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ABSTRAKT

Prace je zamétena na rozvoj a regulaci maloobchodni sité ve Velké Britanii. Nejpr-
ve je rozebirana problematika systematizace maloobchodni sité a rizné metody lokalizace
obchodni vybavenosti. Dale je pozornost vénovana prostorové regulaci maloobchodni sité
ve vybranych krajinach Evropské unie. V obecné rovin€ se prace dotyka také historie ma-
loobchodni sité ve Velké Britanii, tedy jejiho vyvoje i stéZejnich regulativnich dokumentt.
Piedmétem prace jsou socidlni, ekonomické a ekologické dopady vyplyvajici z rozvoje
maloobchodni sit€. Primarnim cilem praktické ¢asti je definice RIA. Zhodnoceny jsou po-
zitiva i nedostatky zavedenych nastroji regulace. V zavéru je analyzovana a doporucena

implementace RIA v Ceské republice.

Kli¢ova slova: maloobchodni sit, prostorova regulace, RIA, méstské centrum,

nakupni ulice

ABSTRACT

This thesis is focused on retail network development and spatial regulation in Great
Britain. Firstly, the issues of retail network systematization and different methods of busi-
ness amenities localization are discussed. Next, the attention is paid to spatial regulation of
retail network in selected European Union countries. In general, there are touches on histo-
ry of the retail network in Great Britain, its development and main regulatory documents.
This thesis investigates the social, economic and environmental impacts resulting from the
development of retail network. Definition of the RIA is the primary target of this thesis.
Positives and negatives of implemented regulation instruments are evaluated. In conclu-

sion, the implementation of RIA in the Czech Republic is analysed and recommended.

Keywords: retail network, spatial regulation, Retail Impact Assessment, town centre,

high street
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UvVOD

Rozvoj a regulace maloobchodni sité piedstavuje jedno z aktualnich témat soucas-
ného studia regionalniho rozvoje a ¢innosti vefejné spravy. Dosavadni aplikované nastroje
prostorové regulace jsou posléze konfrontovany s ekonomickou situaci v letech 1960-2012.
Toto spojeni umoziiuje objektivnéjsi zhodnoceni dopadit zavedenych regulativli ve stano-
venych ¢asovych rozmezich. Stftedem z4jmu jsou i nedoieSené otdzky kolem RIA a regula-
tivniho dokumentu PPS4.

V tivodu prace je diskutovana problematika definice maloobchodni sit¢ a pojmu
s ni souvisejicich na zaklad¢é reSerSe vybrané literatury. Kratce jsou popsany i tradi¢ni a
inovativni metody ke stanoveni lokalizace maloobchodni sité. Struéné jsou nastinéna feseni
rozvoje maloobchodni sité ve vybranych zemich EU.

Analyticka ¢ast je systematicky rozdélena na dva okruhy — prvni se zaméfenim se
na rozvoj a regulaci maloobchodni sité ve Velké Britanii a druhd vénovéna rozvoji a regu-
laci maloobchodni sité v Ceské republice. Prakticka ¢ast je uvedena vyvojem a lokalizaci
maloobchodni sité¢ ve Velké Britanii po roce 1960. Dale jsou zminény hlavni zdroje regula-
ce maloobchodni sit€¢ ve Velké Britanii a také hlavni aktéfi regulace. Zarovein s timto jsou
nacrtnuty i stfety z4jmu hlavnich subjekti maloobchodni sité ve Velké Britanii.

Pfedmétem studia jsou i socialni, ekonomické a ekologické dopady vyplyvajici
z rozvoje maloobchodni sité¢ a formujici podobu regulace. Na jejich zakladé vznikl i RIA,
jehoz podrobnému rozboru je vénovana zna¢na Cast této prace. Krom¢ samotné definice
RIA je zde objasnéna i provazanost dokumentu s regulativnim nastrojem PPS4. Kvantita-
tivni a kvalitativni ukazatele RIA jsou promitnuty v ptipadové studii Convoys Wharf.

V posledni ¢asti je kriticky hodnocena minimalni regulace rozvoje maloobchodnich
siti v Ceské republice s diirazem na nedostate¢né mnozstvi regulativnich nastroji. Analy-
zovany jsou studie, které si nechavaji jednotlivd mésta vypracovavat na Cist€ dobrovolné
bazi, programy rozvoje mésta i stavebni zakon. Vymezeni RIA pouzivaného ve Velké Bri-
tanii je nasledné vychodiskem pro navrh implementace RIA do tizemnich a strategickych
planti obci v Ceské republice.

Cilem této prace je:

e Zpracovat historii rozvoje maloobchodni sité ve Velké Britanii
e Analyzovat hlavni zdroje a aktéry regulace maloobchodni sité ve Velké Bri-

tanii
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e Zhodnotit socialni, ekonomické a ekologické dopady maloobchodni sité ve
Velké Britanii
e Aplikovat ziskané poznatky na maloobchodni sit CR a navrhnout imple-

mentaci regulace maloobchodni sit¢ pomoci ,,Retail Impact Assesment* do

uzemnich a strategickych plant obci.
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l. TEORETICKA CAST
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1 VYMEZENI ZAKLADNICH POJMU

Prodejny jsou obvykle koncovym bodem pro vSechny dodavatelské fetézce, jsou hlav-
nim kanalem pro spotiebitele na ptistup ke zbozi. Kromé jejich praktické role, ale slouzi i
Kk uspokojeni socialnich a volnocasovych potieb, a nakup jiz neni vniman pouze jako prak-
tickd nezbytnost. Nesporny pozitivni vyznam maloobchodni sit¢ je vSak na stran¢ druhé
provazen i negativnimi socialni, ekonomické i environmentalni dopady. Pravé proto se jiz
po fadu desetileti dostava do popiedi nutnost regulace maloobchodni sité. K logické a pl-
nohodnotné diskusi, ohledné regulace maloobchodni sité, je zapotiebi vymezeni zédkladnich
pojmu. Nasledujici kapitola ,,Systematizace maloobchodni sité* bude proto pojednavat o

ruznorodosti pohledu na strukturu maloobchodnich jednotek.

1.1 Systematizace maloobchodni sité

V piipad¢ systematizace maloobchodni sit¢ se mizeme v odborné literatuie setkat
s fadou ¢lenéni. Jak uz bylo nacrtnuto v uvodu prvni kapitoly, tyto klasifikace jsou potieb-
né z divodu pochopeni a analyzy vztahti ve svété maloobchodu. V dusledku neustale se
meénicich procest a naristu dopadii maloobchodni sité stoupa i vyznam specifického od-
vétvi geografie zabyvajiciho se touto problematikou - geografie maloobchodu. Mezi uzna-
vané odborniky tohoto aktualniho odvétvi patii v Ceském prostedi napt. Cimler, Prazska ¢i
Spilkova. Z fady svétovych autorli, kteti se zabyvaji prostorovymi souvislostmi a dopady
maloobchodu do izemi, je nutné zminit alespon anglické osobnosti jako je Guy a Lowe
nebo amerického predstavitele Kotlera. Na zakladé jejich publikaci, tedy Obchodni podni-
kani: Retail Management; Moderni marketing; Retail Management a Classifications of
Retail Stores and Shopping Centres: Some Methodological Issues byl vytvofen nasledny

prehled riznych zpisobl ¢lenéni maloobchodni sité.

CIMLER (2007) i PRAZSKA a kol. (2002) uznavaji definici maloobchodu jako pod-
niku (nebo ¢innosti) zahrnujici nakup od velkoobchodu nebo od vyrobcee a jeho prodej bez
dalsiho zpracovani kone¢nému spotiebiteli. Maloobchod podle nich vytvati vhodné sesku-
peni zboZi — prodejni sortiment, co do druhli, mnoZstvi, kvality, cenovych poloh, vytvari
pohotovou prodejni zasobu, poskytuje informace o zbozi, zajist'uje vhodnou formu prodeje

a pfedava marketingové informace dodavateltim (pfani spotiebiteli).
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CIMLER (2007) se také zabyval tématikou maloobchodu uskute¢fiovaného v siti
prodejen (store retail). Zakladem jsou prodejni jednotky, resp. prodejny. Za hlavni typy
jednotek maloobchodni sit€¢ vymezené pomoci tzv. strukturalnich (sortiment, umisténi,
velikost, forma prodeje, stavebni feseni) a instrumentalnich znakt (cenova politika, kvalita,

soubor nabizenych sluzeb) povazuje:
a) Specializované a izce specializované prodejny
b) Smisené prodejny
C) Samoobsluzné prodejny potravin (superety)
d) Supermarkety
e) Diskontni prodejny potravin
f) Hypermarkety
9) Specializované velkoprodejny
h) Obchodni domy
1) Specializované obchodni domy

KOTLER (2005) ma na systematizaci maloobchodni sité¢ mirné odli$ny pohled. Uva-
di maloobchod jako podnik, jehoz piijmy pochazeji primarné z maloobchodniho prodeje.

Obecné je rozdéluje podle:
1. Rozsahu sluZeb
- odli$né produkty vyzaduji rizny rozsah sluzeb a poZadavky zékaznikl na sluzby se li$i:

a) samoobsluzné maloobchody (Slouzi zakaznikim, ktefi jsou ochotni provadét sami pro-

ces ,,vyhledavani, porovnani a vybéru* produktu a usetfit tak penize.)

b) maloobchody s omezenymi sluzbami (Napiiklad obchodni domy, poskytuji asistenci pro-

deje, protoZe nabizeji vétsi mnozstvi zbozi, o kterém zakaznici vyZzaduji informace.)

¢) maloobchody s kompletnimi sluzbami (Obvykle nabizeji specializované a luxusni zboZi,
kde asistenti pomahaji zakaznikovi pfi kazdém kroku v ndkupnim procesu. Tyto prodejny
poskytuji vice sluzeb, z ¢ehoz plynou vyssi provozni nadklady, které se odrazeji ve vyssich

cenach.)
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2. Produktové rady

vvvvvv

a) specializovany obchod (Nabizi jen izkou produktovou fadu. Jako piiklad poslouzi pro-
dejny s médnimi odévy, obleCenim pro volny ¢as, kosmetikou, knihami nebo kvétinami.

Piikladem specializovaného obchodu ve Velké Britanii je Interflora.)

b) obchodni diim (Nabizi Sirokou Skalu produktovych fad, ktera se sklada z obleceni, do-
macich potieb, nabytku atd. Kazda fada je provozovana jako zvlastni oddéleni fizené spe-

cializovanymi obchodniky. Piikladem obchodniho domu ve Velké Britanii je Harrods.)

) prodejny se smisenym zbozim (Jedna se o malé prodejny s omezenou nabidkou zbozi
denni spotieby. Obvykle jsou umistény v rezidenéni oblasti a maji dlouhou oteviraci dobu,
s ¢im souvisi 1 jejich vyssi cena jejich produktl. Ptikladem prodejny se smiSenym zbozim

ve Velké Britanii je Tesco Express.)

d) supermarket (Pfedstavuje nejcastéjsi typ maloobchodu. Supermarkety jsou velké samo-
obsluzné prodejny s nizkymi naklady, nizkymi marzemi a vysokym objemem, které¢ nabize-
ji Sirokou $kdlu potravin, domdcich potieb i drogerie. Pfikladem supermarketu ve Velké

Britanii je Marks & Spencer.)

e) superstore (Jedna se o prodejni jednotku, ktera je vétsi nez bézné supermarkety a nabizi
Siroky sortiment béznych potravin i nepotravinového zbozi, stejné jako sluzby. Obvykle
jsou umistény mimo mésta a jsou snadno ptistupné. Prikladem superstoru ve Velké Britanii

je napf. Argos.)

f) hypermarket (Prodejna kombinujici supermarket, superstore a skladovy prodej. Hyper-
markety nabizeji Siroky sortiment b&éznych potravin a baleného zbozi jako i nepotravino-

vych vyrobku. Piikladem hypermarketu ve Velké Britanii je napt. Sainsbury.)
3. Relativnich cen

- vétSina obchodnikl stanovi bézné ceny a nabizi zbozi v bézné kvalité a klasické sluzby
zékazniktim. Jini nabizeji luxusni zbozi a sluzby za vyssi ceny:

a) diskontni obchody (Prodejna prodava standardni zbozi za nizsi ceny a piijima nizsi mar-
Ze pti prodeji vysSich objemi. Pfikladem diskontniho obchodu ve Velké Britanii je Mata-

lan.)


http://en.wikipedia.org/wiki/Marks_%26_Spencer
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b) podnikova prodejna neboli factory outlets (Prodejni jednotka s nizkymi cenami, ktera
nabizi vyb&éhové nebo nepravidelné nabizené zbozi. Prikladem podnikové prodejny ve Vel-

ké Britanii je Asford Designer Outlet.)

C) clensky obchod neboli warehouse club (Prodejna je obvykle umisténa v obrovskych to-
varnich ¢i skladovych halach. Zakaznici si musi sami nakladat produkty a dopravit je
k pokladné. Jde o pfistup ,,cash-and-carry“. Vyznacuje se extrémné nizkymi cenami. Pfi-

kladem ¢lenského obchodu ve Velké Britanii je Costco.)
4. Organizacniho pristupu

- mnoho maloobchodii ma sice nezavislé majitele, ale stale vétsi pocet se spojuje do urcité

formy spoluprace nebo smluvni organizace:

a) obchodni neboli firemni Fetézce (Jedna se o dvé nebo vice prodejen ve spole¢ném vlast-

nictvi, které jsou spole¢né fizené.)

b) fransiza (Fransiz je obvykle zalozen na unikatnim vyrobku nebo sluzbé, podnikatelském
modelu nebo obchodni znacce, na znalostech nebo patentech, které fransizor vytvofil. Pti-

kladem fransizy ve Velké Britanii je McDonald.)

C) obchodni konglomeraty (Firmy, které kombinuji nékolik forem maloobchodu v ramci
centralniho vlastnictvi. Pfikladem obchodniho konglomeratu ve Velké Britanii je Arcadia

Group Limited sdruzujici House of Fraser, Outfit atd.)

GUY (1998) upozoriiuje na komplikovanost jednoznaéného vymezeni maloobchod-
nich prodejnich jednotek. V piipadé klasifikace na zdkladé typu zbozi Castokrat prichazi
situace, kdy prodejny nabizeji rizné typy zbozi, které maji jen malo spole¢ného. Kupiikla-
du moderni potravinovy supermarket ¢i hypermarket mtze prodavat kuchynské potieby a
détské obleceni, stejné tak jako 1 ovoce a zeleninu. Prodejni jednotka mize dokonce posky-
tovat sluzby v podobé¢ l1ékarny, posty nebo Cistirny. Prodejni jednotky mohou nabizet tolik
zboZi a sluzeb, kolik je jim jen s ohledem na rozlohu umoZznéno. NezaleZi na tom, zda se

jedna o ,,obchiidek na rizku* nebo n¢kolikapodlazni obchodni diim.

Dalsi pohled na maloobchodni jednotky odrazi ucel, ktery zde nakup spliiuje. Po fadu
let se rozliSuje potiebna rutina a ptilezitostni podoba nakupu. V anglické literatuie je zave-
deny pojem ,,convenience goods®. Jedna se o zbozi, které spottebitel nakupuje pravidelné,

s minimalni namahou a cely proces nakupu probiha pokud mozno, co nejrychleji. Typic-
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kym piikladem prodejni jednotky spliujici tento ucel je supermarket. Jednim ze specifik
prilezitostnych nakupi je nakup ve skuping, resp. s rodinou, ktery ptinasi potéSeni a radost
Z vykonavané Cinnosti. Pod témito ,,comparison outlets* je mozné si predstavit prodejni

jednotky s oblecenim, obuvi, $perky apod.

Jednim z nejdiskutovanéjsich prvkt maloobchodu za poslednich 40 let je rozvoj vel-
kych prodejnich jednotek, které obvykle sdruzuji ,,convenience a household gooods™. Tyto
prodejni jednotky, které jsou vétSinou jednopodlazni, a maji prostorné parkovisté, se obje-
vili v fad¢é suburbannich oblasti americkych, ale i evropskych mést. Jedna se napf. o su-
permarkety a hypermarkety vyznacujici se jednoduchosti stavby, nizkymi provoznimi na-
klady a moznosti rychlého doplnéni regalti. Cim dél tim &astéji jsou v odborné literatute
geografie maloobchodu ignorovany tradiéni malo rozmérné prodejni jednotky, které jsou

navzdory své rozmanitosti fazeny jednoduse do kategorie malé prodejny.

Dalsi metoda klasifikace je postavena na urceni vlastnickych vztahd. Nejjednodussi
¢lenéni je na vlastniky jedné prodejni jednotky (nebo malého mnozstvi n¢kolika malych
prodejen) a vlastnika n€kolika prodejnich jednotek. Jednoznacnost délici ¢ary mezi témito

dvéma kategoriemi je vSak komplikovana existenci fransizy.

! household goods = zbozi, které je uréené pro doméci kutily a udrzbu domu/bytu
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2 TRADICNI A INOVATIVNI METODY KE STANOVENI
LOKALIZACE MALOOBCHODNI SIiTE

Problematice vymezeni vhodné lokality pro maloobchodni prodejnu je v této praci ve-
novana pouze okrajova pozornost. Nicmén¢ je vychazeno z predpokladu, ze vybér lokality
zakladnich metod ke stanoveni lokalizace maloobchodni sité. Mimo jiné je lokalizace pod-

nétem i vychodiskem zkoumané prostorové regulace maloobchodni sité.

Vzhledem ke skutecnosti, ze pohodlnost je v dne$ni dobé vyznamnym kritériem spo-
ttebitele, mize mit umisténi prodejny prosperujici nebo pravé naopak upadajici ucinek na
maloobchodni zafizeni. Existuje Siroka Skala metod vyuzivanych k ur¢eni vhodné lokality
pohybujici se od jednoduchych analogickych az ke komplexnim interakénim prostorovym
modelim s mnoha proménnymi. V posledni dob€ jsou vyuzivany meta-heuristické gene-
tické algoritmy pro urceni konfigurace maloobchodni sit¢ nebo Voronoiovy diagramy.
V procesu rozhodovani je vyrazna i role Geografického informac¢niho systému (GIS).
MENDES A THEMIDO (2003) stru¢né¢ sumarizovali né€kolik tradi¢nich i inovativnich

metod a analyz lokalizace maloobchodnich siti:
e Analogicky model

Metodologie zacind urCenim nékolika analogickych nebytovych prostor dle
atributi skupiny prodejen. Kazda prodejna ve skupiné€ je vyhodnocovana a
faktory souvisejici s lokalizaci jsou méteny v porovnani s predem definovanou
stupnici. Pomoci vah nebo jiné jednoduché techniky, je vytvofen seznam pro-

dejen, ktery relativné hodnoti jednu prodejnu k tém zbyvajicim.
e Gravita¢ni model

Gravita¢ni model za¢ina ur¢enim spadové oblasti prodejny. Tato oblast je poté
rozdélena do mensich zon homogenniho demografického prostredi respektujic
geografické prekazky jako teky, dalnice, zeleznice apod. Kazda zéna je posléze
analyzovana pro kalkulaci potencialniho prodeje pochazejiciho z této zony (E;).
Distribuce tohoto potencialu se provadi pomoci rovnice pro nékolik prodejnich
bodi (ty zahrnuji budouci prodejny stejné jako i konkurenci) podle vzdalenost-

ni funkce (tbij), kde parametr b uréuje citlivost spotiebiteld na vzdalenost. V té-
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to rovnici A; symbolizuje atraktivitu prodejny j a Sjj vyjadiuje podil obratu pro-
dejny j pochazejiciho ze zony i. Celkovy prodej prodejny j je vypocten souc-

tem Sj; pro vSechny zony v spadové oblasti prodejny.

e Multikriterialni rozhodovaci procesy

Metoda spociva ve vyuziti hloubkovych rozhovort zalozenych na dotaznicich,
které slouzi k vyprofilovani idealni lokace favorizované rozhodujicim subjek-
tem. Tento profil je poté porovnan s podobnym profilem lokalit, ktery je drzen
v databazi pocitacii realitnich agentur. Rozhodujici subjekt nasledné urcuje
stupen dulezitosti vybérovych kritérii, které jsou pouzity pro vizualni porovna-

ni nejlépe vyhovujicich lokalit.
e Genetické algoritmy

Genetické algoritmy, jsou zaloZeny na kiiZeni nejlepSich chromozom, které
prispivaji k existenci populaci v podstatné lepsi kondici, nez byla ta predchéze-
jici. Aplikace genetickych algoritmi byla vSak od poloviny 90. let 21. stoleti
rozSifena o vyuziti v oblasti lokalizace maloobchodnich siti. Nova prodejna je
vyhodnocovana a porovnavana S prodejnami ve stejném obchodnim fetézci ne-
bo v konkurenénim. Tento problém spociva v nalezeni optimalni sité lokalit
Vv ramci skupiny stavajicich prodejen, plus ostatnich potencialnich mist pro no-

vé prodejny.
e Voronoiovy diagramy

Ve své nejjednodussi podobé je Voronoitiv diagram definovan kone¢nou mno-

zinou dvou nebo vice odlisnych polygonnich bodi:

P={pnp2.ccceven.... pn}, kde 2 <n < oo,

Po sdruzeni vSech lokalit v prostoru s nejbliz§im bodem mnoziny je ziskana te-
selace roviny skupiny regionti. Tato jednoducha teselace je nazyvana obycCejny

Voronoitiv diagram (OVD) a regiony, které tvofi toto schéma, jsou obycejné

\oronoiovy polygony:
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V(p) ={p:lp-pillproj#L1={1,2,...,n} }, kde
Ip - pjll ... je Euklidova vzdalenost mezi zafizenim p a pj,
V ={V(p1)...V(pn)} ... je teselace vzorového prostoru, napi. OVD, pii¢emz

V(p1) obsahuje vSechny lokality, které jsou blize lokalitam pj, nez jinym. Tento
model pfedpoklada, ze dvé prodejny jsou stejné atraktivni pro spotiebitele, po-
kud se nachazeji ve stejné Euklidové vzdalenosti. Nevyhodou je, Ze nejsou
brany do Gvahy geografické bariéry, vychazi se z homogenity prostoru. Vyho-

dou modelu je jeho lehka aplikovatelnost v husté osidlenych oblastech.
e Geograficky informac¢ni systém (GIS)

V komplexnim rozhodovacim procesu, ktery zahrnuje Sirokou Skalu a mnozstvi
informaci, se vizualiza¢ni metody stavaji extrémné uZitecnymi. Sila Geografic-
kého informacéniho systému (dale jen GIS) spociva pravé v jeho unikatni
schopnosti integrovat prostorové souvisejici informace; ve zpracovani téchto
informaci s ohledem na vSechny atributy; v prezentovani jednoduchych prosto-
rovych analyz; v tvorb¢ atraktivnich a informativnich map a grafl, které poma-
haji znazornit a pochopit prostorové souvisejici informace. GIS umoZiuje ana-
lyzu lokalit na zédkladé demografickych a stejné tak i psycho-demografickych

proménnych, informacich o konkurenci ¢i informacich od spotiebiteli.

Pies vice nez 50 let existovali rlizné techniky lokalizace, ale tradi¢ni obchodnici je vy-
uzivali jen zfidka. Davali pfednost své intuici a zkuSenostem. Nové okolnosti, jako je zmé-
na podnikatelského prosttedi, koncentrace trzni sily, nariistajici pocet narocnych spotiebite-

14, vSak prispéli k dalsimu rozvoji a vyuziti metod lokalizace i geografii maloobchodu.

Postupem ¢asu dochazi k posunu na stale vyssi aroven, je bran ohled i na dopady loka-
lizace maloobchodnich sité¢ a do poptedi se dostava napi. téma prostorova regulace. Tato
problematika je blize rozvinuta v nasledujici kapitole ,,Prostorova regulace maloobchodni

sit€¢ ve vybranych krajinach Evropské unie®.
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3 PROSTOROVA REGULACE MALOOBCHODNI SIiTE VE
VYBRANYCH KRAJINACH EVROPSKE UNIE

Prostorova regulace maloobchodnich siti je aktudlnim tématem v Evropské unii (dale
EU). Touto problematikou se zaobira fada odbornikti ve vSech krajinach EU. Kratky sou-
hrn regula¢nich mechanizmi v jednotlivych zemich vytvofil i Jifi Kozelouch (2010) ve své
disertacni praci na téma: ,,Environmentalni dopady prostorové expanze nakupnich fetézci
v Ceské republice.” I kdyz regulaci maloobchodnich siti v statech EU popisuje pouze okra-

jové, nachazime zde zajimava modelova feseni tolik diskutovaného problému, napt.:
1. Regulace prostiednictvim vymezeni zon pro umisténi nakupnich zarizeni

V Belgii je vystavba maloobchodu mozna jen v obytnych zonach a zénach sluzeb,
stejné tak i v Némecku se vystavba prodejnich zafizeni nepovoluje v zonach, které nejsou
soucasti ploch pro bytovou a obcanskou zastavbu. Ve Finsku maji byt rozsahla maloob-
chodni zafizeni (celkova zastavéna plocha nad 2000 m?) dle zdkona o vyuzivani pozemki
umistovana ve stavajicich méstskych centrech, pfi¢emz mimo méstska centra a mimo vy-
Mezena uzemi mést 1ze umistovat rozsahlé prodejny (stejné jako mensi prodejny) pouze
tehdy, neni-li to v rozporu s cili udrzitelného rozvoje regionu. Naopak v Nizozemi je pod-
porovana vystavba v okrajovych oblastech. Zajimavy pristup k regulaci prodejen zvolila
radnice mésta Lille (Francie) - kazda firma, ktera chtéla mit prodejnu v nakupnim centru
vybudovaném na rozsahlém brownfieldu, musela také ztidit prodejnu v historickém centru
meésta. Na Islandu vladni nafizeni uréuje, ze oblasti vymezené pro maloobchod by mély

predevsim slouzit pro ptilehlou obytnou zastavbu.
2. Regulace s ohledem na velikost zastavéné plochy

V Italii jsou pozemky pro velkoobchod i maloobchod s podlazni plochou nad 1 500
m? specifikovany v podrobnych planech a dohodach o prid&lovani pozemki. V Némecku je
mozné velkoplo§na zafizeni s prodejni plochou nad 1 200 m? umistit pouze do centralni
oblasti mést nebo do ploch k tomu vyslovné uréenych v ramci propracovaného systému
centralnich mist (v pfedmeéstské sidlistni zastavbe, satelitnich sidlistich). V Norsku se pfi
vytvaieni uzemnich plani mapuje celkova struktura maloobchodu v izemi, stanovuje se
maximalni celkova plocha pro maloobchod s tim, Ze se stanovuje i maximalni velikost
prodejni plochy pro zboZi kazdodenni potieby (ne vys§i nez 3 000 m?) a specializované

zbozi (ne vyssi nez 1 000 m?). V hlavnim mésté Rakouska miize mit prodejna S potravinai-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 22

skym a jinym zbozim denni spotifeby maximalné 1 000 m? prodejni plochy, v krajskych
méstech maximaln& 800 m® a v ostatnich m&stech nad 2 000 obyvatel maximalng 500 m?.
V Dansku regionalni plany lokalizuji zény pro umisténi nakupnich zafizeni a maximalni
velikosti provozoven. V nékterych ptipadech je stanovena podlazni plocha ptipadajici na

jednoho obyvatele.
3. Regulace na ziakladé dostupnosti maloobchodnich zafizeni

Ve Finsku musi probihat vystavba maloobchodu v dosahu vSech typu vefejné do-
pravy. | v Rakousku je mozné velkoplosna zafizeni stavét pouze na plochach k tomu vy-
slovné uréenych — tzv. klicovych zoénach, které jsou spojeny s obytnym uzemim a dobie
jsou dostupné méstskou hromadnou dopravou. Ve Svycarsku musi byt zajisténa p&si do-

stupnost ndkupnich zatizeni nebo se musi nachazet do 300 m od zastdvky MHD.
4. Regulace zaméfena na dopady vystavby maloobchodnich siti

V Belgii se posuzuje dopad zaméru na existujici prodejny a na pocet pracovnich
mist. Ve Francii se urcuji zasady vystavby obchodni sité — jde zejména o zachovani rovno-
vahy mezi méstskymi, venkovskymi a horskymi oblastmi, zachovani dostate¢né urovné
konkurence mezi rGznymi typy obchodl, zamezeni zaniku malych a stiednich provozoven
a plytvani s obchodnimi prostory. V Rakousku musi navic zaméry spliiovat podminku, ze
nesmi byt zpiisobena nadmérna zatZ okoli a dopravniho systému. Ve Svédsku se p¥i posu-
zovani vlivu stavby nakupniho centra ¢i prodejny zjistuje i jeho vliv na makroekonomiku
obce, vliv na stavajici strukturu maloobchodu, vliv na konkurenci a ceny, vliv na neza-
meéstnanost, na mistni hromadnou dopravu, na strukturu a vyuziti pozemki obce apod. Ve
Svycarsku je znemoznéna vystavba nakupniho centra, které by vedlo k zaniku malych
mistnich prodejen a zhorsilo tak moznosti nakupu pro imobilni ob&any. Ve Finsku musi
podrobny mistni pldn zvazit vSechny dopady na Zivotni prostiedi, socialni dopady a dopady

na maloobchod v oblasti.
Regulace probiha v jednotlivych krajindch EU na riznych Grovnich spravy, napf.:

e V Belgii je vramci povolovani konkrétniho zaméru nutny souhlas Socialniho a

hospodatského vyboru pro otazky distribuce.

e Dansku vystavbu velkych zafizeni povoluje regionalni sprava, ty mensi povoluji

obecni organy.
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e Ve Finsku je planovani maloobchodu uskute¢iiovano ve spolupraci s Regionalnimi
radami regionil, obecnimi ufady a obcany a probihana na vsech trovnich izemniho

planovani — statni, regionalni a mistni (zakon specifikuje tkoly na téchto urovnich).

e Ve Francii zaméry vystavby s celkovou podlazni plochou nad 3 000 m? nebo pro-
dejni plochou nad 1 500 m? ve méstech nad 40 000 obyvatel (analogicky pro mésta
do 40 000 obyvatel je to 2 000 a 1 000 m?) podléhaji doporuceni ministerské skupi-
ny pro rozvoj obchodu (slozené ze zastupct mistni spravy, obchodni komory a spo-

tiebitelt).

e 'V [talii program vyuziti izemi schvaluje méstské zastupitelstvo a stanovi v ném 1
sortimentni strukturu stavajici maloobchodni sité a normy a smérnice pro jeji dalsi
rozvoj (vetné horni hranice podlazni a prodejni plochy). Rozhodnuti 0 umisténi

stavby velkoplosného zafizeni (nad 400 m?) vydava regionalni sprava.

e V Rakousku je izemni planovani téméf vyhradné v pravomoci spolkovych zemi,

takze se podminky v nich navzéjem lisi.

e Ve Svédsku musi obecni samospravy i developefi brat zietel na doporuceni Narodni
rady bydleni, vystavby a planovani (organ pii ministerstvu Zivotniho prostiedi).
Okresni spravni rada a vlada mohou nafidit pozménéni detailnich obecnich plant v
piipadé, Ze tyto odporuji celonarodnim ustanovenim v ramci zakoniku o zivotnim

prostiedi.

Z vyse uvedeného vyplyva rozdilnost uloh, kterou pii regulaci v jednotlivych krajinach
EU sehravaji mistni a regionalni samospravy, resp. rozhodovani o vyznamnych projektech

v tizemi nad urcitou prodejni kapacitu je pfeneseno na vladni instituce.

VSechna tato konkrétni opatfeni pochazeji a vyplyvaji z fady dokumentt, které¢ v EU
urcuji smér a podobu rozvoje maloobchodni sité. Ve vyspélych trznich ekonomikach Ev-
ropské unie se rozvoji obchodu vénuji mimo jiné ,,Zelena kniha* EU k obchodu a Manifest
evropského obchodu, ptijaty EuroCommerce (evropska asociace svazli obchodu a velkych
mezinarodnich obchodnich firem). Za bazalni svodné poznatky z téchto zahrani¢nich mate-

riald SCZYRBA (2002) vyjmenoval tyto:
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e regulace piijimané V jednotlivych zemich jsou riznorodé; neexistuje jednotici di-
rektiva nebo pravni forma, nicméné jsou disledné respektovany nékteré zcela za-

sadni principy;

e zasazeni rozvoje maloobchodnich siti do izemniho planovani respektuje zajmy sta-

tu, mistni samospravy i podnikatelské sféry;

e plati princip zachovani a ochrany konkurence, zdravého trzniho prostiedi pro

vSechny skupiny podnikatelt;

e sleduje se proporcionalni rozvoj v sidelni struktuie s cilem vytvaiet nové prodejni
kapacity v novych piiméstskych obchodnich zonach, a to pii zachovani funkce ob-

chodu v centrech mést (popt. podporovat jejich zZadouci revitalizaci);

e ovlivilovani vystavby a rekonstrukci maloobchodnich siti je v rukou jednotlivych

¢lankt samospravy a v nékterych ptipadech i statnich organd;

e budoucnost maloobchodni prodejny je dale zavisla na splnéni administrativnich na-
lezitosti i stavebné technickych ¢i spiSe kapacitnich kritérii budovanych prodejen
(limity velikosti prodejnich ploch v zavislosti na velikosti dané lokality ¢i aglome-

race apod.);

e rozvoj maloobchodnich siti probihd v souladu se vSemi faktory strategie zemniho
rozvoje, tzn., ze kromé kupni sily obyvatelstva vychazi z existence, resp. prediko-
vani a paralelniho feseni infrastruktury, ekologie uzemi, bytové vystavby, zamést-

nanosti jakoz i struktury podnikatelské sféry.

Sjednocujicim prvkem a stéZejnim cilem vSech regulaci, bez ohledu na subjekt im-
plementace, je zachovani rovnovahy mezi jednotlivymi typy prodejen, zaruéeni trvalé kon-

kurence vnitiniho obchodu a snizeni negativnich dopadt lokalizace maloobchodni sité.
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II. PRAKTICKA CAST
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4 VYVOJ A LOKALIZACE MALOOBCHODNI SITE VE VELKE
BRITANII PO ROCE 1960

V Obdobi 60. az 70. let 20. stoleti jiz existovali prvni akademické ptedstavy o sprav-
ném rozlozeni maloobchodnich zafizeni, ty vSak nekorespondovaly s realitou. V tomto
desetileti vznikaly nové formy prodejen — voln¢€ stojici hypermarkety a prodejny
s potravinami. Dusledkem byl vznik prvniho vladniho regulativniho privodce, ktery byl
urcen lokalnim autoritdm a developerim ze soukromého sektoru. Prodejni jednotky mély
vznikat vyhradné v méstskych centrech, s vyjimkou velkych mést, kde byla povolena vy-

stavba v tzv. district centers?. (GUY, 2006)

Pocatek 70. let 20. stoleti se vyznacoval velkym rozkvétem maloobchodni sité.
V této dobé mnoho mést a obci ve Velké Britanii ziskalo své prvni, v nékterych ptipadech
druhd nékupni centra v centralni oblasti. Jedinou vyjimkou v planovani maloobchodnich
siti mimo centrum mésta byly velké prodejni jednotky budované v ramci novych a expan-

dujicich mést financovanych vladou.

80. 1éta 20. stoleti byla obdobim velkych ptilezitosti v oblasti maloobchodu. Rozvoj
maloobchodnich siti byl z velké ¢asti ovlivnén a fizen ruStem spotiebitelskych vydaji a
majetkovou expanzi (ekonomika byla pohanéna snadnou dostupnosti finan¢nich prostied-
ki). Tato situace vedla ke zna¢né relaxaci v maloobchodnim planovani. Vysledkem bylo
kopirovani amerického vzoru. Velké prodejni jednotky amerického stylu vznikaly v exis-
tujici méstské zastavbé. (Lowe, 2004) Novym trendem byly tzv. ,,superstores®. Béhem 80.
let 20. stoleti bylo vybudovano vice nez 100 ,,superstores* za rok. Bylo to obdobi restruktu-
ralizace pozemku, developerského primyslu a iniciativy vladni politiky zejména ve vztahu
K regeneraci mést, coz mélo za nasledek vytvofeni novych vyznamnych prodejnich jedno-

tek v primyslovych zonach. (England, 1997)
Konec 80. let 20. stoleti byl poznacen ekonomickou recesi, tedy zpomalenim spotiebi-
telskych vydajt, zvySenim urokovych sazeb apod. Drtiva vétSina planovanych prodejen

nebyla nikdy realizovana. (Lowe, 2004)

2 district centers = okrskova centra, v obdobi socialismu u nés pro &ast sidlisté s 5-10 tisici obyvateli
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Od pocatku 90. let 20. stoleti dochazelo k postupnému zruSeni politiky 80. let 20. sto-
leti. Dogma o soukromém sektoru, ktery jako jediny urcuje lokalizaci a typ maloobchodni
prodejny, byla nahrazena doktrinou, kde vefejny sektor pfebira hlavni zodpovédnost. Ex-
plicitnéjsi podobu ziskala i podpora udrzitelného rozvoje a regenerace. Spory mezi develo-
pery ze soukromého sektoru a lokalnimi autoritami byly ¢asto umirnény intervenci vlady.
Politika uzemniho planovani byla detailnéjsi a komplexnéj$i s moznosti rozdilnych zpi-

sobu vykladu. (GUY, 2006)

Koncem 90. let 20. stoleti ovlivnila maloobchodni sektor aktualni tématika potravi-
novych pousti.® Potiebna regulace rozvoje maloobchodnich siti vedla k silné centralizaci

velkych prodejnich jednotek.

V 21. stoleti ptetrvava trend lokalizace prodejen v méstskych centrech, resp. na okraji
meéstskych center. Britské maloobchodni siti dominuji velké korporatni fetézce a dochazi

k postupnému upadku nakupnich ulic®.

¥ blize v kapitole 7.1. Socialni dopady

* blize v kapitole 7.4 Vliv rozvoje maloobchodni sité ve Velké Britanii na nakupni ulice
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5 HLAVNI ZDROJE REGULACE MALOOBCHODNI SITE VE
VELKE BRITANII OD ROKU 1988

Od roku 1988 byl zakladem regulace maloobchodni sité ,,Planning Guidance Policy*
(dale jen PPG6). ° PPG6 byl ur¢en na udrZeni a zvySeni vitality a zivotaschopnosti mést-
skych center, a to prostfednictvim podpory ristu a zlepSeni méstskych i okresnich stredi-

sek, hlavné pak omezenim rozvoje maloobchodnich siti mimo centra mést.

V roce 1996 doslo k velké zméné diky zvetejnéni revidované verze PPG6. Nutno po-
dotknout, Ze politika pro rozvoj novych velkych prodejen byla v PPG6 definovana nejasné.
Na jedné strané byla znama potieba situovat uréity typ maloobchodii mimo méstska centra,
na stran¢ druhé bylo developerim doporuceno ptizptsobit své navrhy tak, aby mohly byt
stavby realizovany v centru mésta nebo na okrajovych ¢astech centra.

“® (tiizeni zbozi do t¥id), kterou

V roce 2000 si ziskala prizen politika ,,class of goods
Poslanecka snémovna potvrdila v roce 2003. Zaroven byla v prosinci 2003 vydana pracov-
ni verze nového ,,Planning Policy Statement™ (dale PPS6). V tomto dokumentu byla zopa-
kovéana rada pro developery: ,,byt flexibilni®. ,,Class of goods* interpretace sekvencniho
pristupu byla omezena ve svém rozsahu. Tyto zmény se projevily tlakem z dalSich resortt,
zejména Ministerstva financi, které bylo pfesvédceno, ze maloobchodni sit’ Velké Britanie
nebyla dostate¢né produktivni ve srovnani s jinymi zapadnimi ekonomikami. Obdobi
v letech 2000-2004 mizeme definovat velmi pfisnou kontrolou a regulaci maloobchodnich
siti.

V roce 2005 byla publikovana definitivni verze PPS6. Jiz se dale nezachovala politika
,,Class of goods®. V nékterych piipadech totiz maloobchodni nabidku nelze realisticky ¢le-
nit mezi mensi prodejny. Dle PPS6 musi developefi jasné zdivodnit vybér lokality mimo
méstské centrum (napi. chybi praktické alternativy z hlediska dostupnosti, vhodnosti...).
(Guy, 2007)

® ad a) Skotsko a Wales provozuji své vlastni planovéni, které je podobné jako anglicka politika.

® Nézor, Ze takové zbozi mize byt prodavano z méstskych center, i kdyz z n&kolika prodejen spi§ nez z jedné,

a rozvoj mimo centra je tedy neodiivodnény.
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V prosinci 2009 byl PPS6 nahrazen ,,Planning Policy Statement 4: Planning for Suis-
tainable Economic Growth®, kterd znovu obsahuje jiz dobfe zavedeny princip ,,méstska
Centra jako prvni (tzn. ze vSechny nové prodejny maji byt umistény ve stavajicich cen-
trech).

V bieznu 2012 byl pFijat dlouho pfipravovany ,,National Planning Policy Frame-
work*’ (dale jen NPPF). Hlavni zdsadou dokumentu je udrZitelny rozvoj. Jedna se o dalsi

krok vlady, ktera se snazi o odstranéni piekazek ekonomického ristu.

"V této praci se budeme zabyvat piedposlednim regulativnim dokumentem PPS4 s ohledem na jeho delsi

dobu aplikace a moznost sledovani jeho dopadti na rozvoj maloobchodni sité ve Velké Britanii.
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6 VYZNAMNI AKTERI REGULACE MALOOBCHODNI SITE VE
VELKE BRITANII
V této kapitole bude upozornéno na vyznamné subjekty ovliviiujici regulaci malo-

obchodni sité. Piedpokladame, Ze vycet neni zdaleka koneény, nicméné se jedna o diklad-

nou sumarizaci na zaklad¢ dostupné literatury a dalSich zdroju.

Guy (2007) uvedl, jako jednoho z piednich aktérti centralni vladu. Ta se zhostila
role poradce mezi dal$imi piedstaviteli: velkymi prodejci a mistnimi organy tizemniho
planovani. Jakozto i jinde v Zapadni Evropé byly pro obchodni planovéni ve Velké Brita-
nii charakteristické spory mezi obéma stranami. Cilem centralni vlady je tedy vytvofeni

ptijatelnych kompromist, pokud jde o fyzicky vzhled a umisténi prodejen.

Warnaby (2002) dale identifikoval nékolik ucastniki regulace maloobchodnich siti,

ktefi jsou ¢astecné odpovédni za ustanoveni uzemniho planovani, mezi né patfi:
e ManaZeri mistnich organt zodpovédni za hospodarsky rozvoj
e Senior manaZeii agentur PPP (public-private-partnership)
Jejich postaveni vychazi ze specifického zadani pro regeneraci piislusné oblasti.
e Senior manaZefi agentur cestovniho ruchu

Warnaby vychdzi z pfedpokladu, Ze maloobchodni sit’ je v dne$ni dobé nedilnou
soucasti cestovniho ruchu. Duiraz je kladen pievazné na rozsah a vyznam interakci pfi tvor-

bé marketingu a propagacnich aktivit této moderni atrakce.

,.Department for Business Innovation Skills* ® pfidava dal§i organizace a asociace

pfispivajici rozvoji a regulaci maloobchodnich siti, napf.:

8 Department for Business Innovation Skills (BIS) = Ministerstvo primyslu a obchodu podporuje udrzitelny
rust v celém hospodafstvi. Toto ministerstvo vzniklo v ¢ervnu 2009 slou¢enim Department for Business,
Enterprise and Regulatory Reform a Department of Innovation, Universities and Skills. V ¢ele BIS stoji Dr.
Vince Cable. Mezi hlavni cile patii: posileni konkurenceschopnosti britskych podnik, podpora exportu a

investic, podpora inovaci apod.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 31

Association of Town Centre Management

ATCM je nejvetsi evropskd organizace, kterd pomahd méstskym centrim realizovat
jejich roli prosperujiciho mista pro podnikani a investice. Clenové z ATCM jsou z

vetejného a soukromého sektoru celé Velké Britanie.
British Council of Shopping Centres

BCSC se zabyva maloobchodnimi nemovitostmi a managementem maloobchodu ve
vSech formatech (nédkupni ulice, nakupni centra, maloobchodni parky apod.) a ve
vSech lokalitach (méstska centra, okraj mésta, oblasti mimo mésto). BCSC tvoii vy-
znamny kolektivni hlas vefejného 1 soukromého sektoru. Hlavnim cilem BCSC je
podpora profesionalniho, socidln¢ odpovédného progresivniho maloobchodniho
primyslu. BCSC se zabyva rliznou tématikou od snizovani CO; pies hrozbu kluz-

kych povrchli uvnitt budov az po problematiku majetkového vyporadani.
British Retail Consortium

BRC je neziskové organizace uznavana pro své silné kampané, vliv ve vladé a posky-
tované informace. BRC mimo jiné stanovuje standardy, které musi vyrobci dodrzovat
v riznych oblastech, jako jsou potraviny, baleni a spotifebni zbozi. BRC standardy
jsou métitkem pro kvalitu a bezpeci potravin. Mezi hlavni mise organizace patii pro-
sazovani a propagace zajmu prodejcil, poradenstvi v oblasti prodeje, zlepSeni vnima-
ni maloobchodu ve Velké Britanii a poskytovani sluzeb ¢lenim organizace, které

umoznuji zvySovat pfidanou hodnotu.

V neposledni fadé¢ bychom do seznamu méli zahrnout i Sirokou verejnost, kterd

svymi potiebami do zna¢né miry urcuje pocatecni rozhodnuti developert, a neopomenutel-

na je i sila developerskych agentur.

6.1

Sti‘et zajmi hlavnich aktéri maloobchodni sité ve Velké Britanii

V tomto ptispévku se podivame na spory mezi developery a tvlirci uzemniho pléno-

vani Velké Britanie. Vychazime ze zékladni premisy, kdy developefi usiluji 0 maximaliza-

ci svého zisku a planovaci chtéji ovlivnit rozvoj ve snaze dosahnout vyssich cild ve jménu

vetfejného prospéchu.
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Vladni doporuceni uvadéji pét zakladnich oblasti, ve kterych se ocekava flexibilita

developert:
o Rozsah a umisténi maloobchodnich prodejen

V této oblasti je patrny nartist poctu mensich prodejen potravin uvnitt nebo na okra-
Jji méstskych center. Situace je vSak spiSe odrazem diverzifikace strategii prodejct, nezli

reakci na vyzvu k flexibilits®.
. Vyuziti vicepodlaznich prodejen
Prodejci jsou podporovani v podavani zadosti na vystavbu mezonetti pro rozsifeni
prodejni plochy. I pfesto neni viibec lehké stavebni povoleni ziskat.
. SmiSeny rozvoj

Tato verze je stale Castéjsi, a to zejména u maloobchodnikl potravin v Londyné.
Planovaci politika vyzaduje i ustanoveni o bytovych prostorech v ramci schématu super-

markett.
. Snizeni vyuziti parkovist

Maloobchody bohuzel nejsou pfipraveny pifijmout pozadavek redukce parkovacich
mist. Tato oblast deklarovana ,,Greater London Authority” vyvolala urcité obavy, ale je
v§eobecné znamo, ze londynsti rezidenti vyuzivaji spiSe hromadnou dopravu, nez je tomu
jinde.
o Vyuziti internetu a dorucovacich sluzeb

V tomto bod¢ dochazi ke vzacné shod¢ mezi prodejci 1 tvlirci tzemniho planovani.
Moderni sméry, kterymi se maloobchodni prodejci ubiraji, zahrnuji i nové a inovativni
prvky k udrzeni si a prilakani klientely, mimo jiné sem patii i aktivni vyuziti internetu.

(Guy, Bennison, 2007)

% Dva z nejvétsich prodejcii potravin Tesco a Sainsbury akceptovali viadni pozadavky a jiz n&kolik let stavéji
prodejny na okraji méstskych center. Prodejny Tesco Metro budované v samém srdci mést slouzi prevazné

pracujicim a pravdépodobné by i tak doslo k jejich vzniku.
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Guy (2004) provedl pruzkum vedeny pfes telefonni a emailovou komunikaci. Inter-

view se zucastnili developeti a prodejci maloobchodnich siti. Z rozhovort a dalSich ziska-

nych podkladt vychazeli 4 hlavni zavéry ze strany prodejct:

Prodejci jsou dobfe informovani o obsahu politiky maloobchodniho planovani a o

zpusobech, jak se ménila v poslednich letech.

Prodejci se citi frustrovani nedostatkem pochopeni ze strany stavebnich ufada. Vini
mistni 1 ndrodni autority za néklady vznikajici pii zpozdéni staveb. Tento pohled je
z velké casti zaméfen na zpusoby implementace politiky, nikoli na obsah politiky
samotné. Dalo by se vSak namitat, Ze prodejci vynakladdaji malé tsili k pochopeni po-

stoji mistnich organi.

Prodejci jsou v n€kterych piipadech nuceni velkych kompromist pii volbé lokality.
Prodejny poté vznikaji v chudych oblastech velkomést, které potiebuji akutni regene-

raci nebo se pfimo jednd o vyuziti tzv. brownfields™.

Prodejci neustale bojuji s problematikou finan¢ni zatizenosti. Kapital i provozni na-

klady vicetroviiovych domt jsou o néco vyssi, nez je tomu u jedné trovné.

Nedéavna historie rozvoje obchodu ve Velké Britanii byla charakterizovana nedostat-

kem ,,shody ndzort*. Ptes veskeré snahy prodejcii podilet se na formulovani politiky exis-

tuje jen malo dukazll, ze autofi politiky se zabyvaji otazkami obchodni vykonnosti a hos-

podarské soutéze.

1% hrownfields = opusténé, nedostatednd vyuZivané nebo prazdné uzemi, které mize, ale nemusi mit ekologic-

kou zatéz
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7 SOCIALNI, EKONOMICKE A ENVIRONMENTALNI DOPADY
ROZVOJE MALOOBCHODNI SITE VE VELKE BRITANII

V této ¢asti budou zkoumany negativni i pozitivni dopady maloobchodni sité ve Velké
Britanii, a to z pohledu trvale udrzitelného rozvoje holistického prostiedi''. Prostredi inte-

gruje Ctyfi systémy:

a) Socialni a kulturni systémy, které poskytuji rodinné, spolecenské a $irsi zazemi li-

dem a umoziuji, aby lidé zili spole¢né kulturné piijatelnymi zplsoby;
b) Ekonomické systémy, které poskytuji lidem prostiedky k zivotu (praci a ptijem);

c) Ptirodni systémy poskytujici zdroje — vzduch, vodu, pidu, potravu atd. — které

umoziuji veskery zivot — lidi i1 ostatnich organismt;

d) Politické systémy, které vykonavaji moc a vytvafi politiku a rozhodnuti o tom, jak

socialni a ekonomické systémy vyuzivaji zdroje v pfirodnim prostiedi.

7.1 Socialni dopady

Maloobchodni sit’ Velké Britdnie ma $irSi kulturni i socidlni roli pro vetejnost.

v

V nékterych ptipadech daji kuptikladu ndkupni centra jasnéjsi identitu dané oblasti a po-
mohou zménit celkovy pohled na ni. (Robertson, 2007) Nakupni centra skytaji fadu ne-

spornych vyhod:
e slouzi jako misto pro neformalni schlizky,
e podporuji nezavislost starSich lidi,
e poskytuji sluzby pro staré a nemohouci (napt. zdravotni),
e podporuji reintegraci okrajovych skupin do mistnich komunit,
e Vv posledni dob¢ zaujimaji vyznamnou roli pfi vychoveé déti (viz détské koutky),

e jsou mistem pro charitu a usnadnuji ziskavani finan¢nich prostedki,

1 Holisticky pohled na prostiedi je odraz toho, co se nazyva ,,systémové mysleni“ — zpiisob mysleni, které

vidi vSechny aspekty svéta vzajemné propojené vazbami nebo prostiednictvim vzajemné zavislych systémul.
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e jsou informa¢nim a distribu¢nim centrem oblasti,

e diky obchodnim centrim se kuptikladu prodluzuje provozni doba autobusovych li-

nek a obyvatelé zna¢né ocenuji vyssi Groven veiejné dopravy,

e vytvafeji pocit soundlezitosti,

e jsou zdrojem komunitni identity,

e jsou zdrojem spolecenskych piilezitosti,

e jsou mistem pro volnocasové aktivity,

e zvysuji pohodli pii nakupovani a dal$ich aktivitach (viz bezbariérovy pfistup pro
invalidy),

e roz§ifuji rozsah zafizeni obcanské vybavenosti (viz socialni zafizeni, posSta, mist-
nosti pro prebalovani déti)

e zvysuji kvalitu zivota v dané oblasti,

e zakaznici se zde citi byt v bezpeci (minimalni zndmky vandalizmu, napft. grafity),

o poskytuji esteticky zazitek,

e alokuji velké mnoZstvi sluzeb 1 produktii, ¢imzZ se pro zdkazniky redukuje ¢as po-
ttebny pro uspokojeni jejich potteb (napt. bankovni sluzby - ,,cash back®, pjcky).

Maloobchodni sité a pfevazné nakupni centra jsou vSak v poslednich letech stale ¢astéji
sklofiovana v souvislosti s narGistajicim  konzumerismem™. Jednd se o jeden
z nejvyrazngjSich negativnich socialnich dopadi, jenZ spo€iva v ndkupu zbozi a sluZeb
V neustale se zvySujicim mnozstvi.

John England (2000) uvadi, ze konkurence na trhu by normalné vedla k poskytovani
riznym skupinam spotiebitelil rizny druh zboZi v zavislosti na poptavce a v mistech, ktera

jsou jim dostupna. Nicméng, nékteti zakaznici z divodu nedostatecnych zdroji nebo zdra-

12 K onzumerismus vychézi z konceptu a teorie Thorsteina B. Veblena o ,,Demonstrativni spotieb&“ — spotie-
ba, jejimz cilem neni uspokojovani redlnych potieb, ale demonstrace spoleCenského postaveni (statutu) pii-

slusnikd referencni socialni skupiny. (Holman a kol., 2005)
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votnich problému, nejsou schopni uplatnit si moznost vybéru a jsou proto znevyhodnéni.
Studie ,,Royal Town Planning Institute’s (RTPI) Retail Planning Working Party* identifi-

kovala tyto skupiny. Jedna se o:

e obyvatele s nizkymi ptijmy,

ey

e obyvatele zijici Vv mistech s omezenou nebo nizkou hromadnou dopravou,
e obyvatele bez osobnich dopravnich prostiedkd,

e i, ktefi maji zodpovédnost za dalsi osoby (pfevazné zeny pecujici o déti nebo

star$i piibuzenstvo),
e 0soby se zdravotnim postizenim,
e mladistvi,
e etnické minority.

Williams a Hubbard (2001) se také zabyvali znevyhodnénymi skupinami ve spojeni
s maloobchodnimi sitémi, ale z pohledu socialni exkluze'®. Cilem jejich ptispévku bylo
veétsi a pInéjsi pochopeni disledkl procesu maloobchodni restrukturalizace na znevyhod-
néné socialni skupiny, zejména ty, které ziji v relativné deprivovanych oblastech. Williams
a Hubbard vychazeji z predpokladu, Ze spotiebitelé nakupuji na riznych mistech s ohledem
na interakci s jednotlivymi typy lidi (prodavaci, ostrahou apod.). Jedna se o faktory, které
ovliviiuji jejich rozhodovani pii volbé maloobchodni prodejny. Bylo prokazano, Ze tyto
domaécnosti se béhem nakupovani dobrovolné dopousti socidlni exkluze tim, Ze se vyhybaji

maloobchodnim prodejnam, kde by se mohli dostat do kontaktu se zvyhodnénou skupinou

obyvatel.

Téma socialni exkluze je ve Velké Britanii tizce spjato i s pojmem potravinové pous-
t&. Wrigley (2002) upozoriiuje, ze k vzniku potravinovych pousti vedla narustajici tendence

budovani supermarketi za méstem. Pouze v téchto velkych prodejnach byl dostupny Siroky

13 socialni exkluze = pojem, ktery ozna&uje Sirokou skupinu obyvatel. Ve Velké Britanii se sem fadi ti, ktefi
ziji v chudobé&, na podpofe, etnické menSiny, azylanti, lidé s uritymi nabozenskymi ¢i politickymi nazory,

bezdomoveci apod.
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vybér levnych potravin. Nutno podotknout, Ze prodejny slouzili pouze tém obyvatelim,
kteti disponovali vlastnim vozidlem nebo tém, kteti si mohli dovolit vynakladat finan¢ni
prostiedky na vefejnou dopravu. Vznikl tak paradox, kde pfistup k levnym potravinam byl
ztizen pro ty, ktefi jej nejvice potfebovali a v kone¢ném disledku stal i ,,zdravy kosik*
potravin v deprivovanych oblastech vice, nez v prosperujicich. Dochazelo tak k situaci,
kdy znevyhodnéné skupiny obyvatel byly odkdzény na ,,obchiidky na rizku®, kde ceny
produktt jsou vysoké a Cerstvé ovoce a zelenina prakticky neexistuji. Nerovnosti v oblasti
zdravi a problematika socialni exkluze se promitla i v tizemnim planovani pozdnich 90.
letech 20. stoleti. Silny vliv na rozvoj velkych prodejct se odrazel v implementaci a propa-
gaci programu regenerace deprivovanych oblasti. Postupné pak dochazelo k minimalizaci

uvedenych negativnich projevil prostiednictvim vhodné regulativni maloobchodni politiky.

7.2 Ekonomické dopady

Ekonomickymi dopady rozumime zejména vliv na trh prace, zaméstnanost a s tim
souvisejici rust osobnich vydaji. Hodnoceny budou $ir§i dopady z hlediska ptilakani no-
vych investic, propojeni s cestovnim ruchem a fyzickou regeneraci zanedbanych lokalit.
V dnesni dob¢ vSak nesmime opomenout ani propojeni maloobchodu a marketingu mést-

skych lokalit.

7.2.1 Marketing méstskych lokalit

Mésta se ocitaji ve stale vétSim a siln€j§im konkurenénim prostiedi. Odpovédi na tu-
to situaci jsou dvé: inherentni a komparativni vyhody. Inherentni aspekty zahrnuji fixni
elementy jako lokalizace, velikost, sou¢asna ekonomicka zékladna atd. Komparativni vy-
hody jsou v tomto piipadé vnimany jakozto dojmy a pocity z daného mésta. V minulosti
nebyl maloobchod bran jako vysoka priorita témi, ktefi zodpovidali za marketing mést-
skych lokalit. V kontextu ekonomického rozvoje byl diraz kladen pouze na turismus.
Dnesni realita je vSak takova, zZe navzdory veSkerym zafizenim a funkcim, které mésta na-
bizeji, vétSina obyvatel chodi do mésta nakupovat. Warnaby (2005) na zakladé dotazniko-
vého Setfeni mimo jiné zkoumal piinos maloobchodu pro marketing méstskych lokalit. Z
910 respondentt sviij postoj vyjadiilo 274, tedy celkové 30%. Kvalitativni vyzkum identi-
fikoval dulezitost maloobchodu pro vsechny dotazované. Tabulka 1 znazornuje oblasti,

které maloobchod dle respondentii ovliviiuje.
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Tabulka 1 Prinos maloobchodu pro marketing méstskych lokalit

Respondenti verejného sektoru ManazZeri nakupnich center

Pocet respondentt Poradi Podet respondentt Poradi
illggjenri fﬂgﬁni toho, co mésto 146 1 114 2
i}\é}'szni konkurenceschopnosti 143 5 116 1
Zvyseni profilu mésta 141 3 112 3
Propagace volnocasovych aktivit 128 4 90 5
Ptitazlivost investic 123 5 97 4
Propagace méstské regenerace 116 6 86 6
Propagace podnikatelského turismu 88 7 9 7

zdroj: viastni zpracovani na zakladé Retail and the Marketing of Urban Places: A UK Perspective

Z prizkumu vyplynulo, Ze maloobchod se zda byt velkym pfinosem pro vnimani
,,urban place* a ptispiva k jeho konkurenceschopnosti. Pro dalsi specifické dimenze jako je

podnikatelsky turismus €1 investice je maloobchod dilezity, avSak hraje sekundarni roli.

7.2.2 Zaméstnanost

Prodejny jsou zdrojem pracovnich mist. Vybudovani prodejny si vyzaduje kratko-
dobou pracovni silu, ale jeji provoz je otazkou nekolika let. Vznikaji dlouhodoba pracovni
mista napf. pfi udrzbé budov, zasobovani a samoziejmé i pozice v marketingu a ma-

nagementu prodejny atd. K dispozici jsou nejen sezonni prace, ale také trvalé.

Kromé jiné¢ho je diky maloobchodni siti podporovano také indukované zaméstnani
Vv ostatnich mistnich prodejnach a sluzbach prostfednictvim osobnich vydajii zaméstnanci.
Tyto Ucinky jsou béZn¢ znamé jako multiplikacni efekt. Indukovana pracovni mista vznika-
ji 1 v ptipad¢, kdy prodejci maji tendenci ziskavat zbozi spiSe lokaln€, nez centralné pro-

stiednictvim svych sidel, ¢i z regionalni distribu¢nich center.

Dalsi zaméstnanost se vztahuje k vydajum navstévnikt maloobchodni sité, ale ode-
hrava se mimo ni. Jedné se o pracovni mista typu fidi¢ autobusti, taxikafi, obsluha cerpaci
stanice, ale i hotelnictvi ¢i dal§i obchody, restaurace, bary v blizkosti prodejni jednotky,

které byly pouzity/navstiveny v disledky jeho navstévy.
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Nejcastéji zminovanou kritikou je tvrzeni, ze nova pracovni mista v téchto prodej-
nich jednotkach jsou pouze ptfevedena z jinych stavajicich prodejen. Vzhledem Kk nardstu
pracovnich mist v danych lokalitach, se ale nejednd o pouhé pterozdéleni zaméstnanosti,

ale i 0 podporu trhu prace.

Dal$im népadnym rysem pracovnich mist nabizenych maloobchodni siti spociva

vV zamé&stnavani prevazné mistnich obyvatel.

7.2.3 Regenerace oblasti

Prodejni jednotky, které jsou ochotné podstoupit vSechna rizika spojena s regeneraci
oblasti, podstatné zleps$i mistni infrastrukturu, vetejnou dopravu a vseobecnou okolni do-
stupnost. Jen malo developert si vSak pteje byt tim, kdo ud¢€la prvni krok, hlavné tam kde
je poptavka nebo zajem obyvatel nejisty. Jakmile to ale pfijde, ostatni Casto nasleduji. Nee-
xistuje vSak zadna zaruka, Ze tento vyvoj by pokracoval ve stejném rozsahu a na stejné

arovni.

Nové prodejni jednotky poskytuji ustiedni bod a jsou pocatecnim stimulem pro dalsi
aktivity. Obnova a pozitivni vyuziti velkych ,,prazdnych* lokalit diky soukromym investi-
cim, to jsou vitané prispévky ze strany mistnich organti izemniho planovani. V tomto kon-
textu byla klicovym prvkem nékolika prodejnich jednotek jejich lokalizace na neatraktiv-
nich brownfields, kam se jiz dlouhou dobu nepodaftilo ptildkat investory z diivodii vyso-

kych nakladi a nezbytné sanace™”.

,,Retail-led Urban Regeneration® je stale ¢astéji vnimana jako jeden z nejucinnéjsich
nastroji v posileni ekonomického postaveni mést a obci, hlavné z vyse uvedeného diivodu,
Ze vyvolava §irsi regeneraci a investice. Timto smérem se vydal kuptikladu i Birmingham,
ktery diky regenera¢nim projektiim prosel rapidni transformaci. Po¢atecnim impulsem zde
byl ,,Bullring” — nova obchodni a rekreani destinace a nejvetsi regeneracni projekt

v centru mésta. (Emery, 2006)

14 Skvélym piikladem je obchodni centrum MetroCentre vystavéné na podmacené skladce Dunstonské elek-

trany nebo Braehead, které vzniklo na misté opusténé elektrarny s fadou vysokych elektrickych stozart.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 40

Obrazek 1 Bullring pred regeneraci Obrazek 2 Bullring po regeneraci

zdroj: Retail-led regeneration zdroj: Retail-led regeneration

7.2.4 Ekonomicky vliv na dalsi prodejny

Rozsah takového vlivu je mozné zkoumat pomoci celé fady ukazateli napt. ndjemné,
vynosy, pozice, zmény v zaméstnani, poéty a typy maloobchodnich jednotek. Diikazy na-
znacuji, ze nové prodejni jednotky nemaji dlouhodoby negativni dopad na vétSinu okolnich
prodejen. Maloobchodni ukazatele, pokud jsou k dispozici, naznacuji, Ze vétSina z téchto
prodejen si nevede o nic huf nezli diive a v nékterych piipadech dokonce 1épe. V ramci
konkurenéniho boje muze dojit i k zlepSeni kvality sluzeb a pfedefinovani roli. (Robertson,

Fennel, 2007)

7.2.5 Cestovni ruch

Nakupovani je ve Velké Britanii uznavéano jako jedno z nejoblibengjsich volnoca-
sovych aktivit a jeho vyznam v oblasti cestovniho ruchu je odrazem poctu domacich vyletl
do obchodniho stiediska. Tomuto atributu obchodnich center napoméha skutec¢nost, Ze na-
bizeji volnocasové prvky typu multikino, bruslaiské komplexi, bowling, konferen¢ni zafi-

zeni atd.

7.3 Environmentalni dopady

V této kapitole chceme hned na zacatku upozornit na tzv. udrzitelnou spotiebu. Udrzi-
telné spotieba si zada zvazeni zalezitosti, které presahuji jednotlivee v okamziku realizace
nakupu. Nepatii sem pouze ekologické dopady toho, co kupujeme, ale také udrzitelnost
vyrobnich a spotiebnich procest. Pravé tyto aspekty udrzitelné spotieby poskytuji navod,

jak redukovat ekologické dopady toho, co konzumujeme. A poté, co se rozhodneme néco
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zakoupit, kriticky uvazovat o kazdé¢ fazi zivotniho cyklu produktu: produkci, dopravé, vyu-

ziti a likvidaci. (UNESCO, 2010)

7.3.1 Emise oxidu uhli¢itého

Podil britskych emisi sklenikovych plyni pochazejicich z budov tvoii az 50 %. Na
zakladé tohoto predpokladu, je ve Velké Britanii kazdy rok pii vystavbé a provozu prode-
jen vypusténo ptiblizné 21 miliéont tun CO,.

Pfi zkoumani vlivu maloobchodni sité na Zivotni prostfedi je nezbytné zabyvat se i
hodnocenim zivotniho cyklu budovy samotné. Pro zjednoduseni jsou uvazovana celkem tfi
stadia: podateéni, provozni a finalni. Zivotni cyklus za¢ina t&Zbou surovin, které jsou pou-
zivany k vyrob¢ stavebnich materidlli, vyrobé komponentt, dopravé, vystavbé a provozu
budovy, a kon¢i likvidaci téchto materidli ¢i jejich recyklaci. V kazdé z téchto fazi zivot-

niho cyklu dochazi k znacnému tniku CO, do ovzdusi. (Fieldson, Rai, 2009)

Tabulka 2 Zivotni cyklus budovy

Material || Stavebni Provoz Udrzba Likvidace Odpad
proces
Pocate¢ni faze Provozni faze Finalni faze

zdroj: vlastni zpracovani na zdaklade An Assessment of Carbon Emissions from Retail
Fit-out in the United Kingdom

Zasadnim dokumentem determinujicim rozhodujicim zptisobem uhlikové stopy vy-
plyvajici z rozvoje maloobchodni sité je ,,PAS 2050%. Jedna se o vetejné dostupnou speci-
fikaci, kterd stanovuje postup pro posuzovani Zivotniho cyklu sklenikovych plynii ze zbozi

a sluzeb. (BSI, 2012)

7.3.2 Doprava

Jednim z divodu, ktery vedl k politice preferujici maloobchodni rozvoj méstskych
center pred lokalitami, mimo mésta byl kuptikladu fakt, Ze prodejny spoléhaly téméf vy-
hradné na individualni zpisob dopravy. I statistiky ,,.Department for Transport™ z roku
2010 ukazuji, ze celych 20 % vyleti je realizovdno za ucelem nakupu, coz neni zanedba-

telny podil.
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Tabulka 3 Podil cilii cesty

Cil cesty Celkova mira vyleti v %
Dojizdéni 16

Prace 3
Vzdélavani 11
Nakupovani 20

Osobni zaleZitosti 20
Navstéva pratel 15

DalSi odpocinkové aktivity 15

Celkem % 100

Zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé National Travel Survey 2010

Na dopravu je potieba nahliZzet nejen z hlediska nakupujicich, ale také z hlediska
prodejen. Logistika je ¢im dal tim vic feSena prostiednictvim konsolidacnich center. I kdyz
byla tato zafizeni plivodné vyuzivéna pro narocné projekty typu vystavba letist’, dnes jsou
béznou praxi i v zadsobovani prodejen. Konsolida¢ni centra pfispivaji k snizeni environ-

mentalnich zatézi, k redukci nakladt a vyssi efektivnosti.

7.3.3 Recyklace

Recyklace jednotlivych materidli je mozné v piipad¢, Ze dojde k fadnému rozebrani
a rozlozeni produktu a také v ptipadé, ze jiz pocatecni volba pouzivanych materiald v sobé

zahrnuje piedpoklad uspésné recyklace jejich pfevazného mnozstvi.

V roce 2005 vlada zvetejnila ,,The Clean Neighbourhood and Environmental Act®,
ktery obsahoval ustanoveni o ,,Smart Waste Management Plans“ (dale SWMP). Po konzul-
taci s vedenim Defra’® v roce 2007 k navrhiim predpist SWMP, ze dne 6. dubna 2008, je
SWMP zéakonnou povinnosti pro vSechny stavebni projekty v Anglii s hodnotou pftes
300,000 £, pficemz na projekty shodnotou pies 500,000 £ se odevzdava v podrobné;si
podobé. (SMARTWaste, 2008)

1> Defra = Department for Environment, Food and Rural Affairs; resort zabyvajici se tvorbou politiky a legis-
lativy v oblastech: zivotniho prostiedi, udrZitelného rozvoje, potravin, zemédélstvi a rybolovu, zdravi a poho-

dy zvitat, venkovské komunity a dalsi zalezitosti (Defra, 2012)
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V neposledni fad¢ dilezité upozornéni: chceme-li minimalizovat néklady pfi vy-
ménnych cyklech, je vhodné si zajistit, aby Zivotnost daného produktu byla u svého konce

a nedochazelo tak k plytvani materiala. (Fieldson, Rai, 2009)

7.3.4 EKosystém

V kontextu environmentalnich dopadu je potfeba se alespon okrajové zminit i o Zem-
ském ekosystému. Ekosystém obecné zahrnuje zivé a nezivé soucasti piirody, pficemz
existuje vzajemné a zasadni propojeni téchto biotickych a abiotickych slozek, které na sob¢
zavisi Cetnymi zpétnymi vazbami.

Environmentalnimi dopady se komplexné zabyva Evropska unie, kterd je vychozim
regulatorem této oblasti. Evropska unie vytvotila kombinaci povinnych a volitelnych po-
stupll pro posouzeni dopadl na Zivotni prostiedi a vysledkem je smérnice Evropské unie
(85/337/EHS) o posuzovani vlivii na zivotni prostiedi (znama jako EIA smérnice), ktera
byla poprvé predstavena v roce 1985. Mimo jiné se jedna o0 stéZejni dokument ovliviiujici
stavitele. Na zakladé¢ této smérnice, jsou developeii maloobchodnich siti ve Velké Britanii
odpovédni za ptipravu ,,The Environmental Statement®, ktery musi byt pfedlozen spolecné
s ,,planning application®. Prohlaseni vychazi z ,,Environmetal Impact Assesment: A guide
to procedures®, coz je pruvodce objasiiujici procedury EIA transportované do pravnich
piedpisi Spojeného kralovstvi, jak pozaduje smérnice Rady 85/337/ES, ve znéni pozd&j-

Sich predpist. (Communities and local government, 2010)

7.4 Vliv rozvoje maloobchodni sité ve Velké Britanii na drobné neza-
vislé prodejce

Zvlastni kapitolu vénujeme tématu: maloobchodni sit’ ve Velké Britanii versus drobni
nezavisli prodejci. Tento vztah totiz v poslednich letech zcela zasadné méni podobu malo-
obchodniho sektoru. Problematika je obsazena v dokumentu Poslanecké snémovny: All-
Party Parliamentary Group for Small Shops, znamy spise pod nazvem ,,High Street Britain:
2015%. Jak by se podle nazvu mohlo zdat, diraz neni kladen pouze na nakupni ulice, ale na
malé prodejny bez ohledu na jejich lokaci. Drobni obchodnici operuji v méstskych a ven-

kovskych oblastech i v okoli méstskych aglomeraci.
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Obrazek 3 Nakupni ulice
zdroj: vilastni zpracovani

Dne$nim trendem ve Velké Britanii je dominance vétsich prodejnich jednotek a ob-
chodnich fetézcl umisténych mimo nakupni ulice napt. na okraji nebo mimo méstska cen-
tra. Dal§im typickym znakem je postupny zanik drobnych nezavislych prodejci. Vzhledem
k tomu, Ze malé prodejny jsou nedilnou a hodnotnou soucasti britského hospodarstvi, jedna

se 0 velmi negativni jev.

Malé prodejny maji velky vyznam z hlediska zaméstnanosti, investic, rozmanitosti a
inovaci. Nezavisli prodejci travi v praci dlouhé hodiny, maji vaSen pro zbozi, které proda-
vaji a dokazi se velmi rychle adaptovat na nové potieby klienti. Kuptikladu muslimové ve
Velké Britanii se musi spoléhat na tyto malé prodejny pii koupi nékterych svych typickych
potravin. Existuje jen velmi malo sektort tolik dulezitych pro mistni komunity, jako je
maloobchod. Jednd o vice nezZ jen distribu¢ni misto, poskytuje sluzby a je zasadni oporou
pro centrum meésta a venkovské komunity. Tyto prodejny déle ptedstavuji nezbytnou sou-

cast zivota fady starSich obyvatel, ktefi jsou jiz méné mobilni.

Navzdory vSem pozitivim dochazi k neustdlému upeviiovani postaveni tzv. ,,Velké

Styiky* *®. Cinnost ,,Velké &tyiky* a dalsich velkych Fetézci ma fadu nezadoucich G&inkd

16 ,,The Big Four* = Tesco, Asda, Sainsbury, Morrison
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na drobné obchodniky. Prvni a nejvyrazné€jsi je rast nakupti mimo méstska centra. Dochazi
k odklonu bohatsich klientd, ktefi vyuzivaji individualni pfepravu. Nabidka ,,Velké étyiky*
je posilena i o bezplatna parkovaci mista. Malé prodejny se snazi reagovat na tuto situaci
rozsifenim svého sortimentu a sluzeb (postovni, bankovni apod.). Ani toto usili neni bez
odezvy. Velké fetézce chtéji co nejvice vyuzit uspor z rozsahu a distribu¢ni kanaly, a proto
postupné dochazi k vertikalni i horizontalni diverzifikaci jejich nabidky. Je znamé, ze Tes-
co je dnes jiz majitelem Cerpacich stanic 1 bankovnich instituci. Malé prodejny dale neusta-
le ¢eli rostoucimu tlaku na snizovani marzi a nejsou konkurenceschopni Vv cenotvorb¢.
,,Velka ¢tyfka“ tla¢i ceny doli a nabizi slevy, které si nezavisly prodejci nemohou dovolit.
Mimo jiné jsou stale vice nuceni prodavat standardizované zbozi. Paradoxné vSak maji
vétsi Sanci na preziti drobni prodejci, kteti se odlisuji. Dalsim rizikem pro malé prodejny je
kriminalita, hlavné pokud jsou situovany v zanedbanych mé&stskych oblastech, kde je vyssi
mira vandalismu, grafit, zastraSovani apod. V neposledni fadé jsou i administrativni pie-

kazky pro malé prodejce nepfimétené ve srovnani s velkymi retézci.

Rozvoj maloobchodni sité ve Velké Britanii pravdépodobné nebude pro nezavislé pro-

dejce nijak ptiznivy. Predikce na rok 2015 dle ,,High Street Britain: 2015 je nasledujici:
e Potraviny

Prodej v potravinach klesa zhruba o 5 % ro¢né. Nékteti hlavni dodavatelé zvazuji
zastaveni dodavek do nezavislych potravin a drobni prodejci musi hledat alternativ-
ni zdroje. Pro lepsi $ance na preziti se musi napojit na venkovské dodavatele a na

subjekty, které prodavaji na farmatskych trzich.

e Trafiky

ey

Neocekava se, ze nezavisli trafikanti v soucasné podob¢ preziji. Neustalé se zlepso-
vani pristupu k internetu bude mit dopad na spotiebu novin a ¢asopisti. Dopad bude
citelny pro vydavatele odbornych publikaci a nasledné i pro spotiebitele. Cast titult
je neziskova a jako takova nebude mit zadny fyzicky vystup, jehoz prostiednictvim

ma byt distribuovan.
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Lékarny

Konkurence ze strany velkych prodejcti pii zavadéni 1ékaren pravdépodobné vyusti
v redukci mistnich 1ékaren. To vSak bude mit za nasledek omezeny piistup k vice
ohrozenym skupindm spolecnosti, jako jsou nemocni a stafi lidi, vzhledem k jejich

snizené pohyblivosti.
Cerpaci stanice

Jak jiz jsme zminovali diive, supermarkety rozsifili svoji ptisobnost i do sektoru
S pohonnymi hmotami. Disledkem ¢ehoz je zde pouze mala nadé€je pro drobné pro-

dejce v odlehlych oblastech.

Posty

cey

Bez podpory a pomoci ze strany bank a vlady v kombinaci s inovacemi nepieziji
navzdory jejich vyznamu pro mistni komunity. Pfedpoklada se, ze velikost postovni

sit¢ se do roku 2015 prudce snizi.
Pekaistvi

Pekatské femeslo mé oproti velkym konkurentim vyhodu regiondlnich specialit.
Mohou existovat 1 nadale, pokud budou inovovat a flexibiln¢ pfistupovat

K potfebam spotiebitelt.

Socialni, ekonomicka, ekologicka a politicka predikce na rok 2015 dle ,,High Street
Britain: 2015

Ekonomicka predikce

Ocekava se neptiznivy vliv na zaméstnanost a podnikani. Nedojde k redukci pouze
v maloobchodé¢ ale 1 v jinych sektorech, se kterym jsou vybudovany pevné vazby a
interakce. Mimo jiné je Upadek nezavislych obchodnikli znepokojivym aspektem
pro imigranty. Obzvlasté ve Velké Britanii je to pro né jeden z nejlakavéjsich zpt-

sobll obZivy.

Bez existence mistnich prodejen odtecou i1 penize mistnich ekonomik. To bude mit
za nasledek dlouhodoby negativni dopad na mistni a regionalni oblasti ve Velké
Britanii. Nékteré studie ukazuji, ze 50 % obratu z mistnich prodejct se vraci do

mistni ekonomiky, zatimco ze strany velkych prodejct je to pouze 5 %.
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Socialni predikce

Dnesni trh jiz upadd v méstskych a mozna i v nékterych venkovskych oblastech.
Mnoho oblasti Velké Britanie bude mit piistup pouze k mezinarodni nabidce ome-

zujici volbu spotiebitele. To vede ke vzniku Sablonizace.

Existuji vazné obavy o dostupnosti zékladnich zivotnich potieb pro ty, kteii ziji v
oblastech neobsluhovanych vétsimi prodejci. Uzemi, kde neni dostateny pocet lidi
nebo jejich vydaje jsou piilis nizké. Pocet takovychto mist se bude zvySovat a je

pravdépodobné, ze i Sifit do ostatnich zanedbanych méstskych oblasti.

Pii konsolidaci maloobchodnich fetézcli dochdzi k homogenizaci nabidky, ktera
povede k nékolika tradi¢nim ¢i specializovanym produktiim dostupnym pro vsech-

ny spotiebitele.
Environmentalni predikce

Ztrata malych prodejen bude i nadale ptispivat ke znecisténi, dopravnim zacpam a

hluku. Tzv. ,food miles '’

se budou i nadale zvySovat s potencialné devastujicim
dopadem na zménu klimatu pfi rostoucim mnozstvi CO; Z emisi stale frekventova-

n¢j$i automobilové dopravy.
Politicka predikce

Drobné maloobchodni podniky, které jsou schopné ptezit soucasnou situaci, narazi
na t€z$iho soupete, nebot’ nebudou mit zddnou lobbistickou silu a zbude jim pouze

malé Sance na podporu ze strany Ustfedni vlady nebo vladnich agentur.

Mistni vlady ztrati ur€itou miru kontroly nad neustéle se rozsifujicimi velkymi pro-
dejci. S klesajicim poctem malych firem klesa i pocet velkych firem zodpovédnych
za zaméstnanost v soukromém sektoru v kazdé oblasti. Tento scénaf posléze vyraz-
n¢ zhorsi soucasny trend velkych maloobchodnich fetézcl, které do znacné miry

ovlivityji izemni planovani.

' The food mile = oznaceni pro vzdalenost, kterou potraviny absolvuji od mista produkce aZ ke kone&nému

spotiebiteli
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Predpoklada se, ze tyto problémy vznikaji v disledku podcefiované reprezentace
malych prodejen. Struktura trhu byla tvarovana dle toho, jak zucastnéné strany fun-
govaly s vnéj$im prostiedim. Velci prodejci s vétS§imi zdroji méli silny hlas mezi
statnimi orgdny na mistni, regionalni i nadnarodni Grovni. Pfesto Ze do poctu je jich
podstatné méné, si kazdy fetézec zvlast' i kolektivné dokazal vybudovat silné poli-

tické zastoupeni.

Ne vSechny zmény v maloobchodnim sektoru poskozuji Velkou Britanii. Jsou zde i

jisté ptinosy soucasnych trendi:

e Jsou ocekavany inovace v efektivité, logistice a distribuci, jelikoz velci prodejci

budou i nadale pracovat na zvySeni marzi,

e V dlouhodobém horizontu ziistane narodni trh konkurenceschopny, kdyz bude sila

rozdélena mezi né€kolik velkych maloobchod;

e V kratkodobém horizontu je ocekdvan jen maly zasah organi pro ochranu hospo-
darské soutéze;

e Dojde k naristu podnikatel zac¢inajicich sviij podnik v jinych odvétvich, spise nez
vV maloobchodnim sektoru;

v

e Pro vladu bude snadnéjSi implementace politik v maloobchodnim sektoru, pokud

bude muset sladit zajmy jen nékolika subjektt.
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8 RETAIL IMPACT ASSESSMENT

Definice ,,retail impact™ a zptisob, jakym se méfi, byly upfesnovany béhem poslednich
desetileti, a dokonce ani dnes neni jednoznacné piijimany pohled na to, co ,,retail impact*
znamena a jak by mél byt vykladan. Dalo by se fict, Ze ,,retail impact® spo¢iva v nutnosti

posouzeni uc¢inki novych nebo navrhovanych prodejen.

8.1 Vymezeni RIA

ENGLAND (2000) vymezuje 6 fazi vyvoje RIA a také vyzkumu v oblasti rozvoje

maloobchodniho planovani:

e Obdobi pocatku 60. let 20. stoleti az polovina 70. let 20. stoleti se vyznacuje
narustem odbornych publikaci o nakupnich modelech. Toto obdobi bylo spo-

jeno s teoretickym rozvojem, pokud jde o racionalni planovani.

e Obdobi poloviny 70. let 20. stoleti az pocatek 80. let 20. stoleti je éra studii
naslednych dopadii supermarketti a hypermarkett. V této dobé se rozviji pre-

diktivni ,,impact assessement® i metodologie RIA.

e Zacatkem poloviny 80. let 20. stoleti se objevili pochybnosti s teorii planova-

ni, odrézejici rozdilny pohled volného trhu a neo-Marxistické ideologie.

e Koncem 80. let 20. stoleti se politické otazky dostavaji vice do poptedi v di-
sledku publikace prvniho regulativniho dokumentu ,,Planning Policy Gua-
dance Note 6 (PPG6) a nékolika dalSich zprav zabyvajicich se perspektivou

nakupovani.

e Na pocatku 90. let 20. stoleti je patrny narust literatury s tématikou maloob-
chodniho planovani, véetné¢ odkazii na teorii, politiku a metodologii planova-
ni.

e Odroku 1994 je veskera literatura soustfedéna na politické otazky vychazejici

z PPG6 a na souvisejici zaleZitosti jako je vitalita a Zivotaschopnost mést-

skych center a udrzitelny rozvoj.

,Retail Impact Assesment™ (dale jen RIA) je zprava, ktera se priklada k zadosti o sta-
vebni povoleni, a plni funkci podptrnou, divodovou a obhajovaci. RIA analyzuje lokalitu

navrhované vystavby v ramci jejiho fyzického prostiedi a stavajiciho tzemniho planovani.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 50

Tento dokument zkouma vybrané umisténi a prokazuje, zda je v souladu s pozadavky tzv.
sekven&niho testu'®. Zpracovani a obsah RIA jsou st&Zejni pro vydani stavebniho povoleni.
Z RIA musi jasné vyplyvat, Zze nedojde k Zadnym negativnim dopadiim na méstské centrum

strategického nebo mistniho vyznamu.
RIA shrnuje, kromé sekven¢niho testu, nasledujici problematiky:
e studii spadové oblasti,
e 0dhad koupéschopnosti obyvatelstva,
e o0dhad mnozstvi vydaju, které bude odklonéno ze stavajicich center,

e vitalitu a Zivotaschopnost.

8.2 Provazanost RIA a PPS4

Vyznam RIA v britském systému planovani spoéiva v jeho uplatiiovani v kontextu
uzemniho planovani a rozhodovacich procest. Otazky dopadii jsou klicovym faktorem pfi
rozhodovéni o navrhovaném maloobchodnim rozvoji a mohou byt ¢asto prvoradym fakto-
rem. Je potiebné je fesit, kdyz by navrh na maloobchodni rozvoj mél mit vliv na dvé steé-
zejni kritéria - vitalitu a zivotaschopnost méstského centra. Tato situace je patrna hlavné od
aplikace PPS4, ktery zduraziuje potiebu lokalizace v méstskych centrech. PPS4 uznava, ze
neni Ukolem planovaciho systému omezovat konkurenceschopnost, zachovavat stavajici

obchodni z4jmy nebo zabranovat inovacim.

Uvedena politika je uplatiiovana a provadéna regiondlnimi a mistnimi Ufady pro-
stfednictvim plant rozvoje a kontroly rozvoje. Dle PPS4 maji regionalni a mistni ufady
pracovat spole¢né a vytvafet evidenci zaloZenou na pochopeni stavajicich obchodnich po-

tteb 1 pfichazejicich zmén trhu. Ekonomické i socidlni informace piispivaji posléze

18 sekvendni test = PPS4 uvadi, Ze piednostni umisténi pro maloobchod je v centru mésta, v piipadé Ze neni
k dispozici Zadna volna lokalita v centru mésta, pak piichazi na fadu okrajova ¢ast centra. Pouze v piipadé
krajniho feSeni a absence jinych moznosti, nez je méstské centrum a jeho okraj, se zac¢ina zvazovat Sirsi ra-
dius. Analyza vhodnosti jakékoliv lokality na zakladé té&chto kritérii se nazyva sekvenéni test. Sekvenéni test,

véetné vSech detailli, by mél byt soucasti RIA. (Communities and local government, 2009)
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K tvorbé rozvojovych pland a udrzitelnému rozvoji. Udaje se tykaji napf. zaméstnanosti,

piijmu, registrace platci DPH, stavajici dostupné plochy, kvalifikace a vzdélanostni struk-

tury mistnich obyvatel nebo infrastruktury. Utady zajist'uji, aby vSechna data byla relevant-

ni ve vztahu k rozvoji maloobchodu.

Dle PPS4 by na lokalni arovni:

méla byt detailné posouzena potieba tizemi a prodejni plochy pro hospodar-

sky rozvoj béhem planovaciho obdobi,

mély byt identifikovany ptipadné nedostatky v mistnich nakupnich a dalSich

zafizeni, ktera slouzi k uspokojovani kazdodennich potieb,

m¢éla byt podporovana konkurenceschopnost prodejen, aby byla spotiebitelim
poskytnuta moznost Sirokého vybéru v maloobchodni nabidce spadové oblasti
(s uznanim, ze malé prodejny mohou vyrazné pozvednout charakter a zivost

centra),

mély byt podporovany prodejny, sluzby a dalsi dulezité ekonomické aktivity

malého rozsahu (véetné post) v malych méstech 1 na vesnicich,

mély byt stanoveny parkovaci standardy maloobchodnich prodejen, ne vsak z
pohledu plnéni minimalnich ustanoveni, to pouze Vv ptipad¢ parkovacich mist

pro osoby se zdravotnim postizenim,

méla byt parkovaci ustanoveni v souladu s parkovaci strategii v méstském
centru a zafizeni by méla slouzit méstskému centru jako celku, s tim Ze vSe
musi byt zajisténo jesté pred udélenim povoleni,

pii zadosti o stavebni povoleni, by méla byt brana do tivahy dulezitost pro-
dejny pro mistni obyvatele a pro ekonomickou zakladnu, pokud by zadost ve-
dla k upadku nebo ke zméné vyuziti,

meéla byt zamitnuta zadost, v piipadé ze by povoleni nevedlo k zachovani sta-
vajicich zafizeni, jez uspokojuji kazdodenni potieby obyvatel,

mélo byt odpovidano pozitivné na Zadosti o rozsifeni ¢i prestavbu, které by

vedli k zlepseni zivotaschopnosti,
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e mélo byt odpovidano pozitivné na zadosti farmaiskych prodejen, které spliuji

pozadavek mistni produkce a pfispivaji k mistni ekonomice,

e m¢lo byt dohlizeno na dostate¢ny projev flexibility ze strany developerii
Vv oblasti prodejni plochy, formatu prodejny i parkovacich mist (do tivahy jsou
brany problémy, které by se objevili pii vedeni urcitého formatu, kuptikladu

moznost prodeje mensiho mnozstvi/druhu sortimentu),

e m¢lo byt zabranéno tomu, aby dochazelo k rozttisténosti do velkého mnozstvi

malych prodejen,

e m¢lo byt limitovano spektrum prodédvaného zbozi a kontrolovana kombinace

zbozi kazdodenni a dlouhodobé spotieby.
Na regionalni Grovni:

o m¢ély byt soustiedény informace o srovnavani rozvoje maloobchodu, instituci

volnoc¢asovych a podnikatelskych aktivit v pétiletém horizontu,

e mély byt identifikovany pfipadné nedostatky na vyss$i Grovni maloobchod-

nich prodejen.
Na regionélni a mistni irovni:

e je potieba, aby nova, rekonstruovana nebo rozsifovana obchodni vyba-
venost mimo méstské centrum, ¢i jakakoliv jina vyrazna zména v roli a
funk¢nosti centra, byla zvazovana v souladu s regionalni prostorovou

strategit,

e by mély byt vyuZzivany ro¢ni monitorovaci zpravy pro udrzeni prehledu
o vSech vyse uvedenych zaleZitostech pro ptipad zvazovani dopada poli-

tiky.

Je patrné, Ze nejvétsi Cast regulace spoc¢iva v rukou lokalnich autorit, avSak instituce
a predstavitelé regionalni Grovné jsou taktéz hluboce zainteresovani do dané problematiky.
Velké Britanie se vyznacuje dislednou provazanosti a spolupraci jednotlivych trovni spra-

VY V oblasti rozvoje maloobchodni sité. (Communities and local government, 2009)
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8.3 Zohlednéni kvantitativnich a kvalitativnich ukazateli v RIA

RIA analyzuje ocekavané dopady v oblasti hospodaiské, environmentalni a socialni.

K tomu je zapotiebi zohlednéni fady faktorti a vyuziti primarnich i sekundarnich dat, aby

developeti dospéli k relevantnim vysledkim. Pravé finalni vystupy z dané studie maji sté-

zejni vyznam pro vznik nové prodejny. ENGLAND (1997) uvadi, ze subjekty planovani se

pfi tvorbé RIA zabyvaji jak kvantitativnimi, tak i kvalitativnimi ukazateli:

Kvantitativni ukazatele

Kvantitativni ukazatele pro pfidavnou prodejni plochu jsou ¢asto kalkulovany na
zaklad¢ porovnani stavajici nabidky a poptavky existujicich maloobchodnich ploch,
obratu a vydaji v dané spadové oblasti. Unik vydaji z této oblasti je povazovéan za
ptilezitost pro dals§i ustanoveni. Kvantitativni potfeba mtize byt také vyjadiena jako
kapacita pro novy rozvoj, kdy poptavka a nabidka jsou vyuzivany pro predvidani
budoucich potieb. Nartist poptavky vyplyvajici z narastu populace a vydajit az do
urc¢itého roku v budoucnu piedstavuje potencial pro novy vyvoj. Soucasny obrat se
odecte od predpoklddaného mozného obratu, a tim se ziské tzv. vydajova rezerva.
Vydajova rezerva je nasledné pievedena na plosnou kapacitu. Odhad potencialniho
obratu vSak neni pfili§ spolehlivy, protoZe skute¢ny obrat mize byt vyssi nez odha-
dovana uroven. K témto kapacitnim studiim je pfistupovano mirné skepticky, pro-

toZe poskytuji zna¢né zjednoduseny pohled na budouci ndkupni potieby.
Kvalitativni ukazatele

Kvalitativni ukazatelé v maloobchodnich studiich jsou obvykle definovani jako ge-
ografickd mezera v distribuci jednotlivych zatizeni. Kuptikladu ve Skotsku je kla-
den vétsi dliraz na posouzeni kvalitativnich nedostatkli na tikor vypoctl nabidky a

poptavky, nez je tomu v Anglii a Walesu.

V piiloze ¢. 1 této prace je uvedena zkracena verze RIA na zakladé piipadové studie

Convoys Wharf. Zde je mozZné si bliZze se seznamit s vybranymi kvalitativnimi 1 kvantita-

tivnimi ukazateli i s podobou RIA samotného.
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9 VYSLEDKY APLIKACE REGULATIVNICH NASTROJU VE
VELKE BRITANII 1960-2012

Nasledujici kapitola je zaméfena na pozitivni i negativni vysledky aplikace regulativ-
nich néstroji ve Velké Britanii za obdobi 1960-2012 v kontextu maloobchodnich vydaji a
maloobchodni vystavby. Aplikovani jednotlivych regulativi maloobchodniho rozvoje, neni
jediny faktor ptsobici na prostorovy rozvoj maloobchodni sité, a proto se zde okrajové
dotkneme 1 dalSich makroekonomickych vlivli. Posouzeni dopadu zavedeni ,,PPS4*“ i RIA
by bez t&chto souvislosti neodrazelo skutecnost. Zakladem byla studie organizace GVA™
,,Retail trends* z roku 2011. Podkapitola 9.1. nam vytvoii zakladni ramec na zakladé¢ tren-
du maloobchodnich vydaji na osobu od roku 1961 a podkapitola 9.2 nam poskytne pohled
na vyvoj vystavby v méstskych centrech od roku 1960. V zavéru bude poukdzano na dalsi
smétovani regulace maloobchodni sité a bude zhodnocena stavajici situace maloobchodni-

ho sektoru podpofena konkrétnimi ekonomickymi udaji.

9.1 Trend maloobchodnich vydaja na osobu od roku 1961
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Obrazek 4 Rust vydajit na osobu
zdroj: viastni zpracovani na zdkladé Retail trends, GVA (2011)

1% GVA= nejvyznamng;jsi poradce ve Velké Britanii na trhu s nemovitostmi
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Obrazek 7 znazorfiuje rust vydaja na osobu. V poslednich 40 letech (1968-2008) do-
chazelo K ristu maloobchodnich vydaji na osobu o 2,8% za rok. Vyjimecné akcelerujici
byly obzvlasté vydaje na zbozi dlouhodobé spotieby, které z 3 % za obdobi 1960 az 1970
stouply na vice nez 4 % v 80. letech, v polovin¢ 90. let to bylo jiz 5,5 %, az do 6 %
v obdobi 2001-2007. Naproti tomu vydaje na rychloobratkové zbozi, tedy zbozi denni po-
tieby, rostly stabilnim tempem cca 0,5 %. Mnohé z téchto trendli byly neudrzitelné, az na-
konec doslo k recesi, coz mélo za nasledek pokles vydaja a v roce 2009 jejich hluboky
propad. Velmi silny rtst vydaji byl az do zacatku recese podpofen fadou faktord, véetné
Cenové deflace byla rovnéz zpisobena levnym dovozem z Ciny a Dalného vychodu.
V kombinaci s internetovym prodejem a silnym popula¢nim ristem celkové vydaje rostly.
Predikce do roku 2020 vychazela z ptistich Skrti ve vefejném sektoru v oblasti vydaji i
zaméstnanosti, plus ze zvySeni dani a to vSe kvili snizeni obrovského rozpoétového defici-
tu a vetejného dluhu. To by pravdépodobné znamenalo relativné slaby hospodaisky vze-
stup a pro maloobchodni sektor slabsi pfijmy. To v§e bude umocnéno starnutim populace a

penzijnimi obavami. (GVA, 2011)

9.2 Trend maloobchodni vystavby v méstskych centrech od roku 1960
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zdroj: vlastni zpracovani na zakladeé Retail trends, GVA (2011)
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Obrazek 8 vznikl pomoci databaze nakupnich center EGi, ktera zahrnuje vSechny pro-
dejny o plose vé&tsi 4 645 m?. Developerské aktivity v centru mésta byly sledovany od roku
1960 do konce roku 2009. Analyza kloubi nové prodejny, rozsifeni a renovace a projekty,
které byly v roce 2009 ve vystavbé. Z analyzy byl vylou¢en Londyn. Maloobchodni rozvoj
v poslednich 5. desetiletich byl nasledujici: cca 1,4 milioni m?v 60. letech; mezi 2,2 mili-
ont m? a 2,9 miliond m?v 70., 80. a 90 letech; a v prvnim desetileti 21. stoleti se jednalo o
4,2 milioni m2. (GVA, 2011)

80. Iéta 20. stoleti se vyznaCovala otevienymi moznostmi a volbou pro developery, kdy
pravni prostfedi umoZiiovalo vystavbu mimo méstska centra. Na Obrazku 8 je vidét patrny
pokles vystavby v méstském centru oproti predchazejicim 70. 1étim 20. stoleti (cca o 0,8
miliontt m?). Posledni desetileti vykazuje vyjimecny maloobchodni rozvoj, téméf o 50 %
vys$$i nez v kazdém z predchozich desetileti. Z ¢asti to bylo zptisobeno zavedenim ,,PPG6*
na konci 90. let 20. stoleti a ,,PPS6*“ po prvé v roce 2000 a po druhé v roce 2005, a z ¢asti
také ristem vydaji na zbozi dlouhodobé spotteby. Oba dokumenty mély spole¢nou stézejni
myslenku o budovani v§ech maloobchodnich prodejen v centrech mést. Nutno podotknout,

ochota bank davat ptjcky na pozemky a stavby.

Obrazek 8 dale odrazi situaci, kdy v letech 1960-2009 bylo ve méstech Velké Britanie
s populaci 100-250 000 obyvatel vybudovéano nejvice maloobchodnich prostor, celkem 3,6
miliont m?. V poslednim desetileti bylo ve m&stech s populaci 75-100 000 obyvatel vybu-
dovano 0,18 m® na osobu a ve méstech s populaci nizsi nez 50 000 obyvatel klesla develo-
perské aktivita na 0,045 m?. Do budoucna je odekavan jesté slabsi riist vydajd a rist online
prodeje, které vice posili vzor polarizace. Tento vyvoj bude predstavovat vétsi vyzvy pro

mensi mésta. (GVA, 2011)

9.3 Aktualni situace maloobchodnich siti ve Velké Britanii

Organizace GVA uvetejnila v kvétnu 2012 na svych internetovych strankach aktualni
vysledky prizkumu lokalnich autorit Velké Britanie. Bylo zjiSténo, Ze néco malo ptes 40 %
planovanych prodejen v centrech mést jsou nyni bud’ odlozené, pozastavené nebo oddale-
né. Tietina autorit pfi tom nema viibec Zadné programové plany rozvoje maloobchodni sité
V centru meésta. Za piiciny zpozdéni jsou uvadény spolecné faktory jako: rozvoj zivota-

schopnosti (45 % piipadl), problémy s vystavbou (28 %), slaba poptavka ze strany najem-
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cl (23 %) a problémy s finan¢nimi zdroji (21 %). Chris Goddard, vedouci oddéleni Plano-
vani, rozvoje a regenerace v GVA povazuje tento stav za nasledek naroc¢nosti a vyzvy, kte-

rou predstavuje rozvoj méstskych center.

Navzdory komplikacim, které sebou regulace maloobchodni sité Velké Britanii piinasi,
nedochazi ke zvolnéni tempa usmérnovani, pravé naopak. Jiz dnes se hovoii o budoucich

procesech a napravnich opatienich, napft.:

e  PPS* poradenstvi a planované reformy by mély podporovat vytvaieni novych ino-
vaci a rozSifovat sou¢asné minimalni ekologické pozadavky (snizovani CO,) — tr-
vani na tom, ze vSechny nové prodejny budou disponovat solarnimi ohtevy, nejlepsi
energetickou G¢innosti, moznosti recyklace uzitkové vody apod.

e Musi dojit k absolutnimu sjednoceni ze strany vlady s institucemi jako je DTI, Def-
ra, Treasury a DCLG. VSichni musi pracovat v souladu s dosazenim jednotného ci-
le, pfiCemz pozadovany vysledek musi byt jasny a srozumitelny pro vSechny zu-
Castnéné.

Vysledkem néstrojli prostorové regulace maloobchodni sit¢ Velké Britdnie jsou nésle-

dujici fakta, ktera BIS shrnuje na svych internetovych strankach:

e TrZzby z maloobchodu Velké Britanie se pohybuji kolem 300 miliard liber. Jedna se

0 3. nejvetsi trzby na svété po USA a Japonsku.
e Maloobchodni sektor vytvafi 8 % HDP Velké Britanie a 5,2 % ptidané hodnoty.

e Maloobchodni sektor zaméstnava cca 3 miliony lidi, tedy jeden z deseti zamé&stna-
nych pracuje V souc¢asné dobé v maloobchodnim sektoru. Tvoii tak nejvétsi podil

zaméstnanosti v soukromém sektoru.
e Ve Velké Britanii je 450 000 prodejen ve vlastnictvi 300 000 firem.

e [ pies silny rist internetového prodeje v poslednich letech, dnes tvoii online naku-

povani jen cca 7,5 % z celkovych trzeb.

e Prodejny Velké Britanie ptedstavuji vic nez tfetinu spotiebitelskych vydaj.

(BIS, 2011)
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10 NEDORESENE OTAZNIKY VE VZTAHU K PPS4 ARIA

V této kapitole se zaméfime na nékolik otaznikli ve vztahu k PPS4 a RIA, které prova-

zi propagovanou politiku vystavby v méstskych centrech ve Velké Britanii.

opodstatnéni, jsou zde vSak nedofesené oblasti. Bez ohledu na diive uvedené pozitivni vy-
sledky, je potieba si klast i nasledujici otazky. Co s rizikem dopravni kongescence mést-
skych lokalit? Je piredpokladéano, Zze v budoucnu nastanou zmény v doprave, které piinesou
ulevu, bohuzel, ale doposud nedospéla tato mozna feseni ani do faze draftu zvazovanych
reforem. V dnesni dobé pfitom cca 45 % domacnosti vlastni 1 automobil, 24 % ma 2 au-
tomobily a 6 % ma 3 a vice automobilt. Pfredpoklada se, ze do roku 2041 bude ve Velké
Britanii pouze 20 % domacnosti bez automobili. (GVA, 2011) Narustajici po¢et automobi-

14 ovlivituje i dopravu v klidu, coz se odrazi hlavné ve zvySujici se cené za parkovani.

ZvySujici se ceny nejsou spjaty pouze S dopravni problematikou ale také s cenami pro-
stor a pozemkid. Neméli bychom se obavat moznosti neumérného zdrazovani potencialnich
prodejnich prostor a pozemkl? Kolik vhodnych volnych lokalit mohou mit mésta
k dispozici? Jak dlouho to potrva, nez dojde k saturaci méstskych center ve Velké Britanii?
Na druhou stranu GVA ve své studii ,,Retail trends* uvadi, Ze vysledkem posledni recese

byl propad cen, ktery by mél jesté blize nedefinovanou dobu pokracovat.

Na zamysleni je také otdzka ménici se demografie. Zmény ve struktuie obyvatelstva
vyvolavaji 1 zmény v poptavce. V letech 1971 az 2011se pocet obyvatel ve Velké Britanii
ve véku nad 85 let témét ztrojnasobil (z necelych 0,5 milionu na 1,45 milionu). Naproti
tomu, pocet obyvatel ve véku 15 az 24 let je dnes (8,2 milionu) pfiblizné stejny jako v roce
1971 (8,1 milionu). (GVA, 2011) Starsi lidé maji rozdilné preference a nakupni zvyklosti.
Davaji pfednost volno¢asovym aktivitim a dovolenym nez hmotnym statkim. To mtize mit
vyznamny dopad na maloobchodni sektor. K tomu je jesté zapotiebi dodat finan¢ni podpo-

ru ze strany mladych, kteti tak budou nuceni omezovat svoje vydaje.

PPS4 se potyka i s casovou problematikou. Muze byt planovaci systém opravdu nato-
lik flexibilni, aby dokazal rychle a v€as reagovat na zmény maloobchodniho sektoru? A
dokaze byt opravdu natolik komplexni, aby odrazil napt. trend suburbanizace nebo zmény

Zivotniho stylu?
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Posledni nezodpovézenou otazkou tykajici se PPS4 zistava fakt, ze neobsahuje presné
vymezeni toho, jak by mél byt vyvoj maloobchodni sité v RIA posouzen. Kuptikladu neni
stanovena zadna metodika, ktera se pouzije pfi posouzeni ekonomického dopadu. Ackoliv
vétsSinu navrhll posuzuji lokalni autority, znacna ¢ast piejde po odvolani do rukou tzv. in-
spektorti planovani. Neexistuje zadny formalni pokyn, ktery by stanovil normy a kritéria,
podle nichz bude zhodnocen vyznam maloobchodniho dopadu. Jedinym tzce definovanym

kli¢ovym bodem je jiz diive zminovany sekvencni test.

Diskuse na obou stranach, tedy posuzovateli RIA i tvircl, dale vyvolava kvantitativni
a kvalitativni hodnoceni navrhovanych prodejen. Diivéryhodnost aplikace RIA velmi zavisi
na kvalit¢ vstupnich dat a na predpokladech, na kterych je vystavéna. Otazkou potom zl-
stava, jak zmirnit subjektivni pohled na vystupy RIA a jak pfivést vice objektivity do celé
problematiky. Nachazime zde urcitou shodu pii posuzovani kvantitativnich vystupt, avSak

ty kvalitativni jsou zavislé na zkuSenostech posuzovatele.

PPS4 i RIA maji urcité klady i zapory, ale snazi se feSit zavazné problémy prostorové-
ho rozvoje maloobchodni sité Velké Britanie. Drobné mezery a nedostatky v regulaci bu-
dou i nadale pfedmétem dalSich debat a kompromisti na toto téma na vSech tGrovnich vetej-
né spravy i soukromého sektoru. V kazdém ptipadé se jedna o potencialni vzor, ktery je
mozné konfrontovat s regulativnim zazemim a maloobchodnim prostiedim Ceské republi-
ky. V nasledujici kapitole budou odhaleny nedostatky regulace maloobchodni sité v Ceské

republice a budou navrzeny mozZnosti napravy.
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11 REGULACE MALOOBCHODU V CESKE REPUBLICE

V Ceské republice byl prvni supermarket otevien v roce 1991 a prvni hypermarket v
roce 1996, navzdory vice nez 11 letym zkuSenostem Se omezovanim negativnich dopadi
téchto velkoprodejen a regulacemi jejich dalsiho rozvoje organy vefejné spravy prili§ neza-
obiraji. Pfitom by si CR mohla bréat vzor a ponauceni z Velké Britanie, ale i zemi zapadni

SZCZYRBA (2000) vymezil n€kolik zakladnich negativnich i pozitivnich disledka
rozvoje maloobchodni sité v Ceské republice:

e Vzhledem k omezenym vlastnim finanénim zdrojim mensich obci i nékterych mést
se vstup potencialniho silného investora do obce vnima pievazné pozitivné. Jeho
aktivity se misty vyznamné podili na zlepSeni dopravni a technické infrastruktury
obci (finanéni piispévky na rekonstrukce kanalizaci, silnic, osvétleni apod.).

e Castymi argumenty ve prospéch vystavby byva rovnéz tvorba novych pracovnich
ptilezitosti. Z pohledu zaméstnanosti nebyva vSak hodnoceni velkych obchodnich
firem vzdy pozitivni. Velmi €asto je v posledni dobé poukazovano (zejména z fad
zivnostnikd) na neimérnou, vzhledem k ziskanym pracovnim piilezitostem, reduk-
Ci jiz existujicich pracovnich mist, i kdyZ ta zatim nebyla uspokojivé prokazana.
Pocet pracovnich pftileZitosti v nové zprovozinovanych jednotkach typu diskont ¢i
maly supermarket (do 1000 m?) se pohybuje kolem 20, u velkych supermarketii v
jejich horni hranici velikosti (2000-2500 m?) je to kolem 100 pracovniki. Naproti
tomu velké hypermarkety a hobby-markety vytvari zaméstnaneckd mista jiZ pro
stovky lidi.

e Diskutabilni je rovnéz i danovy piinos do obecnich nebo méstskych rozpocti. Ves-
keré dané totiz z obchodni €innosti a pozemkové danég, které jdou do statniho roz-
poctu, se po pierozdéleni vraci zpét do obci ve formé dotaci, avSak pouze jako pro-
sttedky z dané ze zastavéné plochy. Velmi podobné Ize argumentovat i v ptipadé
tzv. pokladny platce dang, kterou se do obecnich rozpocti dostavaji financni pro-
stfedky ze zavislé ¢innosti zaméstnanct, avsak investofi zatim toto feSeni v jedna-
nich s municipalitami uplatiuji velmi neradi a jen ve sporadickych piipadech, chté-
ji-li se eminentné etablovat v konkrétnim Gizemi, v konkrétni lokalité.

e Z moznych negativnich dusledka lokalizace obchodniho zafizeni je vnimano prede-

vS§im zatizeni komunikaéni sité¢ a méfitko staveb, vymykajici se dosavadni zastavbe.
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e Aktudlni se rovnéz stavd problematika ochrany zemédé€lského pudniho fondu
(ZPF), se kterou se investoti pomérné Casto potykaji. V praxi ze zakona o ochrané
ZPF (zékon ¢.334/1992 Sb., novelizovany ¢.98/1998 Sbh.) 0 vynéti do 1 ha rozhodu-
je mistné piislusny stavebni Gfad, naopak vynéti ze ZPF v rozmezi 1-10 ha vyfizuji
okresni urady. Pro tcely stavby, kde se predpoklada vynéti vice nez 10 ha je kom-
petentni jiz jen Ministerstvo zivotniho prostfedi. Veskerd povoleni jsou vzdy
v souladu s regulativy v tzemnim planu a piisné respektuji vyjadieni dotéenych
stupniil organti statni spravy.

Jak je patrné, situace si zada zakonné regulace, avSak zakonné prostiedky ve smyslu
piedem definovanych pravidel pro stavby velkych prodejen v tizemi jsou v CR minimalni a
obce tak fesi vzniklou situaci po svém. BliZe se problematikou nedostacujici nastroju regu-
lace maloobchodni sité¢ budeme zabyvat v nasledujici kapitole 9.1. Analyza dosavadnich

regulativnich dokumenti a prostiedki maloobchodni sité v Ceské republice.

11.1 Analyza dosavadnich regulativnich dokumenti a prostiredki malo-

obchodni sité v Ceské republice

Na rozdil od Velké Britanie fakticka regulace rozvoje maloobchodni sité v CR probi-
ha pouze na lokélni Grovni — na tirovni izemnich plani. Casto viak jde jen o rozmisténi
ploch pro nékupni zatfizeni podél dilezitych silni¢nich komunikaci a dalsi vyvoj je pone-
chédn na vili investorli. V piipadé nedostatku nakupnich ploch (nebo neschopnosti vyuzit
uréené) dochazi v CR ke zménam tizemnich plantl, coZ je vyrazny rozdil oproti Velké Bri-
tanii, kde developefi vyviji maximalni Usili a Ustupky za ucelem souladu a harmonizace
s regulativnimi prostredky.

SZCZYRBA (2000) upozoriiuje, ze u nas ve skute¢nosti stale ptetrvava stav, ktery
svédc¢i o tom, ze obce a mésta samy nedokazi vyvoj usmériovat. Navic nedovedou koordi-
novat postupy v rozhodovacich procesech na tseku izemniho planovani, a tak neregulova-
na vystavba obchodnich arealtt dostava S$irSi regionalni aspekty. Zvlastni kapitolou jsou
dnes samostatné obce, jesté nedavno soucast vétsich administrativnich celkt, které patiicné
nekomunikuji a partnersky nespolupracuji se svymi ,,protéjSky* na programu rozvoje uze-
mi. Namisto toho se rozvoj maloobchodnich siti leckde stava vice dilem pfedstav investorii
a ,,lobbystickych* skupin na radnicich. Z hlediska koncepce rozvoje Gizemi je tak moZno

dosavadni vyvoj maloobchodni sité¢ oznacit spiSe za nahodily nez systematicky, pricemz
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nejde ani tak o velké obchodni firmy, jako o organy vefejné spravy, majici na starost har-
monizaci izemniho rozvoje.

Bohuzel se v CR doposud nezavedl natolik komplexni a striktné dodrzovany doku-
ment jako PPS4 a z n¢ho nasledné vyplyvajici RIA. Prvnim krokem je uvédoméni si, ze
problematika socidlni prostorové soudrznosti presahuje oborové hranice. Jeji feSeni je ty-
pickym mezioborovym problémem, ktery je mozno G¢inn¢ zvladat pouze soucinnosti fady
politik — konkrétné naptiklad socialni politiky, dafiové politiky, politiky vzd¢lani, politiky
bydleni atd.

V nésledujicich podkapitolach se budeme zabyvat existujicimi dokumenty, které by
mohly slouzit jako podklady pro stanoveni regulace maloobchodni sité. Jedna se o analyzy,
které si nechavaji jednotlivd mésta vypracovavat na Cist¢ dobrovolné bazi, a programy roz-
voje mésta, které vyplyvaji ze zakona ¢. 128/2000 Sb. o obcich. V neposledni fadé se bu-
deme vénovat i Zakonu ¢. 183/2006 Sb. o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni

zakon).

11.1.1 Studie maloobchodni sité

4

V této podkapitole se blize zaméfime na 2 studie maloobchodni sité vypracované v roce
2009 pro statutarni mésta Plzent a Brno, konkrétné se jednd o ,,Analyzu maloobchodni sité
v Plzni 2009 a ,,Priizkum maloobchodni sit& na Gzemi mésta Brna 2009“%. Pozitivem
téchto praci je uz jejich samotnd existence a snaha o ziskani ptehledu a potifebnych infor-
maci pro budouci rozhodovani v oblasti rozvoje maloobchodni sit€¢ na izemi mésta Plzen a
Brno. Pokud bychom je vSak méli srovnat s propracovanosti a dislednosti analyzy RIA,
pak zde nachazime urcité nedostatky, a to bez ohledu na to, Ze RIA je jiZ zamétena na kon-
krétni navrhovanou prodejnu, zatimco tyto 2 studie slouZi jako podklad pro ziskani vSeo-
becné predstavy o maloobchodni siti v celém mésté. Nakolik studie vykazuji i shodné prv-
ky s RIA, jako napf. zaméfeni se na poptavkovy potencial mésta a zadzemi v pripadé mésta
Plzen nebo faktor mobility v ptipadé mésta Brno, jedna se o zdatily zaklad pro vytvoteni

komplexngjSich izemnich pland. Jednotlivé studie tedy naznacuji urcitou snahu o detailni

2 X . . ’ ’ . o . rorx v
% V Ceské republice prozatim neni velkou tradici zkouméni rozvoje maloobchodni sité ve méstech. Tyto

studie jsou viceméné predmétem diplomovych a dizertacnich praci.
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rozbor stavajici situace a okrajové i1 predikci maloobchodni sit¢ na daném tizemi, postradaji
vSak pohled na Zivotaschopnost a vitalitu mést i zivotni prostiedi, oblasti maloobchodniho
sektoru, které jsou v piipad¢ Velké Britanie tolik diskutované a na které je kladen velky
diraz. Ztoho vyplyvd doporuceni do budoucna vynaklddat financni prostiedky
Z méstskych rozpocti na studie podobného razu jen za predpokladi, ze poskytnou opravdu
hloubkovou analyzu uzemi bez opomenuti vSech podstatnych aspektti. Vznik studii by mél
byt podpoien smyslem a cilem jejich nasledného vyuziti, jak zde jiz bylo jednou zminéno,

kuptikladu jako podklad pro izemni pldnovani.

11.1.2 Strategicky plan rozvoje

Z pravniho hlediska je Strategicky plén rozvoje koordina¢nim a indikativnim dokumen-
tem, ktery nema charakter obecné zavazného predpisu. Strategicky dokument by mél na
zaklad¢é zhodnoceni dosavadniho vyvoje a identifikovani hlavnich problémi a cili feSeni

hledat cesty, které povedou k naplnéni cild a k feSeni dosavadnich problémii.

Pro cile této prace byly analyze podrobeny strategické plany rozvoje mést Ostrava,
Olomouc, Brno a piipravovana strategie rozvoje statutarniho mésta Zlina. Pokud by malo-
obchodni sit’ byla vniména jako podstatnd soucast ekonomické zakladny, pak kriticky po-
hled na aktualni strategické dokumenty poukaze na drobnou mezeru v jejich obsahu. Stra-
tegické plany rozvoje totiZ naprosto opomiji pfinos obchodni vybavenosti pro mésto, a
stejné tak je opomijeji zarazovat do kritickych oblasti tzemi (vychozim pfedpokladem je
nedokonalost maloobchodni sité). Spoleénym prvkem strategickych pland je pfitom poza-
davek udrzitelného rozvoje izemi a odstraiovani piekazek ekonomického ristu. Zajem o
vyvoj maloobchodni sité¢ by tedy mohl vést k fyzické obnové nemovitosti, intenzivnéjSimu
vyuzivani ploch, prevenci zvySené intenzity automobilové dopravy apod. Ve strategickych
planech rozvoje dale neni kladen pfilisny ddraz na vyznam maloobchodu pro marketing
mestskych lokalit ani neni identifikovana obchodni vybavenosti nabizejici volnocasové

aktivity (zejména se jedna o velka ndkupni centra, kterd nabizeji fadu sluzeb).

Postupné vSak dochazi ke zméndm a rozSifeni obsahu novéjsich strategii rozvoje a po-
drobnéjsi analyzu maloobchodni sit¢ obsahuje napft. aktudlni névrh strategie rozvoje mésta
Zlina. Strategie je zaméfena na kupni silu obyvatel, vymezeni spadové oblasti, pocet a pro-
dejni plochu prodejnich jednotek, hodnoceni podilu potravindiskych a nepotravinarskych

jednotek i lokalizaci prodejnich jednotek. Okrajove se strategie dotyka zivotaschopnosti
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méstskych center. Je zde patrna shoda s RIA i regulativnim dokumentem PPS4 z Velké
Britanie.

Prvnim krokem vpied pro moznou implementaci RIA v CR do strategickych plant roz-
voje by mohla byt podrobngjsi prostorova regulace maloobchodni sit¢ v dokumentaci
uzemniho planu, ktera je dale navrzena v kapitole 11.1.3. A to z toho divodu, Ze strategie
je silné provazéna s izemnim planem a méla by ho respektovat ve smyslu jiz existujicich

uzemné-technickych podminek.

11.1.3 Zakon ¢. 183/2006 Sb. o izemnim plianovani a stavebnim Fadu (stavebni za-

kon)

Pfedmétem upravy jsou zejména cile a ukoly Gizemniho planovani, soustavu
organtt tzemniho planovani, nastroje tzemniho planovani, vyhodnocovani vlivii na
udrzitelny rozvoj Gzemi, rozhodovani v izemi, moznosti slouceni postupi podle tohoto
zakona s postupy posuzovani vlivii zamérd na Zivotni prostiedi, podminky pro vystavbu,
rozvoj uzemi a pro piipravu vetejné infrastruktury, evidenci izemné planovaci ¢innosti a
kvalifika¢ni pozadavky pro uzemn¢ pldnovaci ¢innost.

Plisobnost ve vécech izemniho planovani podle tohoto zékona vykondvaji organy
obci a kraji (jako pusobnost pfenesenou), ministerstvo a na tizemi vojenskych ujezdu
Ministerstvo obrany. Hlavnimi nastroji regulace prostorové expanze maloobchodu
vyplyvajicimi ze zédkona ¢.183/2006 Sb. jsou:

. Uzemni plan

Uzemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje tizemi obce, ochrany jeho hodnot,

jeho plosného a prostorového uspotfadani, uspofadani krajiny a koncepci

vefejné infrastruktury, vymezi zastavéného tizemi, plochy a koridory, zejména
zastavitelné plochy a plochy vymezené ke zméné stavajici zastavby, k obnové
nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného tizemi a stanovi podminky pro vyuziti
téchto ploch a koridort.

o Regulaéni plan

Regula¢ni plan v feSené ploSe stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkd,

pro umisténi a prostorové uspotradani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru

uzemi a pro vytvareni ptiznivého zivotniho prostredi.
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o Uzemni studie
Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna feseni vybranych problémal,
piipadné¢ Uprav nebo rozvoj nékterych funkcnich systémut v uzemi, napiiklad
vefejné infrastruktury, izemniho systému ekologické stability, které by mohly
vyznamn¢ ovliviiovat nebo podminovat vyuziti a uspofadani tzemi nebo jejich

vybranych &asti. (Ceska republika, 2006)

Ministerstvo primyslu a obchodu spolu se Svazem obchodu CR ve svém odbor-
ném materidlu ,,Rozvoj a optimalizace dimenzi maloobchodnich siti v izemi* poklada
vystavby komerénich zatfizeni. Zasadou je regulace funkéniho vyuziti zemi, ktera je fese-
na pravé vyse uvedenym Gzemnim planem. Jako zdvazné ¢asti jsou specifikovany zakladni
zasady uspofadani uzemi a limity jeho vyuZiti, které jsou stanoveny v regulativech funkg¢-
niho a prostorového uspotadani uzemi. (MAG Consulting, s.r.o. a kol., 1998)

Zde jsou naznaceny nékteré moznosti podrobngjsi prostorové regulace maloob-
chodni sité, které je vhodné fesit v dokumentaci izemniho plénu21, resp. v podrobné&j$im
stanoveni regulac¢nich podminek, které mohou byt soucéasti dokumentace k rozhodnuti o
umisténi stavby:

1. MozZnost pozitivniho ovliviiovani  vystavby obchodni  vybavenosti
v preferovanych oblastech

-V uzemnim planu by mély byt vymezeny rozvojové lokality, ty kde je ptfedpoklada-
na vyznamngj$i investicni ¢innost. Jedna se napt. o tzemi, kde je zapotfebi regene-
race ¢i sanace. Zadatel o tizemni rozhodnuti by v ¢eské verzi RIA volil pro ngj

vhodny pozemek obdobnym zpiisobem jako ve Velké Britanii pfi sekvenénim testu.

21\ tizemnim pléanu by méli byt jasng definovany velkoploiné obchodni koncepty, které by museli vytvaet a
pti Zadosti o vydani izemniho rozhodnuti ptedkladat ¢eskou verzi RIA. Ministerstvo pramyslu a obchodu
spolu se Svazem obchodu CR ve svém odborném materialu ,,Rozvoj a optimalizace dimenzi maloobchodnich
siti v uzemi“ jako velkoplo$né obchodni koncepty oznagilo nasledujici prodejny: ty, které presahuji 5000 m?,
piipadng prodejny nad 2500 m?u obci do 50 tisic obyvatel a prodejny nad 1500 m? prodejni plochy, u obci
sméne nez 10 tisici obyvateli. V ptipad€¢ obchodnich center sestavajicich z vice jednotek je doporuc¢enou

hranici 10 000 m? prodejni plochy, v obcich do 50 tisic obyvatel 5 000 m?,
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Prvni moznosti by byla uizemnim planem stanovena preferovana oblast a az po dua-
kladném zdtvodnéni jejiho zamitnuti by zadatel ptredlozil svlij navrh volby. Tyto
lokality by mély byt zvyhodnéné cenami pozemkai, ti¢asti mésta pii budovani tech-

nické infrastruktury apod.
2. Pozadavek na obecné testy

- Uzemni plan by mé&l obsahovat pozadavek na obecné testy dopadii obsazené v Eeské
verzi RIA na stavajici i planované vefejné a soukromé investice spadové oblasti na-
vrhované prodejny; na vitalitu a zivotaschopnost méstského centra, véetné mistni
volby spotiebitelii na rozsah a kvalitu; na fyzickou, socialni a ekonomickou regene-
raci v oblasti, v€etné dopadu na zanedbané plochy, socialni inkluzi ¢i zaméstnanost;
na ocekavany obrat v spadové oblasti s ptihlédnutim k soucasné a budouci kapacité
spotiebitelskych vydaji ve spadové oblasti, a to napt. az do horizontu 5 let od oka-

mziku podané Zzadosti apod.
3. Dopravni obsluZnost izemi

- Uzemni plan by mél zavazovat zadatele o izemni rozhodni, aby zajistil snadnou
dostupnost nové obchodni vybavenosti. Prodejna by méla byt snadno dostupna do-
pravnim prostfedkem, chlizi, jizdou na kole, vefejnou dopravou, pticemz musi byt

zajisténa plynulost provozu bez moznosti kongescence.
4. Zachovani autentické role v hierarchii stiedisek

- Uzemni plan by mél zadateli ukladat povinnost adekvatni velikosti rozvojové plo-
chy. V ptipadé, Ze by se prodejna nachazela v méstském centru nebo na jeho okraji,

musi mit odpovidajici prodejni plochu ve vztahu k velikosti sidla a jeho zazemi.
5. Prinos k marketingu méstskych lokalit

- Uzemni plan by mél klast diiraz na vitalitu a Zivotaschopnost Gizemi. Zadatel by mél
predlozit seznam benefitl a akvizic vybavenosti obchodni koncepce. Prodejna by
méla byt v souladu s okolnim prostiedim, aby nenarusovala integritu, pravé naopak

ma slouzit k zlepseni atraktivity oblasti.

Uvedené moznosti podrobné&jsi prostorové regulace maloobchodni sité, které je vhodné
fesit v dokumentaci izemniho planu, vychazeji ze vzoru vybranych krajin EU, viz kapitola

¢. 3. Primarnim vychodiskem vSak byla prostorova regulace ve Velké Britéanii.
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11.2 Implementace RIA pro regulaci maloobchodni sité v CR?

V této kapitole je vychazeno z obsahu RIA a je navrzena mozna implementace do re-
gula¢nich nastroji na tzemi CR. Pro zjednoduseni bude V této praci vytvofen a vyuzivan
nazev pro Ceskou verzi RIA ,,Dopadova zprava“. Dopadova zprava by tedy méla poskyt-
nout jasny piehled o dopadech nové vystavby obchodni vybavenosti. Pro zajisténi jejiho
dodrzovani by se méla stat obecné zavaznym piedpisem zakotvenym nejlépe v Zakongé ¢.
183/2006 Sb. o tizemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon). Kontrolu nad inte-
gritou a kompatibilitou Dopadové zpravy a uzemniho planu by mohli vykonavat speciali-
zovani inspektofi (z hlediska zaméstnaneckého poméru se nabizeji dvé moZznosti: zamést-

nanci soukromého sektoru nebo zaméstnanci vetejné spravy).

Dopadova zprava by méla obsahovat taxativni vycet kvantitativnich i kvalitativnich

ukazatelt, pricemz skladba Dopadové zpravy by mohla byt strukturovana nasledovné:

1. Vychozi legislativni zabezpeceni
- napft. zédkon ¢. 183/2006 Sb. o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni za-
kon), zakon 274/2001 Sb. o vodovodech a kanalizacich, zakon ¢. 100/2001 Sb. o

posuzovani vlivi na zivotni prostiedi apod.

2. Historie planované vystavby obchodni vybavenosti i daného izemi
- napf. piehled vSech aktérd a dosavadnich ukont viéi vefejné sprave; vymezeni pie-
deslého i stavajiciho funkéniho vyuziti uzemi; ur€eni zda se jedna o retail-led rege-

neration apod.

3. Specifikace stavebniho planu

- napf. projektova dokumentace; technickd infrastruktura, privodni zpravy, harmo-
nogram vystavby, vymeéra, nakresy apod.

4. Finan¢ni kryti konceptu obchodni vybavenosti

- napf. rozpocet, Cerpani z fondli EU, o¢ekavana Castecnd podpora ze strany samo-
spravy apod.

5. Definice spadového uzemi

- napf. Ureni dotéeného uizemi a jeho ptilehlych oblasti
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6. Analyza stavajici kupni sily
- napf. ndkupni chovani obyvatelstva a jeho trendy; objem prodeje a mnozstvi vydaji

na osobu apod.

7. Analyza nakupnich prileZitosti a odvozeni budouci potieby obchodnich ploch
- napf. predikce nakupniho chovani obyvatel a poptdvkového potencidlu na zakladé

demografického vyvoje a socialné-ekonomické struktury apod.

8. Analyza vlivu na ekonomiku jednotlivych z6n nakupniho spadu
- napf. odhad pfitazlivosti investic; zmény V maloobchodnim ndjemném, vynosech,
v zamé&stnani, poctech a typech maloobchodnich jednotek; vliv uvazované vystavby

na cenu pozemka apod.

9. Analyza dopravni obsluZnosti izemi a navrhy opatieni vzniklé ocekavanym
narustem ucastnikia dopravy

- napf. mobilita obyvatel, vytiZzenost dopravnich linek, parkovaci kapacita apod.

10. Analyza Zivotniho prostiedi

- napf. stanoveni procesu recyklace, dopad na mistni ekosystémy apod.22

11. Analyza socidlnich dopadi

- napf. vliv na socialni inkluzi/exkluzi

12. Vitalita a Zivotaschopnost
- napf. volné prostory k pronajmu, vnimani bezpe¢nosti na zakladé rozsahlosti kame-

rovych systému ¢i poctu policejnich stanic, vyskyt trestné ¢innosti apod.

13. Shrnuti a zavérecné stanovisko predkladatele

22 Pouze okrajove, jelikoz na zéklad€ zakon €. 100/2001 Sb. o posuzovani vlivii na zivotni prostiedi Zadatel
o vystavbu nové obchodni vybavenosti pfipoji k zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti posudek o dokumen-

taci vlivu.
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Dopadova zprava by m¢la byt v souladu:
a) s vydanou tizemné planovaci dokumentaci,
b) s cili a tkoly Gzemniho planovani, zejména s charakterem uzemi, s pozadavky na
ochranu architektonickych a urbanistickych hodnot v uzemi,
¢) s pozadavky tohoto zakona a jeho provadécich pravnich piedpisti, zejména s obecnymi
pozadavky na vyuzivani uzemi,
d) s pozadavky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu,
e) s pozadavky zvlastnich pravnich ptedpisii a se stanovisky dotenych organti podle
zvlastnich pravnich ptedpisii, popiipadé s vysledkem feSeni rozport a s ochranou prav a

pravem chranénych zajma tcastnikii fizeni.

V zavéru je nutné podotknout, ze cilem aplikace RIA alias Dopadové zpravy neni
zruSeni moznosti nakupovani V prodejnich jednotkach, ale snaha o zajiSténi rovnovahy
mezi riznymi druhy maloobchodniho prodeje, zvySeni pestrosti a moznosti volby pro za-
kaznika, zachovani spravedlivych podminek pro dodavatele, uchovani urbanistického razu

meést a ochrana ptirody a krajiny.
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ZAVER
Ukazuje se, ze jednotna systematizace maloobchodni sité neexistuje a ¢lenéni zaleZi na
individualnim vnimani obchodni vybavenosti. Stejn¢ tak je k dispozici nékolik metod ke sta-

noveni lokalizace maloobchodni site. Jejich vybér je subjektivni, zavisi na potfebach, dostup-

nosti dat a informac¢nich systému.

Na zaklad¢ analyzy prostorové regulace bylo zjisténo, ze témér ve vSech zemich
Evropské unie existuji legalni autority na kontrolu tizemniho planovani. Ve Velké Britanii
hraje dulezitou roli pfi vytvafeni obecnych pokynu, pii zajisténi konzistence mezi jednotli-
vymi mistnimi autoritami a pfi dohledu nad provadénim vladni politiky centrdlni vlada.
Politika centralni vlady pro plany rozvoje a kontrolu rozvoje ve Velké Britanii je obsazena
v ,guidance notes” (pokyny) a v ,statements” (prohlaSeni). Nejznaméjsi z nich je
,Planning Guidance Policy” vydavana v Anglii Ministerstvem zivotniho prostiedi, ktera
byla postupné nahrazovana ,,Planning Policy Statements“. Nejaktualngj$im regulativnim
dokumentem je od 1. ¢tvrtleti roku 2012 ,,National Planning Policy Framework®. Hlavni
pfimy Ucinek, ktery ma vefejnd sprdva na maloobchodni sit’ Velké Britanie je prostfednic-
tvim uzemné planovaciho systému. Zatimco Gizemni planovani je v rukou lokalnich autorit,
vlada muze interferovat stanovenim instrukci a pokynti pro hodnoceni rozvojovych piilezi-

tosti a navrhu.

V praci bylo prokdzano, ze hnaci sila pro restriktivni politiku zamétenou na maloob-
chodni sit’ Velké Britanie vychazi ze znepokojeni nad negativnimi kumulativnimi dopady
rozvoje (ekonomickymi, ekologickymi i socidlnimi) mimo mé&stskad centra na udrzitelny

rozvoj.

Uz od 90. let 20. stoleti rostla shoda o zpfisnéni omezeni vystavby mimo méstska cen-
tra a na tzv. greenfields?®. Tento konsenzus byl vysledkem kombinace obecného zajmu o
zdravi méstskych center a touhy vidét méstska centra jako klicové a Zivotaschopné Casti
meéstské struktury, které splituji tradiéni nodalni aktivity, vcetn€ prodejnich. Doplnéno
0 obavu ze socialni exkluze, kdy pfistup k prodejnam je omezeny, zacaly se zvySovat pre-

ference dostupnéjsich lokalit — méstskych center.

2 greenfields = zelena louka
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V praktické casti byl vymezen prostor i na problematiku postupné upadajicich nakup-
nich ulic, kterou se za¢ina zabyvat regulace maloobchodni sité¢ ve Velké Britanii. Vyraz-
nym znakem dnes$ni maloobchodni sité Velké Britanie je totiz dichotomie sektoru, kde ve-
douci pozici zastava nékolik malo velkych prodejcti a v opozici stoji nakupni ulice.

Primarnim cilem praktické ¢asti bylo vymezeni RIA. Piedkladana prace kladla diraz
na vyznam RIA v regulativnich néstrojich maloobchodni sit¢ ve Velké Britanii a na prova-
zanost s PPS4. Obsahem RIA jsou nejen stavajici kvantitativni a kvalitativni ukazatele, ale
i oCekavané socialni, ekonomické a socialni dopady. Pravé ziskané udaje z RIA jsou sté-
zejni pro udé€leni povoleni na realizaci koncepce obchodni vybavenosti. Zkracena verze
RIA byla demonstrovana na vzorové piipadové studii projektu Convoys Wharf. Navrh této
prodejni jednotky splnil v§echny ndlezitosti pro ziskani stavebniho povoleni.

Stiedem zajmu bylo dale sestaveni celkového obrazu o ptisobeni aplikace regulativ-
nich nastroji maloobchodni sité ve Velké Britanii v makroekonomickém kontextu v letech
1960-2012. V disledku aplikace jednotlivych regulativi a dalSich makroekonomickych
vlivii dochéazelo k riistu maloobchodnich vydaji na osobu az do roku 2009, kdy nasledova-
la recese a hluboky propad. Trend maloobchodni vystavby v preferovanych méstskych cen-
trech jasné odrazil zavedeni PPG6 i PPS6, které se projevili naristem maloobchodniho
rozvoje.

Analyticka ¢ast byla zaméfena 1 na nékolik otaznikli ve vztahu k PPS4 a RIA, které
provazi propagovanou politiku vystavby v méstskych centrech ve Velké Britanii. Mezi
nedofesené oblasti patfi hrozba kongescence a saturace méstskych center. Pozornost byla
vénovana i vlivu regulace na zménu cen nemovitosti, na zmény v poptavce vyvolané bu-
doucimi zménami ve struktufe obyvatelstva. Za obzvlast’ zavazny nedostatek byla vSak
povazovéana nejasnost v metodice posouzeni jednotlivych dopadl stanovenych v RIA, a
také schopnost regulativnich néstroji dosdhnout flexibility pfi neustalych transformacich
maloobchodniho sektoru.

Druha c¢ast analytické ¢asti upozornila na nedostatky v regulativnich nastrojich pro-
storového rozvoje maloobchodni sité v CR. Kriticky byly zhodnoceny studie maloobchod-
nich siti, programy rozvoje mésta i stavebni zdkon, v jejichz dasledku byly ptedlozeny
moznosti rozifeni izemniho planu. V zavéru byla doporu¢ena implementace RIA v CR na
zaklad¢€ analyzy regulace maloobchodni sité¢ ve Velké Britanii. Bylo navrZzeno jeho legisla-

tivni zakotveni, subjekty kontroly i obsahova napli.
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PRILOHA P I: PRIPADOVA STUDIE CONVOYS WHARF

Convoys Wharf je situovan na biehu feky Temze (Obrdzek 6 Convoys Wharf), v ob-
lasti Deptford, kterd spada pod London Borough of Lewisham. Jedna se o jednu
z klicovych regeneracnich priorit na izemi Greater London o ¢em svédci i jeho statut
»Misto prilezitosti v ,,London Plan*“. Prvnim krokem pro rozvoj této oblasti bylo
,planning application* podany v roce 2002. V roce 2005 se investofi dockali jeho schvale-
ni. Od roku 2008 doslo k revizi a pfehodnoceni planu za intenzivni spOluprace uredniki.
Dokument RIA byl pro Convoys Wharf vytvofen a publikovan spoletnosti DTZ* az
Vv Cervenci v roku 2011 na zaklad€ pozadavk Convoys Investment S.4 r.l. — News Interna-

tional Limited.

a I
rrre Steet e, e S

Obrazek A Convoys Wharf

Zdroj:http://www.convoyswharf.com/pdfs/CW10-Retail_Impact_Assessment.pdf

?* DTZ = poradenské spole¢nost v developerské oblasti po vice nez 225 let. Poskytuje sluzby jako napf. Fize-

ni projekti, ocetiovani investic nebo sprava majetku.



Do budoucna je zde planovéna prodejni plocha o celkové vymeéte cca 6 772 m? a re-
ziden¢ni plocha cca 330 000m? (Obrazek 7 Vizualizace Convyos Wharf). Nutno upozornit,

7e vzhledem Kk historii tohoto mista® je vyvoj projektu stale nejasny, a to 1 navzdory splné-

ni celé fady predpist a pozadavki, véetné disledné propracovanosti dokumentace RIA.

Obrdzek B Vizualizace Convoys Whar

Zdroj: http://www.rsh-p.com/render.aspx?sitelD=1&navlDs=1,4,22,132,135
,,Retail Impact Assessment“ projektu Convoys Wharf

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole 8.1. Vymezeni ,,Retail Impact Assessment®, dokument

musi obsahnout n€kolik stézejnich problematik:

e Na zaklad¢ studie spadové oblasti bylo uréeno dotéené tizemi nasledovné: Deptford
Town Centre, Greenwich Town Centre, Lewisham Town Centre, Surrey Quays a je-

jich ptilehlé oblasti.

e (Odhad koupéschopnosti obyvatelstva vychazi z ptredpokladu, ze za obdobi 2011 a
2018 dojde k ristu poctu obyvatel v téchto oblastech (plus na misté nového Con-
voys Wharf z divodi rezidenéni vystavby). Je o¢ekavan rist vydaji na obyvatele o
cca 3,6 %. Z toho vyplyva, Ze trzby ve stavajicich prodejnach by meli byt v roce
2018 o 5% vyssi, nez tomu bylo v roce 2011. V porovnani s rokem 2011 by po do-

% Convoys Wharf = kralovsky piistav vybudovany v roce 1513 za krale Henryho VIII za udelem stavéni
lodi pro ,,Royal Navy*



konceni projektu Convoys Wharf mély soucasné prodejny obchodovat na vyssi

arovni.

Odhad mnozstvi vydaji pro rok 2018, které¢ bude odklonéno ze stavajicich center
oblasti je kalkulovan bez budoucich rezidenti Convoys Wharf (Tabulka 4 Predpo-
kladané zmény v prodeji vroce 2018) a pro zjednoduseni pouze v ramci zbozi
dlouhodobé spotieby. Z uvedenych vysledkt vyplyva, ze dopad na stavajici prodej-
ny bude po dokonceni projektu Convoys Wharf zanedbatelny.

Tabulka A Predpokiddané zmény v prodeji v roce 2018

Prodej v roce Prodej po od-
Lokalita | 2018(GBP | OdKlondo CW o0, (Gep | PoPady
\ (GBP mil.) : %
mil.) mil.)
Deptford 21,65 0,14 21,51 0,6
Town C_entre
Greenwich 17.66 0,14 17,53 0,8
Town Centre
Lewisham 211,37 0,91 210,46 0,4
Town Centre
Tesco v Sur- 12,71 0,18 12,53 1,4
rey Quays
Dalsi prodej-
Quays

Zdroj: viastni zpracovani na zdklade http://www.convoyswharf.com/pdfs/CW10-

Retail_Impact_Assessment.pdf

Vitalita a zivotaschopnost byla zkoumana na dvou stézejnich iizemich, kterymi jsou
Deptford a Greenwich. PPS4 idenfitikuje n€kolik indikatord, které by méli byt bra-
ny do tvahy, mimo jiné volné prostory k prondjmu, doprava/ptistupnost, vnimani
bezpecnosti a vyskyt trestné Cinnosti jako takové. Ukazatel volnych prostor se
v Deptfordu pohybuje kolem 9,5%, coz je dle britskych statistik zdrava troven,
Vv Greenwich je mirn€ pod 10 % pramérem, konkrétné¢ 8%. RIA klade diiraz i na
pozitivni dopravni charakter obou oblasti. Vetejna doprava (autobusy, vlaky, metro)
poskytuji kvalitni spojeni s okolim i pfimo s centrem Londyna. Deptford i Gree-
nwich navic poskytuji dostatek parkovacich mist. Bezpec¢nost obou tzemi je zajis-
téna CCTV kamerami, dostate¢nym osvétlenim a v neposledni fad¢ i rusnym a zi-

vym prostiedim.



Pii tvorbé RIA pro Convoys Wharf byl kladen diraz obzvlasté na rozvoj a regeneraci
uzemi, vitalitu i zivotaschopnost vymezené oblasti. Sekvencni test prokédzal, zZe neexistuje
zadna jina volna, vhodna a rentabilni lokalita, ktera by 1épe spliovala potfeby a pozadavky

pro smisené funkéni vyuziti izemi (reziden¢ni a komer¢ni), nez je tomu v Convoys Wharf.

Na tomto zkraceném demonstrativnim ptikladu RIA pro Convoys Wharf byla prokaza-
na efektivnost regenerace uzemi i s jeho benefity, souladnost s PPS4, a konzistentnost

s narodni, regionalni i mistni maloobchodni politikou tizemniho rozvoje. (Convoys Wharf,
2011)



