecydowanie bardziej nieprzyjazne dla ludzi od tych u nas. Innym
przyktadem moze by¢ Houston, gdzie w okresie letnim jest niezno$nie
goraco i wilgotno, a mimo to ludzie gromadzg sie na ulicach i placach
nowopowstatego ,, City Center” — miejskiego o$rodka handlu, ktéry nie
ma w sobie nic z malla, a nasladuje centrum prawdziwego miasta. Pro-
jekt oddalony jest od downtown Houston o 30 km. Oba przykfady
charakteryzuje znacznie trudniejszy klimat od tego, z ktérym mamy do
czynienia w Polsce, a takich przykfadéw jest znacznie wiecej.

Trzy dogodne sklepy w niedalekiej przysztosci

Na szczescie w Miasteczku planowane sa punkty handlowe mniejszego
formatu zorientowane na obstuge lokalnej spotecznosci, a nie calego
regionu, jak ma to miejsce we wczesniej wspomnianych wypadkach. Sg
to zaréwno budowana juz inwestycja Simura przy Al. Rzeczypospolitej
przy Osi Krélewskiej (a w niej supermarket — ponad 1000 mkw. — z
gastronomia, sklepami, ustugami), planowana przez Robyg Alma w par-
ku biznesowym czy delikatesy w Royal Wilanéw. Te trzy miejsca do-
skonale zaspokojg codzienne potrzeby naszych mieszkancow. Jezeli be-
dziemy potrzebowac dodatkowych obiektéw handlowo-ustugowych,
nie powinny by¢ one replika Sadyby, Galerii Mokotow czy Arkadii. Wi-
lanéw zastuguje na miejsce z charakterem, jedyne w swoim rodzaju, o
organizacji przystajacej do XXl-wiecznych standardéw tworzenia $réd-
mies¢ miejskich, a nie obiektéw z ubieglego wieku, ktére gdzie indziej

New South China Mall otwarty w 2005 r., dzi$ niemalze catkowicie opustoszay.

dawno juz odeszty do lamusa. Te ostatnie zaspokajaja potrzeby przede
wszystkim protekcjonalnego miedzynarodowego kapitatu, a nie dum-
nych i $wiadomych swych potrzeb mieszkancéw Miasteczka.

Szeroka arteria? Nie koniecznie.

Niestety, wiele wskazuje na to, ze istnieje zwigzek pomiedzy planowana
Galeria Wilanéw, a budowa ulicy Branickiego. Oczywiste jest, ze Gale-
ria w proponowanej skali nie bedzie funkcjonowac wiasciwie bez bez-
posredniego wsparcia ok. | 50-tysiecznej rzeszy mieszkarncéw Ursyno-
wa — inaczej potaczenie ulica Branickiego nie jest dla nas niezbedne,
biorac pod uwage planowane przediuzenie Osi Krélewskiej w kierunku
Ursynowa i Obwodnicy Potudniowej. Obwodnica bedzie kluczowym
elementem dla parku biznesowego i sprawi, ze lotnisko oraz dzielnice
biurowe Mokotowa beda w zasiegu kilku minut jazdy samochodem.
Gtdéwne obiekty handlowe natomiast zamiast z ul. Branickiego, powinny
by¢ powiazane z linig tramwajowa tak, by zredukowa¢ natezenie ruchu,
ktdre wygeneruja, a przy okazji usprawni¢ zycie wszystkich mieszkaja-
cych w Miasteczku Wilanéw. Juz dziesie¢ lat temu sugerowatem, zeby
linia tramwajowa obsfugujaca centrum naszego osiedla konczyta sie na
skrzyzowaniu Branickiego i Przyczétkowej. Ulica Branickiego mogfaby
by¢ wowczas alejg z minimalnym ruchem przelotowym oraz linig tram-
wajowa i parkiem w $rodku, pozwalajac w ten sposéb na powigkszenie
tak potrzebnych w naszej dzielnicy powierzchni zielonych. Linia tram-
wajowa moglaby takze zosta¢ przedfuzona w kierunku Ursynowa oraz
do linii metra potaczeniem przez Branickiego wiasnie. il

Guy C. Perry
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