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Architektura domow handlowych nowej generacji

Domy handlowe nowej generacji powstaja w najbardziej
atrakcyjnych punktach miasta na miejscu tradycyjnych
domow towarowych, ktore od potowy lat 80. XX w. nie sa juz
w stanie sprosta¢ konkurencji wielkich podmiejskich centrow
handlowych oraz sprzedazy wysytkowej. Atutami domédw
handlowych nowej generacji sa, oprocz znakomitej lokali-
zacji, takze atrakcyjna forma architektoniczna oraz wysoki
standard uzytkowy. Zrédtem ich sukcesu jest jednak przede
wszystkim optymalny ,,program handlowy” wzbogacony
unikatowymi uslugami, gastronomig oraz rozbudowanymi
funkcjami rekreacyjnymi, co umozliwia polaczenie zakupow
z mitym spgdzeniem czasu w gronie rodziny.

Nowoczesne domy handlowe od tradycyjnych rézni
sposob przygotowania i prowadzenia inwestycji, program
handlowy i uktad przestrzenny, architektura, infrastruktu-
ra techniczna oraz sposob zarzadzania. Maja one jednak
jedna cechg, ktora upodabnia je do klasycznych wielofunk-
cyjnych domow handlowych; sa wznoszone przez strate-
gicznego inwestora, w celu dochodowego wynajmu lokali
handlowych, ustugowych i biurowych. W zaleznosci od
programu, uktadu przestrzennego i formy architektonicz-
nej, domy handlowe nowej generacji otrzymuja rézne na-
zwy, takie jak: galeria, pasaz, plaza, centrum handlowe lub
dom handlowy!. Znaczna czg$¢ tych obiektow powstaje
poprzez przebudowg lub rewaloryzacjg starych domow to-
warowych. Takie modernizacje sg jednak bardzo kosztow-
ne i dlatego najchgtniej stosowanym rozwigzaniem jest
wyburzenie starego obiektu i zastgpowanie go zupetnie
nowym domem handlowym, o rozszerzonym programie funk-
cjonalnym oraz zmienionym uktadzie przestrzennym i ar-
chitektonicznym.

Niniejsze opracowanie jest oparte na do§wiadcze-
niu autora, uzyskanym podczas wykonywania prac

'W jezyku angielskim dla opisywanych doméw handlowych
sa stosowane nastgpujace nazwy: commercial house, shopping
mall, plaza, galerie, passage, centre, department store; dla zmo-
dernizowanych natomiast domow towarowych: warehouse, gene-
ral merchandising store, lub dla mniejszych variety stores, [10,
s. 175 i n].

naukowych i studialnych na Wydziale Architektury
Politechniki Wroctawskiej oraz podczas opracowywa-
nia projektow budowlanych?. Literature dotyczaca do-
mow handlowych nowej generacji mozna podzielié¢ na
dwie grupy: odnoszaca si¢ do wspoiczes$nie wznoszonych
doméw handlowych, opisywanych gtownie w fachowych
czasopismach, przy okazji najbardziej spektakularnych
realizacji oraz publikacje historyczne i konserwators-
kie, opisujace przebudowy oraz rewaloryzacje zabytko-
wych pasazy, doméw handlowych i towarowych [3], [5],
[25].

Jak wspomniano wcze$niej, do powstawania coraz
nowoczesniejszych doméw handlowych przyczynit sie
narastajacy kryzys finansowy tradycyjnych domow
towarowych. W USA w latach 50., w Europie w latach 60.,
w Polsce za§ w latach 90. XX wieku powstata, zabojcza
dla miejskich doméw handlowych i towarowych, konku-
rencja w postaci gigantycznych podmiejskich centréw
handlowych. Stato si¢ to mozliwe z jednej strony, dzieki
rozwojowi motoryzacji, z drugiej natomiast byto wynikiem
degradacji miast, ktora wigzata sie z zatloczeniem, hatasem,
brakiem dogodnego dojazdu i mozliwosci parkowania3.
Podstawowymi atutami wznoszonych poza miastem
centroéw handlowych byta ich wielkos$¢, dostepno$é
i nizsze ceny towaréw oraz bardziej atrakcyjny program
handlowy wzbogacony o dodatkowsa oferte ustugowa.
Parterowe budynki centrum handlowego byly tansze
w realizacji i w uzytkowaniu od wielokondygnacyjnych
komplekséw $rodmiejskich doméw handlowych i towa-

2W latach 1989-2000 autor wspétpracowal z biurami projek-
towymi: Requart & Reinthaller & Partner w Wiedniu, TSR Tucci,
Segrete & Rosen Consultants Inc. w Nowym Jorku, Estudio Zara
w Barcelonie, Mackow Pracownia Projektowa Wroctaw, RDS War-
szawa, wykonujac projekty dla takich firm handlowych jak: Lutz,
Domy Towarowe Centrum, Zara, Smyk, Empik oraz PSS Spolem
[14].

3 W latach 1950-1955 w Nowym Jorku zbankrutowato dzie-
wig¢ wielkich domow towarowych i kilkadziesiat doméw handlo-
wych [13, s. 192-199].
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Ryc. 1. Przebudowa domu towarowego Gimbels w Nowym Jorku na wielofunkcyjny dom handlowy A&S Plaza. Projekt Ken Maynar RTKL,
1990 r.: a) przekrdj, b) rzut parteru, c) widok centralnego dziedzifica

Fig. 1. Conversion of the Gimbels store house in New York into the multifunctional 4 & S Plaza department store. Design: Ken Maynard
RTKL, 1990: a) ground floor cross-section b) ground floor projection, ¢) view of the central courtyard

rowych®. Na atrakcyjno$¢ cen towaréw sprzedawanych
w podmiejskich centrach wplywaty wielkie obroty oraz niz-
sze koszty utrzymania obiektu, wynikajace z systemu sprze-
dazy samoobstugowej, lepszej organizacji i zarzadzania.
Dodatkowa konkurencje dla tradycyjnych doméw handlo-
wych i towarowych stanowita sprzedaz wysytkowa,
prowadzona poprzez poczte, skierowana do stale rosnacej
grupy klientow, ktorzy nie mieli czasu i ochoty na zakupy
w zatloczonym centrum miastas.

Opisane zjawiska doprowadzity do zasadniczego
zmniejszenia liczby tradycyjnych doméw towarowych
i handlowych®, firmy za$, ktore pozostaty na rynku, zosta-
ty zmuszone do radykalnego unowoczesniania swoich
obiektéw. Podnoszono jako$¢ ustug, starajac si¢ dotrze¢
do zamozniejszych klientow. Z inicjatywy organizacji han-
dlowych w wiekszo$ci miast przystapiono do komplekso-
wej rewaloryzacji centrum: wydzielano strefy ruchu pie-

4Na takich tanich terenach podmiejskich sa nizsze renty grun-
towe, a co za tym idzie nizsze czynsze dla najemcow i nizsze marze
towarow [32].

5 Sprzedaz wysytkowa jest zblizona asortymentem i cenami do
standardéw przecigtnych domow towarowych. Sprzedaza takq zaj-
mowaly si¢ duze firmy o zasiggu krajowym lub nawet europejskim,
takie jak Quelle czy Otto [28, s. 9 i n].

6 W RFN juz pod koniec lat 70. XX w. pozostaty jedynie cztery
liczace si¢ sieci domow towarowych: Karstadt, Kaufhof, Hertie (ktory
przejat w 1953 r. firmg Wertheim) oraz Horten (powstaly na bazie firm
Schocken w 1953 1. i Merkur w 1968 r.), [12, s. 118 i 165].

szego (obejmujace najwazniejsze handlowe ulice i place),
udoskonalano system komunikacji masowej, wznoszono
parkingi strategiczne’. W tym czasie stawato sig coraz bar-
dziej oczywiste, ze inwestowanie w tradycyjne formy han-
dlu jest nicoptacalne. Koncerny dysponujace duzymi sie-
ciami doméw towarowych rozwijaty firmowe sklepy spe-
cjalistyczne oraz ustugi wzbogacajace program handlowy,
takie jak wlasne banki, biura turystyczne, pralnie, apteki
i gabinety okulistyczne. Znaczng czg$¢ obiektu wynajmo-
wano renomowanym firmom handlowym oraz na lokale ga-
stronomiczne i rozrywkowe. W celu obnizenia cen towa-
row budowano wiasne fabryki i hurtownie. Najmocniejszy
sygnal do odwrotu od tradycyjnych form handlu detalicz-
nego daly firmy prowadzace sprzedaz wysytkowa, poz-
bywajac sie wigkszosci swoich sklepdw i przestawiajac
dziatalno$¢ wytacznie na handel wysytkowys3.

7Rozw0j motoryzacji wymusil na wlascicielach domoéw towa-
rowych budowg wielopoziomowych parkingow. W RFN w 1956 r.
bylo 2 mln samochodow osobowych i wtedy tylko przy 10% do-
moéw towarowych znajdowaly sig¢ wlasne parkingi. W 1970 r. byto
juz 13 mln samochodow, parkingi natomiast znajdowaly sig¢ obok
70% domoéw towarowych [12, s. 167-171]. Obecnie wielopozio-
mowe parkingi znajdujq si¢ przy wszystkich zmodernizowanych
domach handlowych i towarowych.

8 Firma Quelle, ktora jeszcze w 1990 r. dysponowata 36 doma-
mi handlowymi, obecnie ma tylko jeden taki obiekt (przy centrali
w Fiirth), uzywany glownie do sondazu rynku, sprawdzania atrak-
cyjnosci towaru przed zaoferowaniem go w sieci wysytkowe;.
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Ryc. 2. Dom handlowy Haas Haus w Wiedniu. Architekt Hans Hollein, 1990 r.: a) rzut parteru, b) rzut I p., ¢) rzut VI p., d) przekroj,
e) widok od strony Kirtnerstrasse, w tle wieza katedry $w. Stefana

Fig. 2. The Haas House department store in Vienna. Architect: Hans Hollein, 1990: a) ground floor projection, b) 1%t floor projection,
¢) 6% floor projection, d) cross-section, €) view from Kirtnerstrasse, the spire of St. Stephen’s Cathedral in the background

W drugiej potowie lat 80. XX wieku kryzys instytucji domu
towarowego stat si¢ inspiracja do powstawania pierwszych
wielofunkcyjnych doméw handlowych nowej generacji oraz
do podejmowania pionierskich prob przeksztatcania w takie
obiekty starych domdow towarowych. Za pierwsza taka probe
mozna uzna¢ przebudowg stynnego domu towarowego
Gimbels wNowym Yorku?, ktory zbankrutowat w 1986 1. Ten
typowy amerykanski dom towarowy, o bezkresnych mono-
tonnych pigtrach handlowych byt zapeliony lasem stupow.

9 Gimbels istnial od 1909 r. Przebudoweg projektowata spotka
RTKL, arch. Ken Maynard [2, s. 108-111].

Historyczna elewacjg pozostawiono w formie $ciany kurty-
nowej, wewnatrz usunigto znaczne partie konstrukeji, two-
rzac serce budynku — gigantyczne atrium. Znalazly si¢ w nim
cztery kompleksy schodéw ruchomych i windy panora-
miczne. Zmieniono réwniez strukturg uzytkowa obiektu;
umieszczono tam kilkadziesiat sklepéw firmowych i, zaj-
mujacy osiem kondygnacji, dom towarowy 4 & S Plaza,
oraz liczne firmy ustugowe. Na kilku najwyzszych pietrach
przewidziano biura do wynajgcia i duza sala konferencyjna
zodpowiednim zapleczem.

Mhiej wigcej w tym samym czasie, w latach 1988-1990,
naprzeciwko katedry $w. Stefana w Wiedniu, wzniesiono
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wielofunkcyjny dom handlowy Haas Haus. Obiekt ten, za-
projektowany przez Hansa Holleina, pod wzglgdem uktadu
przestrzennego i z uwagi na standard architektury mozna
uzna¢ za prekursorski dom handlowy nowej generacji [33,
s. 51-57]. Centralny punkt budynku stanowit kilkukondygna-
cyjny dziedziniec, dokota ktérego, na kilku poziomach umie-
szczono lokale handlowe, ustugowe i gastronomiczne, prze-
znaczone do wynajgcia. W podziemiu przewidziano parkingi
i wejscie do stacji metra. Ekspresyjna bryta domu handlowe-
go, nadwieszona wspornikowo ponad placem $w. Stefana,

Ryc. 3. Zeilgalerie we Frank-

furcie. Architekt Ridiger

Kramm, 1990 r.: a) przekroj,
b) rzut parteru

Fig. 3. The Zeilgalerie in
Frankfurt. Architect: Riidiger
Kramm, 1990: a) cross-sec-
tion, b) ground floor
projection

zostata okrzyknigta symbolem najnowszej architektury
austriackiej. Znacznie mniej udane okazalo sig rozwiazanie
funkcjonalno-przestrzenne, co — w potaczeniu z olbrzymim
kosztem inwestycji — przyczynito si¢ do finansowej plajty
przedsiewziecia. Duze renomowane firmy nie mogly organizo-
wac tu swoich sklepow, ze wzgledu na niezbyt ustawne i zbyt
mate powierzchnie przeznaczone do wynajmowania, a wyso-
kie czynsze odstraszaly drobnych najemcéw. W sumie
jedynie cze$¢ ustugowa i gastronomiczna, nastawiona na
obstuge turystow, przyniosta spodziewane dochody.
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W 1990 roku, we Frankfurcie, wzniesiono wedtug pro-
jektu Riidigera Kramma Zeilgalerie [31, s. 22-30], jeden
znajoryginalniejszych domow handlowych nowej genera-
cji. Zeilgalerie, wraz z istniejacym obok domem towaro-
wym Kaufhof, stworzyta znakomicie funkcjonujacy kom-
pleks, ktory obejmowat kilkadziesiat sklepow, dom mody
oraz lokale gastronomiczne i rozrywkowe, wyposazone
W panoramiczne tarasy. Idea rozwigzania przestrzennego
polegata na stworzeniu we wngtrzu budynku dziedzinca
mieszczacego piesza uliczke handlowa, o dtugosci 700 m.
Klienci, po wjechaniu na 6sme pigtro ruchomymi schoda-
mi lub panoramicznymi windami, mieli schodzi¢ w dét opa-
dajacymi tagodnie galeriami, przy ktoérych zgromadzono
sklepy i ustugi. Budynek cechowaty modne rozwigzania
formalne, z mocno przeszklonymi elewacjami wyposazo-
nymi w azurowe ostony przeciwstoneczne oraz tukowo
wygigta kratownicq podtrzymujaca dach. Perfekcyjnie
rozwigzano sztuczne os$wietlenie, uznajac ze zakupdéw
przez wigksza czgs¢ roku dokonuje si¢ po zmroku. Pomimo
skomplikowanej sytuacji urbanistycznej, efektywnie
rozwigzano obstuge techniczng budynku i dostawy.
Parkingi zostaly umieszczone na poziomach —4 i -5.
Sukces komercyjny, jaki stat si¢ udziatem Zeilgalerie,
wynikat z atrakcyjnej formy i ze znakomitej lokalizacji,
przy gtownej ulicy handlowej miasta, w powigzaniu
z wielkim domem towarowym Kaufhof, oraz dobrze dobra-
nego programu handlowego, o znacznym odsetku lokali
gastronomicznych i ustug zwigzanych z obstuga turystow.
Po kilku latach okazato sig jednak, ze obiekt traci klientow.
Przyczyna byt brak schodow ruchomych do jazdy w dot,
wymuszajacy ruch pieszy po uliczce—pochylni. To, co byto
na poczatku atrakcja, stalo sie nuzacym obowigzkiem,
zwlaszcza dla klientow lokali rozrywkowych i gastronomii
na wyzszych kondygnacjach. W rezultacie zaistniata
konieczno$¢ dobudowy schodéow ruchomych, co —uwzglg-
dniajac specyficzny uklad przestrzenny budynku —nie byto
wecale tatwe.

Inng propozycj¢ uksztaltowania nowoczesnego domu
handlowego prezentuje kompleks Weena Plaza, wzniesio-
ny w 1992 r., przez architekta A. Bonnema, przy ul. Weena
w centrum Rotterdamu [6, s. 6—15]. Ten wielki obiekt two-
rzy zwarty, 10-kondygnacyjny blok zabudowy, mieszczacy
lokale handlowe i gastronomiczne, a takze biura i hotel,
skoncentrowane wokot pasazu. Zewngtrznej bryle budyn-
ku nadano funkcjonalistyczng forme, utrzymana w oschtej
modernistycznej konwencji zabudowy ul. Weena. Przeci-
wienstwem tej architektury jest wnetrze obiektu, ktorego
kulminacjg stanowia dwa wielopigtrowe, klimatyzowane
dziedzince typu plaza, o cieptym, postmodernistycznym
wystroju. Na parterze i w piwnicach znajduja sig liczne skle-
pY, supermarket, gastronomia oraz zespot wejsciowy do
hotelu. Wyzsze kondygnacje przeznaczono na obszerne
biura do wynajgcia i na hotel. Weena Plaza stanowi intere-
sujacy przyktad nowoczesnego domu handlowego,
w ktorym znakomicie zostat skonfigurowany program
i uktad wewnegtrznego pasazu, stanowigcego najdogodniej-
sze przejscie z rejonu dworca gtdéwnego do historycznego
centrum oraz w kierunku teatru miejskiego i kompleksu kin.
Zgromadzone wokot pasazu ushugi $wietnie prosperuja,
czego nie mozna powiedzie¢ o lokalach handlowych, znaj-
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dujacych si¢ od strony ul. Weena. Brak tu mozliwosci za-
parkowania przy krawgzniku, a w podcieniach budynku,
skierowanych na ruchliwg arterie, panuje okropny hatas,
odstraszajacy pieszych [19].

W latach dziewigédziesiatych XX wieku najwigkszym
placem budowy w Europie byt Berlin, ktory ponownie stat
sig stolicg Niemiec. W samym centrum miasta znalazty si¢
olbrzymie wolne tereny budowlane — pozostato$¢ po Mu-
rze Berlinskim. W rejonie: Fridrichstr., Oranienburgerstr.
oraz Potzdamer i Leipzigerstr., gdzie przed wojng miescity
si¢ wielkie domy towarowe, zbudowano nowe centrum
Berlina. Zgodnie z zapotrzebowaniem, wigkszo$ci wzno-
szonych tu budynkéw nadano charakter domow handlo-
wych wielofunkcyjnych, z dominujaca funkcja biurowa!9.
Jednoczesnie przyjgto zasadg zabudowy typu blokowego,
co zaowocowalo wznoszeniem monumentalnych budyn-
kow o wysokosci o$miu—dziesigciu kondygnacji (o po-
wierzchniach uzytkowych ponad 30 000 m?), takich jak kom-
pleks Fridrichstadt Passagen lub Galeries Lafayette. Han-
del i ustugi sq zorganizowane w tych budynkach na najle-
piej dostgpnych poziomach: —1, 0,+1; na wyzszych pig-
trach lokowano biura i apartamenty. Struktura przestrzen-
na budynkow prezentuje dwie podstawowe koncepcje
przestrzenne realizowane w nowoczesnych obiektach han-
dlowych: pasaz i plaza, obie w zmodyfikowanej formie
— dostosowanej do wymagan wielofunkcyjnego domu
handlowego. Fridrichstadt Passage, ktory zaprojektowali
architekci Pei, Cobb, Freed & Partners z Nowego Jorku,
otrzymat strukturg pasazu handlowego. Gtowne poziomy
handlowe zostaly umieszczone na parterze i w podziemiu,
gdzie polaczono je podziemna ulica z sasiednimi budyn-
kami. Przestrzenie handlowe zostaly wynajete $redniej
wielkosci firmom i podzielone na sekcje o powierzchni
300-500 m2. Pasaz przecina budynek ze wschodu na
zachdd, w centrum rozszerzajac si¢ i tworzac niewielki
placyk. Na poziomie trzeciego pigtra nakryto go szkla-
nym dachem, dzigki czemu powierzchnie biurowe zajmu-
jace wyzsze kondygnacje otrzymaty dobre o$wietlenie
$wiattem dziennym!l. Galeries Lafayette zaprojektowat
architekt Jean Nouvel!? z Paryza. W oryginalny sposéb
przetworzyt on idee europejskiego domu towarowego.
We wngtrzu umiescit jeden wielki i kilka mniejszych
dziedzincow — o formie przeszklonych potyskliwych stoz-
kow. Dom towarowy zajat parter i dwie kondygnacje
podziemne. Wyzsze pigtra przeznaczono do wynajmowa-
nia na biura. Mniej ekstrawagancko zaprojektowano hory-
zontalne elewacje o tradycyjnych, zaokraglonych narozni-
kach, catkowicie przeszklone, z duza liczba ruchomych
reklam.

19 Struktura funkcjonalna wigkszo$ci wznoszonych w Berlinie
obicktow byta nastgpujaca: handel 25%, biura i ustugi 65%, mie-
szkania 5% i kultura 5%. Dla pordéwnania, w 1993 r., we Frankfur-
cie powierzchnia biurowa, wypadajaca na jednego mieszkanca,
wynosita 17,6 m2, w Berlinie za$ tylko 3,5 m2. Por. City-Projekte.
Bro- und Geschftsbauten. Katalog wystawy City-Projekte,
18.09.1093-9.01.1994, Berlin 1993, s. 9 i n.

' Pomiescity si¢ tu 44 lokale handlowe lub gastronomiczne.
Liczba biur wybudowanych w Berlinie, juz w 1996 r. okazata
si¢ zbyt wielka, udato si¢ wynaja¢ jedynie 30% powierzchni [27,
s. 26-31].

12 Wzniesiona w latach 1993-1996 [29, s. 108-109].
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a
Ryc. 4. Zeilgalerie we Frankfurcie. Architekt Riidiger Kramm, 1990 r.: a) elewacja od strony Zielstrasse, po lewej stronie widoczny

fragment domu towarowego Kaufhof, b) widok wnetrza 8-pigtowego dziedzinca Zeilgalerie
Fig. 4. The Zeilgalerie in Frankfurt. Architect: Rudiger Kramm, 1990: a) elevation from the Zeilstrasse side, to the left a fragment of the
Kaufhof department store, b) interior view of the 8-storeyed Zeilgalerie courtyard

b
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Ryc. 6. Wielofunkcyjny dom

handlowy Wenna Plaza w Rot-

terdamie. Rzut parteru, strefy

wejsciowe i pasaz z dwoma pla-

cami otoczony atrakcyjnymi
ustugami

Fig. 6. The multi-fuctional store

house of Weena Plaza in Rotter-
dam. Ground floor projection,

entrance zones and passage with

two courtyards surrounded by at-
tractive services

Jednocze$nie z wznoszeniem opisywanych domow
handlowych nowej generacji byty dokonywane liczne prze-
budowy i rozbudowy istniejacych doméw i pasazy towa-
rowych. W Europie za prekursorska przebudowe nalezy
uzna¢ modernizacjg kompleksu, jaki tworza dom towarowy
Karstadt i dom handlowy Olivandenhof'w Kolonii [9, s. 9].
Aby doréwnaé wielkim centrom handlowym, z ich wyizo-
lowanym od czynnikdw atmosferycznych $rodowiskiem,
oba budynki potaczono ktadkami, a calg ulicg migdzy nimi
przykryto dachem. Odnowiono elewacje, zmodernizowano
strefy wej$ciowe. Catkowicie przebudowano wnetrze Oli-
vandenhof. Otwarty, wewnetrzny dziedziniec przykryto
oszklonym dachem. Wprowadzono nowy podziat wngtrz,
tak aby mozna je byto maksymalnie wykorzystac na biura
oraz dowolne funkcje handlowe i ustugowe. Dzigki zain-
stalowaniu wielkiego bloku schodéw ruchomych oraz
wind panoramicznych, radykalnie poprawiono dostepnos¢
wyzszych kondygnacji. Tak znaczne podwyzszenie
standardu przyniosto tej inwestycji znaczacy sukces
komercyjny.

W miastach brytyjskich, holenderskich i niemieckich byty
w latach 90. XX w. prowadzone dziatania rewaloryzacyjne,
polegajace na przeistaczaniu glownych ulic w kryte pasaze.
W ten sposdb taczono w cato$é kilka lub kilkanascie obiek-
tow handlowych i ustugowych, tworzac z nich rodzaj gigan-
tycznego kompleksu — odpowiednika wielofunkcyjnego domu
handlowego, co miato zasadniczy wptyw na wyniki finanso-
we znajdujacych si¢ tam firm i na animacje calego centrum
miasta. W Niemczech, w tego typu projektach wyspecjalizo-
wato si¢ m.in. biuro RKW z Diisseldorfu, ktore zaprojektowa-

Ryc. 5. Weena Plaza w Rotterdamie, 1992 r.: a) Bulwar Weena; po
prawej dom handlowy, b) centralny punkt Weena Plaza — pelen zycia
dziedziniec, ¢) wejscie do jednego ze sklepéw oraz schody ruchome
prowadzace do obiektow ustugowych w podziemiu
Fig. 5. The Weena Plaza in Rotterdam, 1992: a) the Weena
Boulevard; to the right the store house, b) the central point of Weena
Plaza courtyard full of life, c) entrance to one of the shops and the
escalator leading to services in the basement

fo systemy ulic—pasazy w Diisseldorfie, Sarlouis, Bremie,
Frankfurcie i Lipsku. RKW zajmowano si¢ przede wszystkim
rewaloryzacja zabytkowych doméw towarowych i pasazy
handlowych, tworzac z nich domy handlowe nowej generacji.
Podczas prac dokonywano pieczotowitej rekonstrukcji ele-
wacji budynkow, czgsto oszpeconych poprzednimi remonta-
mi. Dobrym przyktadem takich dziatan byly rewaloryzacje
domow towarowych Horten i Kaufhof w Diisseldorfie. Do-
konano tu rewaloryzacji elewacji, oczyszczono piaskowce,
uzupeiono ubytki i zrekonstruowano detal. Jednocze$nie
dokonywano usprawnienia ukfadu przestrzennego, tworzac
eleganckie pasaze i przejscia podziemne (ktdre w miare moz-
nosci faczono ze stacjami metra) modernizujac wejscia, wi-
tryny i infrastrukture techniczna!3.

W potowie lat dziewiecdziesiatych XX wieku, rowniez
w centrach miast polskich rozpoczgto wznoszenie domow
handlowych nowej generacji. Obiekty te wzbudzaty duze
kontrowersje. Dochodzito do protestow mieszkancow
i drobnych kupcéw, zaniepokojonych wznoszeniem tak
olbrzymich obiektéw w historycznym centrum. Rzeczywi-
$cie, domy te, ze wzgledu na rozmiar i liczbe klientéw (sa-
mochodoéw), mozna uzna¢ za klopotliwe dla otoczenia. No-
woczesna i bardzo ,,techniczna” architektura oraz skala
doméw handlowych nowej generacji powodowata rowniez
protesty Ssrodowiska konserwatoréw i przywiazanych
do tradycji architektow. Pomimo tych protestow domy
handlowe, galerie i pasaze sa budowane w Warszawie,
Krakowie i Wroctawiu oraz w mniejszych miastach, ta-
kich jak Kielce czy Gdynia!. Najwigkszy plac budowy
w Polsce stanowi centrum Warszawy. Wznoszone tam

13 Dotyczy to np. doméw handlowych Carsch-Haus i Horten
w Diisseldorfie oraz Textilhaus Appelrath-Cépper w Essen [4,
s. 32 in).

14Jednym z ciekawszych polskich doméw handlowych no-
wej generacji jest Batory w Gdyni. Budynek ten, o nowoczes-
nej architekturze i eleganckich przestrzeniach wspélnych,
ma formg¢ klimatyzowanej uliczki (typu plaza) [8, s. 34
-38].
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Ryc. 7. Dom handlowy Galeries Lafayette
w Berlinie, 1993- 1996 r. a) przekroj,
b) rzut siodmego pigtra

Fig. 7. Galeries Lafayette department store
in Berlin. Architect, 1995: a) cross-section,
b b) 7% floor projection

budynki nie odbiegaja rozmachem i programem od rea-  trum przy ul. Marszatkowskiej. Rownocze$nie na obrze-
lizacji berlinskich. Liczne biurowce, centra komercyjne  zach Scistego centrum sa wznoszone gigantyczne multi-
i finansowe, a takze galerie i pasaze wypelniaja powojenne  funkcjonalne domy handlowe stanowiace duza konkuren-
luki w zabudowie i staja si¢ waznymi akcentami urbani-  cj¢ dla obiektéw $rodmiejskich. Najnowszym przykladem
stycznymi. Zmodernizowane zostalty Domy Towarowe Cen-  jest Galeria Mokotow wznoszona przez Globe Trade Cen-
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9a

Ryc. 8. Galeries Lafayette w Berlinie: a) widok od

stony Friedrichstrasse, b) stozkowaty dziedziniec,
centralny punkt czgsci handlowej

Fig. 8. Galeries Lafayette in Berlin: a) view from
Friedrichstrasse, b) cone-shaped courtyard, the
central point of the shopping centre

Ryc. 9. Zmodernizowane domy: handlowy Olivan-
denhof i towarowy Karstadt w Kolonii. Projekt Hen-
trich-Petschnigg & Partner, 1986 r1.: a) szklany dach
ostaniajacy wejscie do budynkow i znaczny odcinek
Zeppelinstrasse, b) wnetrze Olivandenhof, c) schody
ruchome na prawie calej przestrzeni dziedzinca

Fig. 9. Olivandenhof, a modernized store house and

the Karstadt store house in Cologne. Design: Hen-

trich-Petschnigg & Partner, 1986: a) glass roof cov-

ering the entrances to the buildings and a significant

part of Zeppelinstrasse, b) interior of the Olivan-

denhof, c) escalators on almost all of the expanse of
the courtyard
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Ryc. 10. Dom handlowy Olivandenhof w Kolonii
Fig. 10. Olivandenhof in Cologne. Ground floor projection

tre S.A.15 Sposob organizacji tej inwestycji, dobdr najem-
cdw 1 procedury, w ktorych powstaja projekty architekto-
niczne sa dopracowane do perfekcji. Program budynku
bazuje na duzych przestrzeniach do wynajgcia dla tak zwa-
nych gltéwnych najemcow, ktorymi moga by¢ wytacznie
renomowane firmy handlowe. Uzupelnienie stanowia loka-
le handlowe i uslugowe drobnych najemcoéw (zorganizo-
wane wzdluz pasazy na pigtrach). Bardzo duzy akcent
ktadzie si¢ na specjalne atrakcje, ktore kumuluja sig¢ wokot
wspolnej przestrzeni reprezentacyjnej, wyposazonej w win-
dy panoramiczne, schody ruchome, oczka wodne i zielen.
Wokot tej centralnej przestrzeni grupujg sig liczne lokale
gastronomiczne roéznej klasy oraz duzy kompleks sal
kinowych.

Réwniez we Wroctawiu jest dokonywana zasadnicza
transformacja centrum miasta, w ktorego obrgbie sg jedno-
czes$nie wznoszone cztery wielkie kompleksy handlowe. Sa
to Galeria Dominikarska, przy pl. Dominikanskim (o pro-
gramie handlowo-biurowym, z hotelem), Centrum Wrati-
slawia przy ul. $§w. Mikotaja (z przewaga ustug i biur), Mul-
tiplex przy ul. Kazimierza Wielkiego (o programie handlo-
wo-gastronomicznym, z zespotem 8 sal kinowych) oraz
handlowo-biurowy zespo6t Kolejowa Centrum. Jednocze-
$nie trwa modernizacja domu towarowego Centrum—Re-
noma przy ul. Swidnickiej oraz domu handlowego PSS
Feniks w Rynku i licznych mniejszych doméw handlo-
wych (np. przy ulicach Otawskiej 11, Ruskiej 51 i Swidnic-
kiej 34). Wszystkie wymienione obiekty po modernizacji
stanowi¢ maja przeciwwagg dla wzniesionych na obrze-
zach centrum i na przedmiedciach wielkich centrow
handlowych, ktorych we Wroctawiu powstato ostatnio az
siedem!®,

!5 Galeria ma powierzchnig uzytkowa ponad 30 000 m? oraz
wielki parking podziemny. Por. Podrecznik najemcy, Galeria Mo-
kotow, Globe Trade Centre S.A. Warszawa 2000.

16Sq to: Korona (Géant), Léclerc, Hit i Carrefour, Centrum
Bielany, Selgros, kazdy o powierzchni ponad 20 000 m?2.

Pawet Kirschke

Dobry przyktad przebudowy domu handlowego stano-
wi rewaloryzacja domu handlowego PSS Feniks w Rynku
31/32, dokonywana wedhug projektu architektow Krysty-
ny i Pawta Kirschke [1P]. Ten zabytkowy budynek wznie-
siono w latach 1903—-1904 jako dom towarowy Warenhaus
Gebriider Barasch. Autor, architekt Georg Schneider, wzo-
rowal rozwiazanie Barascha na wielkich berlinskich do-
mach towarowych firmy Tietz: z czterokondygnacyjnym,
nakrytym szklanym dachem dziedzificem oraz ekspresyjng
kompozycja elewacji, wyposazonych w wielkie witryny
i narozna wieze, zwienczong pod$wietlanym globusem.
Analiza architektury domu handlowego, wykonana w po-
przedzajacym projekt budowlany Studium Konserwator-
skim [14] wykazala, ze najwigkszymi wartoSciami Feniksa
sa: unikatowa kompozycja bryly obiektu, ktorg tworza
licowane piaskowcem i ceramika elewacje oraz pokryty mie-
dzia bogato rozczlonkowany dach i wieze, uklad przestrzen-
ny wnetrz oraz detale architektoniczne pochodzace z po-
czatku XX w. Biorac pod uwagg te czynniki, jak tez pro-
gram i charakter ustug w otaczajacych dom handlowy
budynkach, za optymalne uznano funkcjonowanie obiek-
tu jako wielobranzowego domu handlowego o wysokim
standardzie, z bogatymi ustugami towarzyszacymi. Zakres
modernizacji budynku, w tym korekty uktadu przestrzen-
nego domu handlowego, musi uwzgledniad prestizowa lo-
kalizacje Feniksa i zabytkowa strukturg budynku. Rewalo-
ryzacja obejmuje zmiang uktadu przestrzennego wszyst-
kich wej$¢ i stref wejsciowych, modernizacjg komunikacji
pionowej: klatek schodowych, wind oraz, w perspektywie,
budowe schodéw ruchomych. Na parterze umieszczono
sklep spozywczy o wysokim standardzie. W projekcie zapro-
ponowano przebudowe piwnic, gdzie znalaztyby si¢ pomie-
szczenia ushugowe do wynajecia, magazyny i pomieszczenia
techniczne, a podczas remontu kondygnacji handlowych za-
plecze budowy. Na nowo rozwiazano system dostaw. Zapro-
ponowano réwniez modernizacjg budynku biurowego od stro-
ny ul. Szewskiej, z przeznaczeniem parteru, I i I pigtra na cele
ustugowe. NalV pietrze zaproponowano kawiarni¢ —z wido-
kiem na Ratusz. Podczas rewaloryzacji bgdzie konieczne do-
konanie renowacji piaskowcowych elewacji, wzmocnienie stro-
pow, wymiana posadzek i stropdw podwieszonych. Zostang
wykonane stylizowane witryny i drzwi. Przewidziano zainsta-
lowanie nowych reklam, w tym podswietlanego globusa na
narozniku, od strony Rynku!”.

W opisywane przebudowy starych doméw towarowych
na domy handlowe nowej generacji dobrze wpisuje sig re-
waloryzacja zabytkowego domu towarowego Centrum—
Renoma’'8 przy ul. Swidnickiej 40 we Wroctawiu, dokona-
na w latach 1998-2000 wedtug projektow architektow
Krystyny i Pawta Kirschke oraz Zbigniewa Mackowa
[2P]-[4P]. Budynek ten wzniesiono w 1930 r. dla firmy
Wertheim, wedhug projektu berlinskiego architekta Her-

17Powinno sig to przyczyni¢ do uatrakcyjnienia calego wro-
ctawskiego Rynku [17, s.174-191].

18 Wpisany do Rejestru Zabytkow (z 3 mja 1977 r., pod nume-
rem 349/WM), a od 1998 r. umieszczony na Swiatowej Liscie Za-
bytkéw Modernizmu (MOMO — Monument’s World Heritage List).
Opracowujac projekt kierowano sig zaleceniami Miejskiego Kon-
serwatora Zabytkow, Architekta Miejskiego oraz wytycznymi stu-
dium konserwatorskiego [14].
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Ryc. 11. Dom handlowy Feniks we Wroctawiu: a) elewacja péinoc-
na, b) elewacja zachodnia. Projekt rewalowyzacji wykonany przez
Krystyng i Pawla Kirschke, Wroctaw 1999

Fig. 11. The Feniks store house in Wroctaw: a) north elevation,
b) west elevation. Revalorization project: Krystyna and Pawet
Kirschke, Wroctaw 1999

manna Dernburga, ktéry zaprojektowat obiekt o czytelnym
uktladzie przestrzennym, z eleganckimi wnetrzami handlo-
wymi otaczajacymi dwa wielkie wewngetrzne dziedzince oraz
ekspresyjnymi, wyposazonymi w bogaty detal, elewacja-
mi. Pomimo uszkodzen powstatych podczas I wojny $wia-
towej budynek zachowat si¢ w stanie zblizonym do orygi-
nalnego, zwlaszcza jesli idzie o uktad przestrzenny oraz
elewacje i obecnie jest uznawany za sztandarowe dzieto
europejskiego modernizmu.

Podczas opracowywania projektu kierowano sie pro-
gramem handlowym, przekazanym przez Inwestora oraz
koncepcja wystroju wnetrz opracowang przez TSR Tucci,
Segrete & Rosen Consultants Inc. z Nowego Jorku!? oraz

19Biuro to specjalizuje si¢ w modernizacjach i rewaloryzacjach
doméw towarowych i handlowych, gtownie w zakresie wystroju
wngtrz. TSR wykonuje okoto 40 takich projektow rocznie, glow-
nie na terenie USA, Japonii i w Europie Zachodniej.

we wspolpracy z biurami handlowymi i projektowymi gtow-
nych najemcoéw, w tym Estudio Zara w Barcelonie?0, Przy-
jeto, ze parter oraz pigtra od pierwszego do czwartego beda
przeznaczone na sale sprzedazy. Na pigtrze piatym i szostym
zaprojektowano gastronomig, przestrzenie rekreacyjne oraz
biura do wynajgcia. Poniewaz w przyszto$ci wschodnie
skrzydto budynku zostanie potaczone na wszystkich kon-
dygnacjach z garazem wielopoziomowym, przewidziano
wigc przej$cia do garazu oraz pomieszczenia techniczne,
dostawcze i higieniczno-sanitarne. Piwnice zostaly prze-

20 Estudio Zara jest czescia koncernu Zara w Barcelonie. Zada-
niem biura jest przygotowanie wystroju wnetrz dla wszystkich skle-
pow firmowych (700 sklepéw na catym $wiecie). Aby utatwi¢ sobie
zadanie biuro dysponuje wzorcowym sklepem, z petnym wyposa-
zeniem, meblami, a nawet aktualnie sprzedawanym towarem,
w ktorym w skali 1:1 dokonuje si¢ weryfikacji wszelkich pomystow
projektowych.
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Ryc. 12. Projekt rewaloryzacji domu handlowego Feniks we Wroctawiu. Widok naroznika od strony Rynku, z nowym wejsciem gléwnym,
witrynami i globusem reklamowym na wiezy. Architekci Krystyna i Pawet Kirschke, opracowanie Stawomir Zawislak. Wroctaw 1999

Fig. 12. Revaluation project of Feniks. View of the building’s corner from the Town Square, with a new main entrance, shop windows and
the advertisement globe on the tower. Architects: Krystyna and Pawet Kirschke, worked out by Stawomir Zawislak, Wroctaw 1999

znaczone na pomieszczenia handlowe, sklep spozywcezy i
sklepy z artykutami przemystowymi oraz pomieszczenia
techniczne, magazyny i pomieszczenia personelu. Koncep-
cja architektoniczna modernizacji domu towarowego Cen-
trum bazuje na wyeksponowaniu unikatowej struktury prze-
strzennej budynku, w ktérej centralng pozycjg zajmuja przy-
kryte $wietlikami dziedzince. Na kazdym pigtrze zostanie
zaakcentowana cze$¢ centralna sali sprzedazy (na osi sy-
metrii budynku — migdzy $wietlikami), stanowiaca wielo-
funkcyjng przestrzen typu plaza. Przyjgto, ze pdinocna
cze$é sali sprzedazy bedzie zajmowana na wszystkich kon-
dygnacjach przez wiasne dziaty handlowe doméw towaro-
wych Centrum, potudniowa strona bgdzie natomiast prze-
znaczona do wynajmowania renomowanym firmom, budu-
jacym prestiz obiektu. Organizacja sal sprzedazy jest prze-
widziana w sposob, ktory umozliwia najbardziej efektywne
wykorzystanie powierzchni, z uwzglednieniem przestrzeni
reprezentacyjnych i komunikacyjnych oraz odpowiedniej
szerokosci i uktadu drog ewakuacyjnych. Poniewaz ulica
Swidnicka stanowi glowny ciag handlowy Wroctawia, przy-

jeto wigc zalozZenie, Ze jest konieczne umozliwienie wgladu
z ulicy do wnetrza budynku. Ukfad funkcjonalny i wypo-
sazenie sal sprzedazy dopasowano do oryginalnej struk-
tury wnetrz, aranzujac je w sposob zapewniajacy obejscia
wokot dziedzincow (co jest rowniez konieczne ze wzglg-
dow przeciwpozarowych). Zatozeniem modernizacji jest
uzyskanie wysokiego standardu elewacji i przestrzeni
handlowych przez odpowiednie rozwiazania plastyczne
i doboér odpowiednich materiatdéw. W odniesieniu do
elewacji jest przewidywana ich peilna rewaloryzacja,
w tym uzupetnienie ubytkéw $cian, odtworzenie ceramicz-
nych gzymsdéw, $cianek podparapetowych i mosigznych
detali balustrad i masztow flagowych. Proponuje sig wy-
konanie nowych drzwi wejsciowych, witryn i renowacjg
okien na wyzszych kondygnacjach. Przystapiono réwniez
do wykonywania nowych napisoéw informacyjnych, reklam
i neondéw. Przywrdcono, zblizony do stanu pierwotnego,
charakter wnetrz, w ktorych dominuja wykonane ze szla-
chetnych gatunkéw drewna, stonowane oktfadziny $cian
i stupow oraz marmurowe i drewniane posadzki. Stropy



Ryc. 13. Projekt rewaloryzacji parte-
ru domu towarowego Centrum przy ul.
Swidnickiej we Wroctawiu. Architekci
Krystyna i Pawet Kirschke, Zbigniew
Mackoéw, Wroctaw 2000 r.

Fig. 13. Revaluation project of the
ground floor in the Centrum department
store in Swidnicka street, Wroclaw. Ar-
chitects: Krystyna and Pawet Kirschke,
Zbigniew Mackow, Wroctaw 2000

Ryc. 14. Projekt rewaloryzacji piate-

go pigtra domu towarowego Centrum

we Wroctawiu, przeznaczonego na gas-
tronomig, biura i rekreacjg

Fig. 14. Revaluation project of the 5t

floor in Centrum, intended for use by
the gastronomy, offices and recreation
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Ryc. 15. Projekt rewaloryzacji elewacji zachodniej domu towarowego Centrum. Wroctaw 2000 r.

Fig. 15. Revaluation project of the west elevation of the Centrum department store. Wroctaw 2000

podwieszone wykonano z ptyt gipsowo-kartonowych
i pomalowano na jasne kolory. W stropach tych zainstalo-
wano systemy klimatyzacyjne, przeciwpozarowe, bezpie-
czenstwa i oswietlenie.

Dokonano usprawnienia komunikacji pionowej, dobu-
dowujac schody ruchome i modernizujac wszystkie windy
osobowe i towarowe, dodano windy panoramiczne w $wie-
tliku poludniowym. Wzmocniono wszystkie stropy?!,
przewidziano remont dachu, obejmujacy wymiang warstw
ocieplajacych, izolacyjnych i nawierzchni oraz nowy
system odwodnienia. Olbrzymie koszty pochtongto wyko-
nanie nowych instalacji elektrycznych (w tym stacji trans-
for-matorowej) oraz tzw. instalacji stabopradowych: sieci
komputerowej i kas fiskalnych (serwer), sieci logicznej,
telefonicznej, systemu sygnalizacji pozaru, systemu
nagloénienia i telewizji przemystowej, a takze instalacji
antykradziezowych i antynapadowych. Wymieniono wszys-
tkie instalacje sanitarne, wykonano wentylacj¢ mecha-
niczng i klimatyzacje. Wszystkie instalacje rozprowadzono
pod posadzkami i w stropach podwieszanych. Zainstalo-
wano system nowoczesnych hydrantéw przeciwpozaro-
wych i klap oddymiajacych.

Proces zmian struktury ustug w centrum miasta, ktory
mozna zaobserwowaé¢ we Wroctawiu, jest rOwniez widocz-
ny w wigkszosci miast europejskich $redniej wielkosci, ta-
kich jak: Haga, Antwerpia, Kolonia, Hanower, Norymber-
ga, Rotterdam czy Salzburg [21], gdzie w ostatnich latach
w centrum powstawato po kilka, konkurujacych ze soba,
nowoczesnych doméw handlowych. W ten sposob,
w koncu lat 90. XX w., zostata osiagnigta w miarg stabilna
rownowaga mig¢dzy zlokalizowanymi w centrum miast do-
mami handlowymi nowej generacji (w tym przeksztatcony-
mi w wielofunkcyjne domy handlowe domami towarowy-
mi) a podmiejskimi centrami handlowymi oraz firmami pro-
wadzgcymi handel wysytkowy. W centrach miast dominu-

2l Wzmocnione stropy zostaly zaprojektowane zgodnie z nor-
mami na nastgpujace obcigzenie charakterystyczne: sale sprzeda-
zy domow towarowych — 5,0 kN/m?, przestrzenie komunikacyjne

w domach towarowych — 6,0 kN/m?2, pomieszczenia magazynowe
- 7,5 kN/m?2.

jaca pozycje osiagnely olbrzymie i czgsto luksusowe pasa-
Ze, galerie i centra handlowe, o powierzchniach oscyluja-
cych miedzy 20 000-50 000 m?2, ktére gwarantowaty opty-
malne dla klienta §rodowisko, pelne uniezaleznienie sig od
czynnikdéw atmosferycznych, maksymalng wygodg,
wszechstronng oferte handlowa i ustugowa oraz specjalne
atrakcje rozrywkowe i sportowe.

Pojawienie si¢ dodatkowego konkurenta: sprzedazy
wysytkowej poprzez Internet, tzw. sprzedazy on-line spra-
wito, ze dotychczasowa krucha rownowaga zostata zabu-
rzona. Markety internetowe, popularne poczatkowo tylko
w Stanach Zjednoczonych, przenikngtly szybko do Europy
Zachodniej i, jak si¢ wydaje, beda miaty stale wzrastajace
znaczenie dla sposobu funkcjonowania oraz programu tra-
dycyjnych sklepéw i doméw handlowych. W 2000 roku
w Stanach Zjednoczonych udziaty rynku marketow inter-
netowych wynosity w niektorych branzach kilkana$cie pro-
cent cato$ci obrotow i nadal gwattownie rosty (8% w bran-
zy ksiegarskiej, 10% w sprzedazy kaset wideo oraz 18%
w sprzedazy komputerow). Sukces sklepoéw elektronicznych
oznaczat proporcjonalne zmniejszenie obrotow tradycyj-
nych sklepéw i doméw handlowych?2. Paradoksalne jest
to, ze firmy, ktore osiagaty najwigksze sukcesy w sprzeda-
zy on line tracity najwigcej klientow w swych tradycyj-
nych sklepach i salonach. Konsekwencja byta rezygnacja
ze sklepoéw firmowych oraz wynajmowania powierzchni
w wielofunkcyjnych domach handlowych i ograniczenie
si¢ do prowadzenia znacznie tanszych magazynow
na przedmiesciach (skad zamoéwiony poprzez Internet
towar rozwozono bezposrednio do klientow).

Obecnie uwaza sig, ze jedynym sposobem przeciwsta-
wienia sig konkurencji Internetu sa duze domy handlowe
nowej generacji, stanowiace kolejng rewizje formuty wielo-
funkcyjnego domu handlowego. W obiektach takich do-
konuje sig koncentracja oferty handlowej, poprzez pola-
czenie pod jednym dachem duzej grupy firm, prowadza-

22 Przyjmuje si¢, ze spadek obrotdw wigkszy niz 10-15% ozna-
cza bankructwo. W rentownej firmie obroty powinny wzrastaé o,
co najmniej, 5% rocznie [1, s. 64-65], [30, s. 67-69].
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Ryciny: 16. Dom towarowy Centrum, widok od ul. Swidnickiej.
17. Parter, dziat z konfekcjg meska przy koncu pasazu Galeria
Centrum. Rewaloryzacja w 1999 r. wg projektu Krystyny i Pawla
Kirschke oraz Zbigniewa Mackow, we wspotpracy z TSR Nowy Jork,
18. Wnetrze salonu odziezowego Zara w domu Centrum we Wro-
ctawiu. Projektanci: Krystyna i Pawet Kirschke, Zbigniew Mackéw
i Piotr Zybura, we wspotpracy z Estudio Zara Barcelona: a) frag-
ment parteru, widok w kierunku windy i naroznej witryny, b) frag-
ment pierwszego pigtra, c) fragment pierwszego pigtra, dzial mody
miodziezowej. 19. Kolorado — czg$¢ rekreacyjna domu handlowego
Smyk na drugim pigtrze Centrum. Projekt: Zbigniew Mackow

Figures: 16. The Centrum department store, view from Swidnicka
street, 17. Ground floor, men’s ready-to-wear department by the
Galeria Centrum passage. Revaluation project (1999): Krystyna
and Pawet Kirschke and Zbigniew Mackow with cooperation of
TSR New York. 18. Boutique Zara in the Centrum. Project: Kry-
styna and Pawet Kirschke with cooperation of Estudio Zara, Bar-
celona: a) fragment of the ground floor, view in direction of the
lift and a corner shopping window, b) fragment of the 1% floor,
c) fragment of the 1%t floor, youth fashion. 19. Colorado — recreation
section of the shopping store Smyk on the 2" floor of the Centrum.
Project: Zbigniew Mackow
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cych sprzedaz detaliczna, z takim doborem tych firm, aby
ich branze i standard wzajemnie sie uzupetniaty?3. Podsta-
wowym czynnikiem, decydujacym o powodzeniu domu
handlowego jest optymalny dobor funkcji ustugowych oraz
rozrywkowych i gastronomicznych. Wzbogacenie sklepow
poszczegdlnych branz stanowia specjalne atrakcje z nimi
zwigzane, np. w sklepie sportowym beda to Scianki do
wspinaczki, miejsca do jazdy na deskorolkach czy lodowi-
sko. Poniewaz ustug gastronomicznych oraz takich ustug
jak sitownia, fryzjer czy pralnia chemiczna w zaden sposéb
nie mozna sprzeda¢ on-line, stawacé si¢ wigc one bgda do-
datkowym magnesem przyciagajacym publicznosé, pod-
czas gdy cze$¢ handlowa obiektu stawac sig bedzie coraz
bardziej witrynq umozliwiajaca promocjg towarow kupo-
wanych metoda elektroniczng [11, s. 66]. Sposdb organiza-
cji tej witryny, zalezny od branzy, moze oscylowac od fi-
zycznej prezentacji petnej gamy oferowanego towaru (ze
sprzedaza gwarantujacg dowdz do domu i z mozliwoscia
fizycznego wyniesienia konkretnego egzemplarza ze skle-
pu) do wytacznie komputerowej informacji i sprzedazy.
Praktyka wykazuje, ze aby dom handlowy nowej gene-
racji mogt nalezycie dziata¢ potrzebni sq: inwestor strate-
giczny, wynajmujacy przestrzenie domu handlowego oraz
najemcy, renomowane firmy handlowe, ustugowe i gastro-
nomiczne. Inwestor strategiczny musi by¢ zdolny do sfi-
nansowania zakupu odpowiedniego terenu lub obiektu
nadajacego sie¢ do modernizacji, a nastgpnie do: zorgani-

23 W obiekcie powinny, na przyklad, istnie¢ obok siebie dwie
lub trzy firmy wyspecjalizowane w handlu obuwiem, ktérych stan-
dard i ceny odpowiednie sa dla roznych grup klientow. Zle dobrany
program handlowy i niewlfa$ciwa organizacja prowadza do nieu-
chronnego bankructwa, czego przyktadem byty w 2000 r. TGG we
Wroctawiu i Centrum w Lodzi.

Zdjecia wykonali (photos by): Jézef Borski — 17,
Mariusz Cadler — 8, Pawel Kirschke, Zbigniew Mackow
- 18, 19.

Pawel Kirschke

zowania i wykonania inwestycji (wzniesienia lub zmoder-
nizowania obiektu), dobrania najemcow oraz zarzadzania
gotowym domem handlowym. Najemcy muszg sfinanso-
wac znaczng cze$¢ inwestycji i powinni by¢ zdolni do pro-
wadzenia dochodowej dziatalno$ci handlowej lub ustugo-
wej. Stwarza to zupelnie nowe bariery, ograniczajac pulg
najemcdw do duzych i sprawnie dzialajacych firm, o wy-
specjalizowanym profilu handlowym i relatywnie niskich
cenach, zdolnych do reklamy prasowej i do prowadzenia
rownoleglej dziatalno$ci w Internecie. Takimi firmami sa,
dzialajace w catej Europie firmy branzy kosmetycznej czy
konfekcyjnej, np.: Old England, Beneton, Zara, River
Islands. Maja one okre$lony typ klienteli i odpowiednio
dobrane ceny. Rowniez niektére polskie firmy spetniaja
warunki stawiane najemcom w domach handlowych nowej
generacji. Przykladem sa Moda Polska czy firmy zwiazane
z Domami Towarowymi Centrum: Galeria Centrum, Em-
pik oraz Smyk, majace odpowiednia marke, stata klientelg
i portale w Internecie, gdzie mozna kupi¢ te same towary,
ktore znajduja sig w sieci sklepow detalicznych firmy. Juz
w tej chwili potwierdza sig znana z rynku amerykanskiego
zasada, ze marka firmy stanowi stymulator sukcesu sprze-
dazy wysylkowej w Internecie. Witryna Empiku oferuje
100 000 produktow, a liczne sklepy i magazyny oraz wiasny
transport zapewniaja ekspresowg mozliwo$¢ dostaw?4.

Wydaje sie, ze w nadchodzacych latach formuta
wielofunkcyjnego domu handlowego bazowaé bedzie
na optymalizacji programu handlowego i systemu zarza-
dzania, i tylko w nieznacznym stopniu bgdzie si¢ opiera¢
na zyskach z bezpo$redniej sprzedazy detalicznej.

24W 2000 roku elektroniczny sklep Empiku odwiedzato 1,3
mln oséb miesigcznie [1, s. 64-65].
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Architecture of the new generation department stores

Traditional department stores and commercial houses are not
able to withstand the competition with suburban commercial shop-
ping centres and shopping online. Instead of this, there come
into being commercial houses of the new generation: shopping
malls, plazas, galleries or passages. These buildings are instrumental in
maintaining the weight of historical centres of the city, making it
more attractive by enriching its programme and they also become
architectonic accents of the most important space in the city.

Conclusions relating to the strategy of the investment, pro-
gramme and architecture of the commercial houses of the new
generation are as follows:

The process of investment and strategic decisions concerned
with the building of the commercial house has to be carried

out with the application of economic, commercial programme,
spatial and architectural solutions, taking into consideration the
competition with suburban commercial shopping centres.

The spatial structure and technical infrastructure of the new
commercial house have to be adapted to different, changeable in
time, commercial, gastronomic and service functions.

The localisation, programme and spatial solution applied in
commercial houses of the new generation predestine their architec-
ture to be urban, dominant in the centre of the city.

This work, to some extent, fulfils the role of basic studies in
the field of designing commercial architecture. It could be used by
architects, designers and students, as a manual for designing com-
mercial houses of the new generation.






