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OKRESLENIE SKUTKOW REWITALIZACJI
TERENOW POWOJSKOWYCH

NA DZIALALNO SC KOMERCYJN A

NA TERENIE MIASTA JAROSEAWIA

W pracy autorzy opisali proces uchwalania Miejsogovélanu Zagospodarowania
Przestrzennego terenéw po bytej jednostce wojskoBé&gko 4 ha powierzchni
w scistym centrum miasta zostato zakupione od Agehtinia Wojskowego przez
Gmine Miejska Jarostaw. Tereny te zostaty przeznaczone na ustufjuralno-
administracyjne bez udziatu funkcji mieszkaniowegypzachowaniu zakazu budowy
obiektéw handlowych. Decyzja taka byla spowodowahgcia ochrony blisko 400
sklepéw rodzimych handlowcéw na terenie miastaslavda. Owczesne whladze zda-
waty sobie spray, ze w konfrontacji z wielkimi sieciami handlowymi gstawscy
kupcy g bezsprzecznie na przegranej pozycji. Jedynym $y@msachrony ich miejsc
pracy bylo niewpuszczenie marketéw do miasta. Wl ey koncepcji w latach 2002-
2006 nie wydanaadnej zgody lokalizacyjnej. Jednak po wyborze ndRejly Miasta
w listopadzie 2006 r. zmienitagscatkowicie koncepcja rozwoju miasta i w krétkim
czasie zgodzono esina budow na terenach bytej jednostki #kj galerii handlowej,
a talkee wielu innych sklepéw w edych czsciach miasta. Obecnie Jarostaw ma jedn
Z najwikszych powierzchni handlowych w przeliczeniu nanggb mieszkica
w Polsce. Bardzo diy wzrost tych powierzchni w latach 2008-2014 dopadwit do
ogromnej konkurencji i w konsekwencji do ruiny bbsstych tragedii wielu lokalnych
przedsgbiorcow. W artykule przedstawiono wyniki badankietowych dotyczych
rozwoju lokalnej przedsbiorczasci w kontekicie podgtych decyzji planistycznych
i rozwoju sieci handlowych na terenach miasta Javoa.
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1. Etapy zmian w MPZP terenow powojskowych
przy ul. Piekarskiej

Do 2003 r. wiacicielem terendw po bytej jednostce wojskowej puty
Piekarskiej byta Agencja Mienia Wojskowego. Tergodnie z uchwat Rady
Miasta przeznaczony byt do specjalneggtkowania i oznaczony symbolem
B 92 IS. Uchwad Nr 492/XXXI11/2001 z dnia 25 czerwca 2001 r. Rad#@sta
Jarostawia wyrazita zgedtha zmiag Miejscowego Planu Ogo6lnego Zagospoda-
rowania Przestrzennego m. Jarostawia dla obszawnopcego teren specjalny
(kompleks wojskowy) [9]. Przedmiotem opracowanianpl byto okrélenie
warunkéw uytkowania i zagospodarowania obszaru na cele ughltgralno-
administracyjnych bez udzialu funkcji mieszkanioweepz z zakazem budowy
obiektow handlowych. Grunty po bytej jednostce Wojgej nabywano etapowo
na drodze bezprzetargowej zazwyczaj za seywotawcz.

Z dniem 31 grudnia 2003 r. Plan Miejscowy z 1992itracit wanosc.
W dniu 23 kwietnia 2004 r. pogdzy Gmirg Miejskag Jarostaw, a ih arch.
Przemystawem Kotliskim zostata zawarta umowa o dzielo na sgamenie
koncepcji programowo-przestrzennej zagospodarowinenu potaonego po-
miedzy ul. Grunwaldzk, Sikorskiego, Stowackiego i Piekagskv Jarostawiu
w ramach opracowatowarzyszcych (faza przedprojektowa) spetzeniu pla-
nu miejscowego przewidywanego obszaru. Ostatecprogekt MPZP zostat
wykonany przez Jeleniogoérskie Biuro Planowania §trzennego i wylzony do
publicznego wgidu wraz z prognagzoddziatywania ndarodowisko w dniach od
6 listopada 2006 r. do 27 listopada 2006 r. Gotplay (rys. 1.) nie zostat jed-
nak przediaony Radzie Miasta do uchwalenia.

Po zmianie wladz samadowych w dniu 20 grudnia 2006 r., tj. po kilku
tygodniach od ich wyboru, zostata spisana notdtkéewa dotyczca realizaciji
umowy na opracowanie planu miejscowego @&cire, Ze wzg¢du na koniecz-
nos¢ wypracowania nowego programuytikowego w obszarze gbjm opraco-
waniem i w konsekwencji nowego uktadu przestrzenimegestyciji, wstrzymuje
si¢ prace projektowe nad tematem do czasu sbénéa w/w programu przez
Zamawiagcego”. Doszto do sytuacji kuriozalnej: gotowy plan wigmy do
publicznej dyskusji nie zostal wprowadzony pod ograRady Miasta
i wszystkie prace rozpoeto od nowa. Zmarnotrawiono tym samym niemate
srodki publiczne, a sposéb przeprowadzenia sprawgostawit watpliwosci
0 prawdziwe motywy podjych dziata.

Od momentu spisania notatki zmienita satkowicie koncepcja zagospo-
darowania terenéw powojskowych. | tak uchwvdtady Miasta Nr 82/X/07
z dnia 23 kwietnia 2007 r. w sprawie przysenia do sporgdzenia zmiany Nr
1/1/2007 Studium uwarunkowa kierunkéw zagospodarowania przestrzennego



Okreslenie skutkéw rewitalizacji terenéw powojskowych... 95

b = PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU
Al Ty ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
TERENU POMIEDZY ULICAMI GRUNWALDZKA,
SIKORSKIEGO, PIEKARSKA | SEOWACKIEGO
W JAROSEAWIU

® SKALA 1:1000
@ ZALACINIK DO UCHWALY Z DNIA ......
RADY MIEJSKIE W JAROSLAWIU NR .........

* OZNACZENIA OBOWIAZUIACE
. e

e
# DZNACZENIA INFORMACYINE

o ZASA Ot Y DIEBRETA KTNSO
¥ oor

Rys. 1. Projekt MPZP wytmny do publicznego wgtiu 6.11.2006 r.
Rys. 1. Project of Local Spatial Development Pleinasit at 6.11.2006 for public inspection.

m. Jarostawia w rejonie ul. Piekarskiej, usinwiono lokalizacg obiektu han-
dlowego powyej 2000 M [9]. W § 3 w/w uchwaly wpisange w zmianie Stu-
dium okreéli sie w szczegdln@i obszar rozmieszczenia obiektu handlowego
0 pow. sprzedy powyej 2000 M oraz obszary przestrzeni publicznZppis
taki budzit kontrowersje z uwagi istngep niewydoln@é komunikacyja cen-
trum miasta. Wielokrotnie poruszata ten fakt éwozefadna Pani Hbieta
Kluz na obradach RM. Lokalizacja galerii na ulidglRrskiej mogta tylko zna-
czaco powekszye blokad komunikacyjm miasta. Ostatecznie decyzpodito
bez jakichkolwiek badana temat jej skutkdéw dla istnigiego handlu. Ostatecz-
na wersja projektu Miejscowego Planu Zagospodar@vBrzestrzennego przy
ul. Piekarskiej wraz z progngoddziatywania ndrodowisko zostata wytmna
do publicznego wgdu w dniach od 24 lipca 2008 r. do 22 sierpnia 2008
Uchwah Nr 491/XLV/08 z dnia 19 grudnia 2008 r. Rada Maiasiarostawia
w obecndci 15 radnych przy 1 glosie wstrzymaym podgta uchwa¢ w spra-
wie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowammigrzy ul. Grun-
waldzlkg, Sikorskiego, Stowackiego i Piekagskys. 2.).
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Rys. 2. Projekt MPZP uchwalony w dniu 19.12.2008raz z obrysem galerii

Rys. 2. Project of Local Spatial Development Plaaated at 19.12.2008 r. along with mall out-
line.

Uchwalony w grudniu 2008 r. MPZP nie byt jedyrngody na lokalizag} skle-
pow sieciowych i wielkopowierzchniowych. W lataciv(B-2014 powstato
w Jarostawiu wiele nowych obiektéw handlowych.

2. Rozwoj handlu na terenie miasta Jarostawia
2.1. Jarostaw — historyczne miasto kupieckie

Pocatki Jarostawia w opinii wielu historykowglaja jedenastego wieku.
Pierwszazrédiowa wzmianka o jego istnieniu pochodzi z 1152 rkroniki ru-
skiego kronikarza Nestora. Istnjgprzypuszczeniaze zalaycielem grodu byt
ksiaze kijowski Jarostaw Mdry (1019-1054). Lokacja miasta na prawie magde-
burskim w 1375 r. przyczynita gsido wzmaonego rozwoju miasta [4]. du
w pierwszej potowie XIV wieku Jarostaw zaliczanyt llp najbogatszych miast
Rusi. Blisk@¢ sptawnej rzeki San i patenie na kilku szlakach kupieckich
uczynity z Jarostawia znanymdek handlu i rzemiosta [5]. Do miastazjeali
zamani kupcy z régnych stron Europy, a nawet z Bliskiego Wschodu. Mgd
opinii wspoétczesnych, Jarostaw byt nagkgzym po Frankfurcie nad Menem
osrodkiem handlowym w oOwczesnej Europseodkowo — wschodniej [7].
W 1501 r. miasto otrzymato vmy przywilej — prawo sktadu, zobogzujacy
przejezdzajacych kupcéw do zatrzymaniaesi wystawiania w Jarostawiu na
sprzeda przewaonych towaréw. Sierpniowy jarmark jarostawski, zyaodw-
niez wielkim, gromadzit ponad 30 tys. 0s6b w & liczacym 3 tys. miesz-
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kancow. Rozwijajcy sk handel przyczynit si do wszechstronnego rozwoju
miasta [10]. Okres najwkszego rozkwitu Jarostawia przypada na XVI i pierw-
sz potowe XVII w. [8].

2.2. Wspotczesne uwarunkowania rozwoju handlu w Jaistawiu

Okres powojenny to wznzony rozwoj gospodarczy miasta i rozpece
dziatalngci duzych zaktadow pracy takich jak Huta Szkla Jarostalve€nie
najwicksza huta szkta Opakowaniowego w Europie), Zakzigwiarskie ,Jar-
lan”, Zaktady Przemystu Cukierniczego ,San”, Zaktadi¢sne (obecnie ,,Soko-
tow”) i wiele innych. Okres transformacji po 1989 to masowe zamykanie
przedsgbiorstw i likwidacja miejsc pracy. Wiele zwolniortyoséb zmuszonych
byto do utworzenia sobie miejsca pracy. Na ptaz lat 90’ XX wieku wik-
sza¢ nowopowstatych dziataldoi rozwijato st pomysinie z uwagi na die
zap@&nienia w wielu dziedzinach i braki w ofercie na kyn Powstato kilkaset
podmiotéw gospodarczych zajmaych s¢ handlem. W migcie panowat klimat
sprzyjapcy rozwojowi rodzimej przedgbiorczaici. Taka sytuacja utrzymywata
sie do kaica 2006. P#niej rozpocat si¢ etap silnego wzrostu powierzchni han-
dlowej: z 28 tys. riw 2000 r. do 59 tys. fiw 2014 r.

Na pocatku XXI w. Jarostaw byt miastem lokalnych handlowcdch
sytuacja zmienita giradykalnie po 2013, w ktérym w odlegéd 1 km od cen-
trum miasta dzialaly ju34 sklepy sieciowe i wielkopowierzchniowe, a dedat
kowo 7 powyej 1 km od centrum. W tym czasie zinwentaryzowalmskd 400
matych rodzimych sklepow.

W 2014 r. w trakcie przygotowania byly budowy galea ulicy Piekar-
skiej, Krakowskiej, Przemystowej, @lokiej i na terenie dworca autobusowego.
Wigkszas¢ nowo planowanych lokalizacji miel sie w centrum Jarostawia.
W sytuacji kiedy powierzchnia handlowa w przelidzena jednego mieszkaa
w Jarostawiu byfa jiznacaco wieksza nk w Warszawie, Poznaniu, Wroctawiu
czy Krakowie, jest niemal pewne — potwierdzggki scenariusz dwiadczenia
z innych miejsc nawiecie, ze spdrod rodzimych kupcow przetrwgjieliczni
i po pewnym czasie zacznie siyniszczajca walka pomidzy duymi sieciami
[1]. Wszelkie dane mowio zblizajgcym sk powanym kryzysie w tej braty.
Niestety, ju dzis wiadomo,ze w ,wojnie o handel” gtbwnymi przegranymi
beda drobni przedsbiorcy.

Konsekwencje zarysowanej pozey sytuacji mog spowodowa w przy-
sziasci bardzo silg zmiarg wizerunkows miasta. Po oggnieciu apogeum okoto
2020 naley oczekiwa silnego ograniczenia inwestycji handlowych, poryid
pojawi skt na szerok skak zjawisko niewykorzystanych powierzchni handlo-
wych, ktore zdaniem autoréw przekroczy 30 % ichloggo stanu posiadania
w Jarostawiu. Taka sytuacja e wptyra¢ bardzozle na wizerunek miasta.
Moga pojawi sie lokale w centrum miasta o zaniedbanym wylgle, poniewa
wiascicieli nie kpdzie st& na ich remont.
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Taki rozwoj wydarze jest szeroko opisany w brawych czasopismach
[6]. Owczesne wtadze miasta, bez wykonania jakibkiek obiektywnych pro-
gnoz, pozwolity jednak na niczym nie kontrolowamgwdj sieci handlowych.
Zmiana koncepcji zagospodarowania terenéw powojgkbw jej konsekwencje
w dtuzszym okresie czasu przyczynsie do stopniowego likwidowania rodzi-
mego handlu, co nie odbi si¢ fatalnie na rozwoju miasta.

Po przeprowadzeniu baglankietowych na temat satysfakcji z prowadzo-
nej dziatalnéci wsrod handlowcéw okazato ize zdecydowana wkszosé
Z nich najcktniej zaprzestataby swojej dziatakoh Wsréd przyczyn dla, kto-
rych tego nie rolai najczsciej wymieniane & brak maliwosci innej pracy,
obawa o straty wywotane brakiem #iwosci zbycia swoich towaréw (esto
oszczdndsci categozycia), niemanaos¢ dostosowania sido nowych warunkéw
(zamiana roli z pracodawcy na pracownika najemnegbgc ,dotrwania” do
emerytury. Wyniki ankiety badania satysfakcji przaviono poniej na rys. 3.
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Rys. 3. Poziom satysfakcji handlowcow w latach 20006
Rys. 3. Merchants satisfaction level in 2000-2016

W dziesgciostopniowej skali ocena dzie§ioznacza bardzo wysoki po-
ziom satysfakcji z prowadzonej dziatafso Mozna zatem przyjg, ze do roku
2009 handlowcom wiodto giw miare dobrze. Po 2012 roku satysfakcja z pro-
wadzonej dziatalni@i znacaco st obnizyta. Badania ankietowe prowadzone
w 2012 r. w ocenie handlowcéw wykazahg juz w 2012 r. nie widzieli sensu
prowadzenia dziataldoi. Te same badania powtorzone w 2016 r. pokazaty,
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przedstbiorcy najgorzej ocenigjlata 2015-2016, co znaczylolbg ich sytuacja
znacaco sk pogorszyla w stosunku do 2012 r.

3. Podsumowanie

W Jarostawiu mzna pokazé przyktady pozytywnego jak i negatywnego
sposobu zagospodarowania terendéw powojskowych. tiReaym przykladem
jest teren zagospodarowany dla dziatébn®@arstwowe] Wyzszej Szkoty Tech-
niczno-Ekonomicznej w Jarostawiu [2]. Otworzenieelai z inicjatywy Senato-
ra Andrzeja Tadeusza Mazurkiewicza przyczynitods rozwoju miasta. Nega-
tywnym przyktadem jest zagospodarowanie terendw gigkewych na ulicy
Piekarskiej. Lokalizacja sklepéw sieciowych i wiglowierzchniowych w po-
blizu centrum miasta jest dziatakwoiy szkodling, co pokazaty liczne przyktady
z wielu miastach Polski i Europy. Wielki biznesdie zawsze gyt do optyma-
lizacji prowadzonej dziatal$ai i maksymalizacji zysku. Jest to zupetnie natu-
ralne i pragmatyczne podeje duwego kapitatu. Niestety patwo i samorzdy
nie wypracowaty skutecznych mechanizméw obronnyshpraktyce w zdecy-
dowanej wikszasci wypadkow przegrywajwalke o swoje interesy [6]. Przy-
ktad zachowania Radnych Miasta Jarostawia pokaa#towity brak troski
0 istniegce miejsca pracy i los wielu mieszfk@w prowadzcych dziatalnéé
gospodarcz W zaistniatej sytuacji tylko nieliczni przeebiorcy mogli za-
mkna¢ prowadzon dziataln@g¢ i przebramowi¢ sig. Niestety wielu nie miato
takiej mazliwosci i ciagle liczy na ,cud” i zmiag ich sytuacji, nie bieic pod
uwag, ze kady kolejny rok tylko pogarsza ich sytuaciNie przyniosty te
zadnych skutkéw préby integracji rodzimego kapitatlatach 2012-2014. Po-
dziaty pomedzy ludzmi i wzajemna nieufrig@ spowodowatyze zaprzepaszczo-
no ostatrq szang obrony przed wielkim kapitatem, jakim bylo powolarkon-
sorcjum lub spotki skupiagych jarostawskich handlowcéw. Na zaproszenie 400
handlowcéw na spotkanie organizacyjne odpowiedzidi® 7 oséb. Brak wia-
ry zaistniay sytuacyj mogt take spowodowa u wielu przedsibiorcow tzw.
.efekt wyparcia”. Autorzy na podstawie przeprowadygch obserwacji stwier-
dzili bardzo analogiczne dziatania w wielu miast&dukarpacia i Polski. k-
szas¢ nowopowstatych obiektéw handlowych zostata sfioavemna z kredytu
hipotecznego. Jest pewnes powstanie nowych galerii w centrum miasta spo-
woduje nie tylko wzmgony upadek matych sklepéw, ale przyczyni do za-
mykania ju istniegcych nowych obiektow, co me spowodowd niemanosé
splaty zacignietych kredytéw inwestycyjnych. W skali kraju ato zapoca-
kowat duzy kryzys bankowy. Jeeli w Jarostawiugdczna suma kredytéw zaei
gnictych na cele inwestycji mieszkaniowych wynosi ok&f0 min zt to odpo-
wiada to kosztom budowy jednej galerii. Od kilka fl@$¢ pienadza na rynku
jarostawskim jest na podobnym poziomie. Woci ostatnich kilkunastu lat od-
notowuje s¢ odptyw miodych ludzi. Jeeli w takich warunkach powierzchnia
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handlowa wzrasta trzykrotnie to nie jestaliwe dalsze funkcjonowanie handlu
w hiezmienionym wymiarze. Wksza¢ lokali handlowych jest budowana przez
inwestorow i paniej wynajmowana diym sieciom. W przypadku spadku obro-
tow sieci handlowe w umowach zastrzegspbie maliwos$¢ zerwania umowy
najmu. Ostatecznie spowoduje #e, w migcie kedzie wiele lokali bezadnych
szans na wynajem [3]. Ten stan rzeczy odbiensi wizerunku miasta. Wielu
wiascicieli nie lkedzie sté na remont lokali generagych straty. Dodatkowo
diugotrwate pustostanyeta ,prowokowaty dzikich lokatoréw” do dziatapo-
zaprawnych. Rozwijgga st sprzeda internetowa wzmochi negatywne trendy.
Mozna z daym prawdopodobigstwem stwierds, ze podgte dziatania plani-
styczne przyniagbardzo zte skutki dla miasta. Ostatecznie uciggsipodarka,
demografia i wiele osGb popadnie w tarapaty finamsbstanie w obliczu finan-
sowej katastrofy. Jest wielce prawdopodobne (wedlitgrow wegcz pewne)ze
sieci handlowe uzgodsipodziat rynku i zoptymalizgjliczbe sklepéw na tere-
nie miasta, co spowoduje likwidachawet dochodowych sklepéw i przyniesie
dodatkowe zyski korporacjom z uwagi na zng@gzredukcg kosztoéw statych.
W takich warunkach wielu wiaicieli lokali handlowych mge otrzyma propo-
zycje od sieci handlowych ,nie do odrzucenia” odkupieloigali za np. za 50%
ich wartgci lub ,smiesznie niskiego” czynszu.

4. Wnioski koncowe

1. Lokalizacja na terenach wojskowych galerii handlpspmowoduje silp
zmiare w strukturze gospodarczej miasta, komunikacjizeminku mia-
sta.

2. Nastypi duza redukcja liczby sklepow i podmiotow prowadych dzia-
talnos¢ handlov.

3. Pustostany lokali handlowych mpgrzekroczg 30 % catkowitej po-
wierzchni handlowej.

4. Przyklad Jarostawia pokazujee rewitalizacja terendow wojskowych
musi by przeprowadzona z uwzglnieniem sytuacji spoteczno-
gospodarczej danego miasta.

5. Budowa galerii i umgiwienie dziatalndci sieciom handlowym
w centrum miasta okazalasibwnoznaczna z systematygdikwidacja
rodzimego handlu.

6. Przedsibiorcy nie wida zwigzku pomedzy decyzjami planistycznymi
przez konkretnych radnych i ich osobistytuacy. Na podstawie ich
wypowiedzi zawartych w ankietach oma gdzi¢, ze odpowiedzialng
za obecny stan rzeczy jest catkowicie rozmyta. Diemo na postawian
tez jest fakt,ze wielu z nich zostato ponownie wybranych.
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7. Najbardziej poszkodowanymi z zaistniatej sytuagizg osobami, ktére
stra@g miejsce pracy ddg wiasciciele niesptaconych stosunkowo no-
wych lokali, ktére bda nosity miano ,trwatych pustostanow”. Koniecz-
nos¢ sptaty kredytow bezrédta dochodu spowoduje osobiste komplika-
cje wielu rodzin na terenie miasta Jarostawia.

8. W ostatecznym rozrachunku mpgmniejszy sic wplywy do budetu
miasta.
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DETERMINATION OF THE IMPACTS OF FORMER MILITARY
AREAS REVITALIZATION INTO COMMERCIAL ACTIVITIES
IN JAROSEAW

Summary

The authors have described the process of enaatingcal Spatial Development Plan for
a former military unit. Nearly 4 hectares of lamd the city center were purchased from the
Military Property Agency by the Jarostaw Municipg@bmmune. These areas were devoted to
cultural and administrative services without thes$ing function and with the ban on the construc-
tion of shopping facilities. This decision was urtdken due to the desire to protect nearly 400
shops of local traders in Jarostaw. The authoritiese aware that, in confrontation with large
trading networks, the Jaroslaw merchants had nmoehaf competing. The only concept of
protecting their workplaces was the strict blockafghe town from the invasion of the markets.
According to this concept, no location consent wgased in 2002-2006. Unfortunately, after the
selection of the new City Council in November 200 toncept of city development completely
changed, and in the short term administration agtedouild on this site large shopping mall and
many other shops in different parts of the town.réuty, Jarostaw has one of the largest retail
space per capita in Poland. Very high growth imiftetpace in the years 2008-2014 has led to
enormous competition and consequently to the ruid personal tragedy of many local
entrepreneurs.
The paper presents the results of survey researdhe development of local entrepreneurship
in the context of the planning decisions and theettgyment of retail chains in the Jarostaw terri-

tory.

Keywords: Military areas revitalization, Local Spatial Devptoent Plan
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