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Uvodem

Maloobchodni sektor prosel od roku
1989 celou fadou promén. Ty byly charakte-
rizovany zejména v pocétecni fazi rychlym
nirastem poctu prodejnich jednotek v di-
sledku malé privatizace a uvolnéni potenci-
dlu soukromého sektoru. V prvni poloviné
devadesétych let se zaal objevovat vyrazny
nastup novych prodejnich konceptd (super-
markett, diskontnich prodejen, pozdgji i hy-
permarketit), které se zaCaly razantn€ uché-
zet 0 svoji pozici na trhu.

Uzemni plan mésta Plzng, zpracovany
Utvarem koncepce a rozvoje mésta Plzng
a schvaleny méstskym zastupitelstvem v ro-
ce 1995, reagoval adekvatnim zplisobem na
zménénou situaci a poskytl pomérné sirokou
nabidku rozvojovych ploch pro obchodni za-
fizeni nejriznéjSich typl. V poloviné deva-
desatych let vSak zacinalo byt jasné, Ze roz-
voj obchodni sité€ s sebou neponese pouze
pozitiva, ale také urcité problémy, jako na-
piiklad netinosnou dopravni z4t€7 v nékte-
rych lokalitach, tendenci lokalizovat velko-

kapacitni zaifzeni pfiméstského charakteru
do intravilani mést; pfiemZ zejména provo-
zovny tohoto typu se zacaly stdvat vdZnymi
konkurenty pro drobné prodejny. Vyvstavaly
tedy otdzky, jakym zplsobem poskytnout
dostatek prostoru pro dal¥i rozvoj obchod-
nich zafizeni a zéroveit zajistit stabilitu ob-
chodniho sektoru a minimalizovat vy$e uve-
dend rizika. Takové obavy reflektoval
i zpracovatel Gzemniho plinu, tedy Utvar
koncepce a rozvoje mésta Plzné. Z jeho pod-
nétu bylo rozhodnuto zpracovat souhrnnou




studii, kterd méla zmapovat sektor obchodu
a sluZeb kladoucf si tyto niZe uvedené cile:

Studie ,,Retail and Services Sector Policy
Pilsen (externi zahrani¢ni zpracovatel
IMK/REA, 1995 - 1996)

a) ziskat pfehled o sektoru maloobchodu
a sluzeb ve mésté jak z hlediska poctu
provozoven, tak i jejich velikosti a sek-
torového €lenéni,

b) zmapovat ndkupni chovéni obyvatel
mésta a spidové oblasti,

¢) na zdkladé vyse uvedenych zjit&ni for-
mulovat variantni scéndfe vyvoje malo-
obchodniho sektoru ve mésté, a to jak
pro mésto jako celek, tak pro jednotlivé
méstské Casti,

d) z hlediska vyvoje sektoru obchodu
a sluZeb porovnat mésto Plzeii s obdob-
nym méstem v Holandsku. Jako vhodny
byl vybran Groningen,

e) pfedat méstu potfebnou metodologii
a know-how potfebné pro zpracovani
obdobné studie v budoucnu.

Studie byla spole¢né financovina més-
tem Plzni a z prostfedkd grantu holandské
vlédy; z tohoto divodu byla vybrina za
zpracovatele renomovand holandski firma
IMK/REA, kterd méla rozsihlé zkuSenosti
nejen z pusobeni ve své matei'ské zemi, ale
i ze zemf stfedni a vychodni Evropy.

Vysledky pruzkumu

Souhrnnym Setfenim bylo zji§téno, Ze
k datu konéni prizkumu (Cerven 1995) se
v Plzni nachazelo celkem 1.300 obchodnich
jednotek a 470 jednotek sluZeb v celkovém
rozsahu vice neZ 90.000 m?, coZ reprezento-
valo 0,52 m? prodejni plochy na obyvatele.
Primérnd velikost prodejny dosahovala ne-
celych 70 m?.

Celkové je patrmny narlist prodejnich
ploch (oproti roku 1989 cca o 50%). Ve
srovndni s rokem 1990, kdy podil mé&stské-
ho centra na prodejnich plochéch ¢inil 21%
u potravin a 49% u nepotravinéafského sorti-
mentu, je také zfejmy pokles podilu potravi-
ndfského zboZi a vzrlist podilu sortimentu
spotfebniho zboZi na celkové rozloze pro-
dejnich ploch ve mésté.

Doporucéeni a zavéry studie
IMK/REA

Zpracovatelé zaujali jednozna¢ny nézor,
Ze Plzenl mé velmi dobrou ¥anci stit se jad-
rem obchodnich aktivit zapado¢eského regi-
onu. Pokud jde o trendy vyvoje, byl predi-
kovin vzrist podilu nepotravinafského

sektoru, zejména pokud jde o textil, nibytek
a dalif spotfebni zboZi, a relativni pokles
rozlohy prodejnich ploch potravinafského
zboZi. V obchodnim sektoru poroste pro-
duktivita prace (dosahovany obrat na jedno-
ho zaméstnance), bude klesat ,,tlak“ na pro-
dejni plochu (poet zdkaznikii na metr
CtvereCni prodejni plochy). Byl indikovin
posun k velkoploSnym prodejnim koncep-
tim a franchisingovym provozovnim. Zpra-
covatel nenalezl trZni prostor pro rozvoj no-
vych ubytovacich zafizeni v Plzni; vyjim-
kou mtiZe byt jeden Ci dva hotely turistické
kategorie umisténé nejlépe pobliz dalnice
Praha - Norimberk.

Pro posilovani atraktivity méstského
centra a jeho multifunkéniho charakteru
kombinujiciho obchodni zafizeni, restaura-
ce, provozovny sluZeb a ubytovaci zafizeni,
je nutno také zachovat jeho dobrou dopravni
dostupnost prostfedky hromadné i individu-
dlni dopravy a nabidnout motorizovanym
navSt&vnikam stfedu mésta dostatek parko-
vacich mist (tento zdmé&r musi byt pochopi-
teln€ v souladu s ostatnimi koncep¢nimi do-
kumenty, tj. pfedeviim se schvélenymi
,Zasadami dopravni politiky mésta“ a s pfi-
jatym generelem dopravy v klidu). Tento
fakt je o to dileZit&jsi, Ze jadro mésta bude
mit konkurenci ve velkoplo$nych obchod-
nich zaffzenich v okrajovych ¢astech Plzng.
K zachovéni fadného fungovani Ctvtovych
center bylo doporuceno zlepsit jejich kvalitu
a funkEnost tak, aby se posilila jejich pfitaz-
livost pro nakupujici. Pro realizaci téchto ci-
li bylo doporuceno piijmout dlowhodobou
konzistentn{ strategii mésta.

Stavby a zaFizeni pro
obchodni tucely
(Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzng, 1997)
" Dokument ,,Stavby a zafizeni pro ob-
chodni tlely - kategorizace a umistovani
jednotlivych kategorii staveb a zafizeni pro
obchodni tCely ve funkénich tizemich a plo-
chach®, byl zpracovén Utvarem koncepce
a rozvoje mésta Plzné jako podkladovy ma-
teridl pro rozhodnuti Rady a Zastupitelstva
mésta Plzn€ ve véci usmeériiovani vstupu ze-
jména velkoplo$nych obchodnich zafizeni
do maloobchodni sit¢ mésta. Néktefi inves-
tofi se totiZ bez ohledu na mistni poméry
a dopady fungovani takového zaiizeni na je-
ho blizké i vzdalen&jsi okoli snaZili prosadit
realizaci stavby v jimi vybrané lokalité.
Materidl definoval celkem osm kategorii

staveb a zafizeni pro obchodni tcely:
» vicepodlaZni obchodni domy,

* stavby pro obchodni ddely do 3000 m?
prodejni plochy,

* stavby pro obchodni éely nad 3000 m’
prodejni plochy,

* prodejny integrované do staveb s odli§nou
funkéni néplni,

» zafizeni pro obchodni Gcely smisend (pro-
dejni sklady),

* zafizeni pro obchodni Gcely vaZici se na
dominantni funkci (specializované prodej-
ny),

e trZiSté a trZnice,

* autobazary.

Takto definované stavby jsou podle
svych plosnych, hmotovych, provoznich
a dopravnich naroki umistovany v jednotli-
vych funkénich dzemich nebo plochéch de-
finovanych Uzemnim pldnem mésta Plzné.

Expertiza k rozvoji obchodni
sité v Plzni
(externi zpracovatel INCOMA Praha, 1997)

Dalsi z fady praci, ktera se vénovala da-
nému tématu, byla expertiza firmy INCO-
MA Praha. Studie nastfnila zdkladni vyvojo-
vé trendy Ceského obchodu, které de facto
kopiruji s ur€itym zpoZdénim obdobné ten-
dence vyvoje v zapadni Evrop€. Zde je na-
mist€¢ jmenovat pfedeviim koncentraci
struktury obchodni sit€ (pokles poctu pro-
dejnich jednotek) a koncentraci organiza¢-
nich struktur. Vysoka je také internacionali-
zace C&eského maloobchodu (v Ceské
republice se v dob& zpracovini expertizy
angaZovala nebo tak hodlala u€init polovina
z dvaceti nejvétSich evropskych obchodnich
fetézcll). Dile se zabyvala analyzou nabid-
kové i poptavkové strany obchodu ve mésté,
jako podklad slouZila jiZ zminénd studie
IMK/REA doplnénd o aktudlni udaje doda-
né Utvarem koncepce a rozvoje mésta Plz-
né.

Soucasti byla i analyza jednotlivych
Céasti mésta; ta znovu potvrdila rozdilnou
urovefi vybavenosti méstskych ¢tvrti obcho-
dem a sluZbami. Také expertiza firmy IN-
COMA Praha konstatovala, Ze mé-1i byt vy-
voj komertni vybavenosti ve mésté
proporcionélni a bez vétSich vykyvl, musi
mit rozvoj novych obchodnich center jasné
limity. Doporucila rovn€Z provéfovini
eventuelnich dopadt lokalizace velkokapa-
citnich maloobchodnich center na stivajici
obchodn sit i na dopravni systémy, pfiCem?
rozvoj obchodni vybavenosti obecné by mél
byt feSen pokud moZno ve spolupréci s re-
sorty, hospodéfskymi komorami i jednotli-
vymi provozovateli.




Shrnuti

Vyisledky jednotlivych zde zminénych pra-
ci se vzdjemné dopltiovaly a shodovaly, pfede-
viim ve zji$teni, Ze rozvoj obchodnich zafizeni
by mél byt regulovan. Také konkrétni praktic-
ké zkuSenosti, uvedené v ¢lanku Ing. arch. Tre-
ny Krélové, tuto skute¢nost zcela potvrzuji.
Daldim aspektem je pak jednoznaény posun
z4jmu investorti k velkoplo$nym piiméstskym
zafizenfm, které zvySuji skokové existujici roz-
lohu prodejnich ploch ve mésté, a to Casto o
desitky procent. Jako velmi dileZité se proto
ukazuje také fazovan{ vstupu novych zafizen

na trh v Case tak, aby nedochézelo k velkym
otfestim existujici obchodni sité.

Dan4 problematika se na Utvaru kon-
cepce a rozvoje mésta Plzn€ nadile pribéz-
n¢ monitoruje, a to jak nabidkova strana ob-
chodu, tedy vznik novych obchodnich
zafizeni, jejich kapacita a umisténi, eventu-
eln€ samozfejmé také zména funkce nebo
zanik provozoven stdvajicich. Pozornost je
vénovana také strané poptéavky, tj. sledovani
nékupniho chovini a kupni sily obyvatel,
samostatn€ pak i rozmisténi a demografic-
kym charakteristikim obyvatelstva.

Odvétvi obchodu a sluZeb je vyznam-
nym faktorem spokojenosti obyvatel mésta
a zéroven i velmi dileZitym zaméstnavate-
lem. Je proto tfeba velmi citlivé postupovat
tak, aby se podafilo proplout mezi Scyllou
a Charybdou, pfedstavovanymi rozvojem
novych obchodnich zafizen{ a kiehkou rov-
novéihou stdvajiciho obchodniho sektoru, li-
mitovanou pfedev§im vyvojem koup&schop-
né poptavky obyvatel.

Mgr. Jaroslav Straka
Utvar koncepce a rozvoje mésta Plzné
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