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Ewolucja przepisow dotyczacych lokalizacji
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych
w wybranych krajach Europy Zachodniej

Streszczenie

Celem rozwazan jest analiza uwarunkowan prawnych rozwoju wielkopowierzch-
niowych obiektéw handlowych w okresie powojennym w wybranych krajach Euro-
py Zachodniej. Podstawa opracowania byt przeglad regulacji prawnych dotyczacych
lokalizacji tego typu obiektow, zaréwno historycznych, jak i obowigzujacych obec-
nie. Wyniki analizy umozliwity identyfikacj¢ gléwnych tendencji w zakresie zmian
polityki wtadz publicznych wobec handlu wielkopowierzchniowego. Po okresie wy-
raznej liberalizacji w ostatnich kilkudziesieciu latach widoczny jest wyrazny trend
do zaostrzania tej polityki, przejawiajacy si¢ m.in. obnizaniem progéw wielkoscio-
wych definiujacych duze obiekty handlowe, poddawaniem dodatkowym regulacjom
i ograniczeniom lokalizacyjnym. Jednocze$nie dotychczasowe doswiadczenia krajow
Europy Zachodniej pokazuja, ze skuteczna polityka wobec handlu wielkopowierzch-
niowego musi by¢ osadzona w szerszym, sprawnie funkcjonujagcym systemie plano-
wania przestrzennego. Artykut zawiera przeglad literatury.

Stowa kluczowe: handel wielkopowierzchniowy, lokalizacja, planowanie prze-
strzenne, prawo.

Kody JEL: R33, R38, R52

Wstep

Po I1 wojnie §wiatowej w krajach wysoko rozwini¢tych sektor handlu detalicznego za-
czat ulega¢ znaczacym przeksztatlceniom zwigzanym z rozwojem handlu wielkopowierzch-
niowego. Poczatkowo proces ten przebiegat powoli, jednak juz w II potowie lat 60. coraz
bardziej widoczne zaczety by¢ ztozone i wszechstronne, a jednoczesnie czgsto negatyw-
ne skutki powstawania nowoczesnych, wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.
Dlatego tez w wielu krajach sektor ten poddawany by1 (i nadal jest) mniej lub bardziej rygo-
rystycznym regulacjom prawnym, przy czym znaczna czg¢§¢ przepisow umiejscowiona byta
w obszarze planowania przestrzennego (Fernandes, Chamusca 2012).

Aktywna polityka wtadz publicznych wzgledem handlu detalicznego opiera si¢ na zatoze-
niu, ze interwencja wladz, stuzaca poprawie szeroko rozumianej efektywnosci tego sektora,
lezy w interesie publicznym. Podejmowane dzialania majg na celu, z jednej strony — zapo-
bieganie lub minimalizowanie negatywnych efektow zewnetrznych zwiazanych z ekspansja
nowoczesnego handlu, z drugiej — ochrong i wsparcie grup stabszych (np. niewielkich firm
handlowych czy konsumentow niezmotoryzowanych) (Davies 1984; Guy 1998). Wérod
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motywow kontroli wtadz publicznych nad handlem detalicznym, w tym zwtlaszcza obiekta-
mi wielkopowierzchniowymi, mozna wymieni¢ czynniki o charakterze: a)sektorowym(po-
trzeba zachowania réwnowagi mi¢dzy réznymi formatami handlowymi i sklepami rézne;
wielko$ci, przeciwdziatanie nadmiernej koncentracji i monopolizacji), b) przestrzennym
(zapobieganie degradacji funkcji handlowych w centrach miast, ograniczanie procesow sub-
urbanizacyjnych), ¢) spotecznym (zagwarantowanie odpowiedniej dostepnosci do sieci dys-
trybucyjnej dla wszystkich grup konsumentéw) i d) srodowiskowym (ograniczanie ruchu
samochodowego, minimalizacja konfliktow przestrzennych, ochrona terendéw rolniczych
1 przyrodniczo cennych) (Davies 1995; Ibrahim, McGoldrick 2003; Thorpe 1974).

Mozna wyrézni¢ dwa podstawowe rodzaje narzedzi kontroli rozwoju handlu wielko-
powierzchniowego — sektorowe i przestrzenne. Narzedzia sektorowe obejmuja przepisy
dotyczace wszystkich sklepow lub okreslonych kategorii przedsiebiorstw handlowych.
Przyktadem moga by¢ przepisy regulujace godziny otwarcia placoéwek sklepowych, ktore
obowigzuja m.in. w Niemczech, Wtoszech, Danii czy Portugalii (Guy 1998). Do drugiej
grupy nalezy przede wszystkim system planowania przestrzennego, najczesciej na poziomie
lokalnym, ktéry obejmuje zaréwno ogdlne przepisy planistyczne, jak i szczegdtowe regu-
lacje dotyczace obiektow wielkopowierzchniowych (np. w Niemczech, Holandii, Wielkiej
Brytanii, Polsce czy Skandynawii). W poszczegdlnych krajach stosowane sg rézne rozwia-
zania w tym zakresie, przy czym roznice te dotyczg zarowno kierunku polityki (wspieranie,
hamowanie, ukierunkowywanie rozwoju), jak i jej narzedzi (zakazy, koncesje, plany prze-
strzenne) oraz poziomu szczegétowosci. Przepisy planistyczne moga wskazywacé dopusz-
czalne lokalizacje nowych obiektéw handlowych i/lub obszary, na ktorych obiekty tego typu
nie moga powsta¢, naktada¢ na inwestora wymog uzyskania dodatkowych zezwolen, wy-
konanie specjalnych analiz oddziatywania czy tez przeprowadzenie konsultacji, jak réwniez
okresla¢ kryteria oceny lokalizacji proponowanej przez inwestora. W tym ostatnim wypadku
wyrdzni¢ mozna dwa gtdwne podejscia: pozytywne, gdy projekt nowego obiektu handlowe-
go, aby uzyskac¢ zgode whadz publicznych, musi spelni¢ okreslone warunki, i negatywne,
gdy nie moze speli¢ Zzadnego z podanych w przepisach kryteriow (Guy 1998; Ledwon
2008). W niektorych krajach (np. w Szwecji, Niemczech, Holandii) inwestor jest ponadto
zobligowany do budowy infrastruktury zwiazanej z funkcjonowaniem nowego obiektu han-
dlowego (Ciechomski 2010; Dawson 1983).

Artykut stanowi przeglad regulacji prawnych dotyczacych lokalizacji handlu wielkopo-
wierzchniowego w wybranych krajach Europy Zachodniej. Omdéwiono zardwno przepisy
obowigzujace w wybranych panstwach, jak i ich ewolucj¢ w okresie powojennym, identyfi-
kujac ogolne tendencje i prawidtowosci w zakresie zmian polityki wtadz publicznych wobec
handlu wielkopowierzchniowego. Analizowane w artykule uwarunkowania prawne funk-
cjonowania i ekspansji tego sektora maja istotne znaczenie dla rozwoju spoteczno-gospo-
darczego i przestrzennego. Regulacje te s3 bowiem jednym z narzedzi polityki przestrzennej
i gospodarczej na szczeblu lokalnym, a jednocze$nie stanowig jeden z gtéwnych instrumen-
tow polityki wtadz publicznych w odniesieniu do duzych obiektoéw handlowych. Zmiany
tych przepisow sa odpowiedzig wladz publicznych na rozwoj sektora wielkopowierzchnio-
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wego i reakcja na skutki tego procesu, widoczne nie tylko w sektorze handlowym, ale catej
sferze gospodarczej, spotecznej i sSrodowiskowe;.

Uwarunkowania prawne lokalizacji handlu wielkopowierzchniowego
w Europie Zachodniej

W dwoch pierwszych powojennych dekadach krajobraz handlowy zachodnioeuropej-
skich miast zdominowany byt przez drobny handel niezalezny. Jego przestrzenna struktura
miata charakter hierarchiczny, z wyrazng dominacja centrum miasta, w ktorym lokalizowane
byly takze duze obiekty handlowe, gldwnie domy towarowe. Dziatania wtadz publicznych
wobec handlu detalicznego ograniczaly si¢ najczesciej do stosowania standardowych na-
rzedzi polityki przestrzennej, takich jak strefowanie i plany miejscowe, przy jednoczesnym
dazeniu do zachowania hierarchicznego charakteru tej struktury. Kontrola byla zatem ogra-
niczona, cho¢ zdarzaty si¢ takze wyjatki od tej reguty, jak np. belgijskie regulacje ograni-
czajace rozwoj duzych obiektow handlowych, wowczas glownie domow towarowych (tzw.
pierwsze Padlock Law) z 1937 roku (Poole i in. 2002). W kolejnych latach rosta rola handlu
wielkopowierzchniowego, za$ zachowania przestrzenne konsumentéw w coraz wigkszym
stopniu uwarunkowane byty rosngcym poziomem motoryzacji i suburbanizacja (Fernandes,
Chamusca 2012; Ibrahim, McGoldrick 2003).

Postepujacej suburbanizacji i decentralizacji handlu towarzyszyta dalsza liberalizacja
polityki publicznej. W latach 60. i 70. XX wieku (gtownie w Europie kontynentalnej) oraz
w latach 80. (w Wielkiej Brytanii) widoczna byta tendencja do zmniejszania zakresu kontro-
li nad przestrzenng ekspansjg handlu wielkopowierzchniowego oraz odchodzenie od powo-
jennych regut ksztattowania hierarchicznej sieci handlowej. J.R. Fernandes i P. Chamusca
(2012) okreslaja ten okres jako czas wolnosci , free-for-all”, w ktérym swoboda inwestorow
byta stosunkowo duza. W obszarze polityki handlowej podejs$cie aktywne zastapita posta-
wa reaktywna, oparta na ksztattowaniu warunkéw konkurencji miedzy wartosciami eko-
nomicznymi i spotecznymi. Potwierdzeniem tego trendu moze by¢ uchylenie w 1961 roku
wspomnianego juz wczesniej belgijskiego prawa Padlock Law. Liberalizacja nie byta jednak
powszechna. W Holandii, Szwajcarii, Austrii, Niemczech i krajach skandynawskich rozwdj
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych w tym okresie regulowaty bardziej restryk-
cyjne regulacje prawne, przede wszystkim w odniesieniu do handlu w strefie podmiejskiej
(Clarke 1996; Ibrahim, McGoldrick 2003; Pacione 2005).

Efektem liberalizacji byla niezwykle dynamiczna ekspansja podmiejskiego handlu wiel-
kopowierzchniowego, zaréwno pod wzgledem ilosciowym (wzrost liczby obiektow) jak
i wielkoSciowym (coraz wicksze obiekty) (Kalhan, Franz 2009).We Francji i Belgii rozwi-
nety sie sieci hipermarketow, za§ w zachodnich Niemczech rozwijat si¢ sektor regionalnych
centrow handlowych (Ibrahim, McGoldrick 2003). W Wielkiej Brytanii najpopularniejszym
w tamtym okresie formatem byty parki handlowe, ktorych rozwojowi sprzyjata polityka rza-
du M. Thatcher oparta na zatozeniu, Ze to przedsigbiorcy wiedzg najlepiej jak powinna wy-
glada¢ struktura przestrzenna handlu detalicznego. Obok liberalnej polityki wtadz publicz-
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nych czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi handlu w tamtym okresie byt rowniez wzrost
wydatkow konsumpcyjnych (Davies 1995; Dybicz, Garb 2006; Guy 1998; Gzell 2008).

Wobec coraz wyrazniejszej dominacji handlu podmiejskiego w kolejnych latach uwidocz-
nifa si¢ potrzeba wigkszej kontroli, przede wszystkim w stosunku do handlu wielkopowierzch-
niowego i duzych sieci handlowych. Coraz wyrazniej odczuwane byly bowiem negatywne
skutki decentralizacji handlu i podejscia liberalnego. Na Wyspach Brytyjskich handel (zwtasz-
cza zywno$ciowy) stat sie z jednej strony silnie skoncentrowany (stosunkowo niewielka liczba
duzych firm sieciowych), a z drugiej — mocno zdecentralizowany w aspekcie przestrzennym
(obiekty handlowe w strefach podmiejskich) (Davies 1995; Guy 2007). Pojawit si¢ problem
tzw. pustyn spozywczych (food deserts) czyli obszaréw, ktore z powodu swojej niewielkiej
atrakcyjnosci dla duzych sieci handlowych cechowaly sie niska dostepnoscia sklepow z dobrej
jakosci artykutami zywnosciowymi (Birkin i in. 2005; Pacione 2005).

Najwczesniej zaostrzenie przepisow w zakresie lokalizacji handlu wielkopowierzchniowe-
go miato miejsce w Europie kontynentalnej, zarowno w krajach, w ktérych wczeséniej nastgpita
liberalizacja polityki publicznej tzn. w Belgii i Francji, jak i w innych panstwach, takich jak
Wriochy czy Holandia. W Wielkiej Brytanii, Grecji i na Potwyspie Iberyjskim trend ten uwi-
docznit si¢ nieco pozniej (w I potowie lat 90.). W poszczeg6lnych krajach, w zaleznos$ci od
charakteru struktury osadniczej 1 handlowej, przyjmowano rézne warto$ci progowe (najcze-
$ciej powierzchni sprzedazy), od ktérych obiekt handlowy podlegat dodatkowym regulacjom,
zazwyczaj w postaci catkowitego zakazu lokalizacji lub tez wymogu uzyskiwania specjalnych
zezwolen (Guy 1994;Guy 1998; Kalhan, Franz 2009; Poole i in. 2002).

We Wioszech w przyjetej w 1971 roku ustawie 426/71 wprowadzono wymog uzyska-
nia zgody wiladz regionalnych dla budowy kazdego obiektu handlowego o powierzchni co
najmniej 1500 m? oraz zgody wiadz lokalnych dla obiektow wigkszych niz 400 m? budowa-
nych w gminach do 10 tys. mieszk. Przepisy te ztagodzono dopiero w 1998 roku (ustawa
114/98, tzw. reforma Bersani’ego), zdejmujac obowigzek uzyskania specjalnych zezwolen
w przypadku budowy sklepdéw o powierzchni do 250 m? w miastach do 10 tys. mieszk. oraz
obiektow o powierzchni mniejszej niz 150 m? w o$rodkach ponizej 10 tys. mieszk. (Poole
11in. 2002; Zanderighi 2005).

We Francji uchwalona w 1973 roku ustawa Loi Royer (wprowadzona w wyniku naci-
skow przedstawicieli drobnego handlu) miata na celu zahamowanie rozwoju hipermarketow,
wprowadzajac dodatkowe ograniczenia dla lokalizacji sklepow o powierzchni sprzedazo-
wej powyzej 1500 m? oraz 1000 m? w mniejszych miejscowosciach. Przepisy te wprawdzie
dos¢ skutecznie zahamowaly ekspansj¢ hipermarketow, jednak przyczynily si¢ jednoczesnie
do dynamicznego rozwoju mniejszych sklepéw typu supermarket (o powierzchni ponizej
1000 m?). Dopiero w 1996 roku limit powierzchni zmniejszono do 300 m?, za$ dla obiektow
o powierzchni sprzedazy powyzej 6000 m?> wprowadzono wymog sporzgdzania dodatko-
wych analiz dotyczacych skutkow tego typu inwestycji (ustawa Loi Raffarin) (Baugnet i in.
2009; Colla 2005; Poole i in. 2002).

Dwa lata po francuskiej ustawie Loi Royer w Belgii wprowadzono podobne regulacje
(Loi Cadenas), ograniczajace rozwoj sklepdéw o powierzchni powyzej 1500 m? w najwiek-
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szych aglomeracjach i 750 m? poza duzymi miastami. W 2005 roku belgijskie przepisy
zostaty znaczaco zliberalizowane (Ustawa z 13.08.2004 r., tzw. IKEA law), przede wszyst-
kim dzieki uproszczeniu procedur uzyskiwania zgody na budowe wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych (Baugnet i in. 2009).Z kolei uchwalona w 1976 roku nowelizacja
holenderskiej ustawy o planowaniu przestrzennym ukierunkowana byla przede wszystkim
na ochrong funkcji handlowej obszaréw $rodmiejskich. Niemal catkowicie zakazano loka-
lizacji obiektéw wielkopowierzchniowych w strefie podmiejskiej. Poszerzono takze zakres
analiz poprzedzajacych uchwalenie planow miejscowych o badania okreslajagce poziomu
maksymalnej dopuszczalnej powierzchni handlowej na danym obszarze (Poole i in. 2002).

W Portugalii pierwsze ograniczenia w odniesieniu do handlu wielkopowierzchniowego
wprowadzono dopiero w 1989 roku, za§ w Grecji — w 1995 roku. Poczatkowo portugalskie
przepisy dotyczyly obiektow o powierzchni 3000 m?. Z czasem progten zostat obnizony,
przede wszystkim, aby ograniczy¢ rozw6j duzych sklepow o powierzchni tuz ponizej usta-
wowego progu (Poole i in. 2002). Greckie regulacje natomiast zakazywaty budowy sklepow
o powierzchni wigkszej niz 1000 m*> w miastach do 30 tys. mieszk. i powyzej 2000 m?
w miastach od 30 do 100 tys. mieszk., przy jednoczesnym braku jakichkolwiek ograniczen
w wiekszych osrodkach (Bennison 2005).

Stosunkowo najpo6zniej restrykcje dotyczace powstawania wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych wprowadzono w Hiszpanii, w ktorej w 1996 roku przyjeto ustawe
Ley de Comercio. Specjalnej zgody wymagata budowa sklepow o powierzchni przekracza-
jacej 2500 m?. Z uwagi na duza autonomi¢ hiszpanskich regionow widoczne byto ponad-
to znaczne zroznicowanie w zakresie przepisow wprowadzanych na szczeblu regionalnym
(np. w Katalonii przepisy ograniczajace rozwoj sklepow wielkopowierzchniowych wprowa-
dzono juz w 1985 roku) (Frasquest i in. 2005; Poole i in. 2002).

W Wielkiej Brytanii odejécie od polityki liberalnej na rzecz bardziej restrykeyjnej i ukie-
runkowanej na ochrong¢ funkcji handlowej w obszarach centralnych miast nastapito w I po-
towie lat 90. Zmiana ta wynikata zaré6wno z coraz wyrazniejszych negatywnych skutkoéw
postepujacej decentralizacji handlu, jak 1 uwzglednienia jako jednego z celéw brytyjskiej
polityki publicznej rozwoju trwatego (sustainable development) (Guy, Bennison 2007).
Wraz z wydaniem w 1993 roku Planning Policy Guidance Note 6 (PPG6) — Town Centres
and Retail Developments' wprowadzono znacznie silniejsza kontrolg nie tylko w zakresie
lokalizacji, ale takze wielkosci i rodzaju nowobudowanych obiektow handlowych. Wyrazem
tej zmiany bylo wprowadzenie m.in. tzw. testu sekwencyjnego?, ktory wymagat od inwe-
stora udowodnienia, ze nowy obiekt handlowy zostanie zlokalizowany mozliwie najblizej
centrum miasta. Glownym celem byt w tym wypadku bardziej zrownowazony rozwoj han-
dlu przez wspieranie funkcji handlowych w juz wyksztalconych osrodkach (Davies 1995;
Guy 2007; Guy, Bennison 2007; Office of the Deputy Prime Minister 2005; Pacione 2005).

! Oraz pozniejsze dokumenty tj. Planning Policy Statement 6 z 2006 roku, Planning Policy Statement 4 z 2009 roku i National
Planning Policy Framework z 2012 roku.

? Najbardziej pozadane sa lokalizacje: $rodmiejskie (centrum miasta), nastgpnie na obrzezach $rodmiesé, w centrach (osrod-
kach) dzielnicowych i lokalnych, a dopiero na koncu lokalizacje podmiejskie (Guy 1998; Pacione 2005).
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Jak juz wspomniano, nie we wszystkich panstwach uwidocznily si¢ opisane wyzej zmiany
w podejsciu wladz publicznych do handlu wielkopowierzchniowego. W Niemczech na przy-
ktad widoczna byta stata tendencja do zaostrzania regulacji dotyczacych tego sektora. Juz
w 1962 roku wprowadzono pierwsze przepisy ograniczajace ekspansje duzych obiektéw han-
dlowych w strefach podmiejskich i poza wyznaczonymi strefami (Baunutzungsverordnung —
BAUNVO, przede wszystkim rozdziat 11). W 1977 roku przepisy te doprecyzowano okresla-
jac prog powierzchni catkowitej obiektow wielkopowierzchniowych na poziomie 1500 m?
(okoto 1000 m? powierzchni sprzedazowe;j), ktory w 1987 roku obnizono do 1200 m?
a w 1996 roku zastgpiono progiem powierzchni sprzedazowej na poziomie 700 m? (Barth,
Hartman 2005; Kalhan, Franz 2009). Warto w tym miejscu podkresli¢, ze stosowane od lat
70. w Niemczech® ograniczenia w zakresie budowy duzych obiektoéw handlowych ocenia-
ne s jako bardzo skuteczne. Oprocz przepisdw ograniczajacych rozwoj tego sektora wia-
dze lokalne podejmujg aktywne dziatania na rzecz ozywiania obszaréw centralnych miast
(m.in. poprzez budowe nowoczesnych srodmiejskich centrow handlowych) (Davies 1995;
Klosiewicz-Gorecka, Stominska 2003), jak rowniez opracowuja strategie i plany rozwoju
migejskiego handlu (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung 2007).

Podsumowanie

W wiegkszosci panstw Europy Zachodniej przepisy ograniczajgce rozwoj wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych okreslaty (i okreslaja nadal) prog wielkosciowy (za-
zwyczaj powierzchnig sprzedazy), powyzej ktorego lokalizacja obiektow handlowych pod-
lega dodatkowym ograniczeniom (por. tabela 1). W wigkszo$ci przeanalizowanych krajow
w ostatnich kilkudziesigciu latach widoczna byta tendencja do obnizania tego progu, a wigc
zaostrzania polityki wtadz publicznych wzgledem duzych obiektéw handlowych.

Dotychczasowe doswiadczenia panstw europejskich w prawnym ograniczaniu rozwoju
handlu wielkopowierzchniowego wskazuja, ze zazwyczaj przedsigbiorcy (glownie wielkie
sieci handlowe) skutecznie adaptuja si¢ do nowych warunkéw, co niekiedy przynosi skut-
ki przeciwne zaktadanych przez tworcow regulacji. Na przyktad wprowadzenie przepisow
zakazujacych lub znaczaco ograniczajacych mozliwosci budowy obiektéw handlowych po-
wyzej okreslonej powierzchni moze powodowac rozwoj obiektow o powierzchni tuz poni-
zej tego progu, takze w ramach wigkszych kompleksow (przyktad francuskiej ustawy Loi
Royer). Ponadto, restrykcyjne podejscie wtadz lokalnych moze sktania¢ inwestorow do bu-
dowy nowych obiektow handlowych w sasiednich gminach. W efekcie dana gmina moze
odczuwac wszystkie niekorzystne skutki budowy nowego obiektu (np. upadek drobnego
handlu, degradacja funkcji handlowej w $rodmiesciu, wzmozony ruch na trasach wyloto-
wych), przy jednoczesnym braku korzysci z tym zwigzanych (w postaci dochodoéw podatko-
wych). Przyktadem takiej sytuacji moze by¢ podwiedenskie, najwigksze w Austrii, centrum

> Do 1990 roku jedynie w Republice Federalnej Niemiec. Po zjednoczeniu przepisy obowiazujace dotad w RFN zaczely
obowiazywac takze w landach wschodnich, jednak stato si¢ to z pewnym opoéznieniem. W efekcie w strefach podmiejskich
wschodnioniemieckich miast na poczatku lat 90. handel wielkopowierzchniowy rozwijat si¢ niezwykle dynamicznie (Kalhan,
Franz 2009; Poole i in. 2002).
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handlowe City Siid, zlokalizowane w Vosendorf (GLA 173 tys. m?) (Davies 1995). Dlatego
tez jednym z warunkow skutecznej polityki wobec handlu wielkopowierzchniowego jest
dobrze funkcjonujacy system planowania strategicznego, umozliwiajacy integracje polityk
sektorowych 1 przestrzennych, takze w obr¢bie wickszych obszarow (np. metropolitalnych).

Tabela 1

Najwazniejsze regulacje dotyczace wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
w wybranych krajach Europy Zachodniej

Kraj Minimalna powierzchnia obiektu wielkopowierzchniowego (w m?) Zrédto regulacji

Belgia 1975: 1500 m? w duzych o$rodkach miejskich i 750 na pozosta- | Ustawa (1975)
lych obszarach Loi Cadenas (1994)
1994: 1000 m? (powierzchnia); 1500 m? (powierzchnia sprzeda-
zy); lokalnie, odpowiednio: 600 m? i 400 m?

Dania 1997: 3000 m? (towary podstawowe), 1000 m? (towary specjali- | Przepisy planistyczne
styczne) (1997)

Francja 1973: 1000 m? (w miejscowosciach ponizej 40 tys. mieszk.) Loi Royer (1973),
i 1500 m? (w wigkszych miejscowosciach) Dekret (1996),
1996: 1000 m? Loi Raffarin (1996)
1996: 300 m? (sklep spozywczy), 1500 m? (sklep z artykutami
przemystowymi)

Grecja 1995: 1000 m? (o$rodki ponizej 30 tys. mieszk.) i 2000 m? (30- | Przepisy planistyczne
100 tys. mieszk.) (1995)

Hiszpania |1995: 2500 m? Lei de Coemrcio (1995)

Irlandia 1998: 3000 m? (catkowity zakaz) Dyrektywa ministerialna
2000: catkowite zakazy lokalizacji — 3000 m? (sklepy spozyw- (1998)
cze), 6000 m? (parki handlowe), 600 m? (centra fabryczne) Planning and Develop-

ment Act (2000)

Niemcy 1977: 1500 m? (zakaz, ale obowigzujacy tylko poza srédmiescia- | BauNVO — Baunut-
mi i wyznaczonymi obszarami) zungsverordnung (1977),
1986: 1200 m? (j.w.) (1986), (1996)
1996: 700 m? (j.w.)

Portugalia | 1989: 3000 m? Dekret 190/89 (1989)
1992: 2000 m? (3000 dla centrow handlowych) Dekret 258/92 (1992)
1995: 1000 m? (uszczegdtowienie regulacji z 1992 roku w sto- | Dekret 83/95 (1995)
sunku do miast do 30 tys. mieszk.)

Wielka 1972: 4645 m? (50 000 ft?) Development Control

Brytania | 1976: 9290 m? (100 000 ft?) Policy Note 13 (1972)
1996: 2500 m? Poprawka (1976)

PPG6 (1996)

Wiochy 1971: 400 m? (dla o$rodkow ponizej 10 tys. mieszk.) i 1500 m?> | Ustawa 426 (1971)

(dla osrodkow wigkszych) Regulacja (1998)

1998: 150 m? (dla o$rodkow ponizej 10 tys. mieszk.) i 250 m?
(dla o$rodkow wigkszych)

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie: Davies (1995); Kalhan, Franz (2009); Klosiewicz (1998); Ledwon
(2008); Poole i in. (2002); Rakowski (2002).
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Obecnie w Unii Europejskiej nie ma odrgbnej polityki dotyczacej handlu detalicznego,
natomiast sektora tego dotycza ogolne regulacje (np. Dyrektywa Ustugowa?) chronigce wol-
na konkurencje. Nie odnosza si¢ one jednak do sfery planowania przestrzennego®. W stycz-
niu 2013 roku Komisja Europejska przyjeta Europejski plan dziatania na rzecz handlu de-
talicznego (European Retail Action Plan), ktorego jednym z priorytetow jest lepszy dostep
do bardziej zrownowazonych i konkurencyjnych ustug detalicznych. Zapisy tego dokumen-
tu przewiduja ponadto m.in. dzialania majace na celu upowszechnianie dobrych praktyk
w obszarze planowania przestrzennego w odniesieniu do dziatalno$ci handlowej. Celem ma
by¢ ,,sprawnie funkcjonujacy jednolity rynek detaliczny”, przy czym jednym ze sposobow
jego rozwijania i wzmacniania ma by¢ eliminacja barier w zaktadaniu obiektéw handlowych
(European Commission 2013). Bariery takie dotycza najczesciej duzych obiektéw handlo-
wych i1 obejmujg m.in. opisane w artykule regulacje z zakresu planowania przestrzennego.
Obecnie (poczatek 2015 roku) Komisja Europejska prowadzi dalsze prace nad regulacjami
majacymi na celu wzmocnienie jednolitego rynku, przy czym wciaz nie jest pewne jak duza
role beda mogly odgrywaé¢ w tym zakresie instrumenty planowania przestrzennego dotycza-
ce wielkopowierzchniowych obiektow handlowych.
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Praca naukowa finansowana ze srodkow budzetowych na nauke w latach 2010-2013 jako
projekt badawczy.

Evolution of the Regulations Concerning Location of Large
Commercial Facilities in the Selected Countries of Western Europe

Summary

An aim of considerations is an analysis of legal determinants of the develop-
ment of large commercial facilities in the post-war period in the selected countries
of Western Europe. The basis for the study was a review of the legal regulations
concerning location of such facilities — both historical and binding today. Results of
the analysis enabled identification of the main trends in the field of changes of the
policy of public authorities towards large-format trade. After the period of appar-
ent liberalisation over the recent few dozen years, there can be seen a clear trend to
tighten this policy manifesting itself, inter alia, in reduction of the size thresholds
defining large commercial facilities, subjection to additional regulations and con-
straints in terms of locality. At the same time, the previous experience of the West
European countries shows that efficient policy towards large-format trade must be
put into a wider, efficiently functioning system of land use planning. The article
contains a review of literature.

Key words: large-format trade, location, land use planning, law.

JEL codes: R33, R38, R52

IBOJIOLMA 3AKOHOIOJI0KEHU I, KACAIOMIMXCH pa3MellleHusl KPYIHbIX
TOProBbIX 00bEKTOB B N30paHHbIX cTpaHax 3anaaHoii EBponbl

Pe3iome

Llenp paccyxaeHnil — aHANIN3 TIPAaBOBBIX OOYCIOBICHHOCTEH Pa3BUTHS KPYII-
HBIX TOPrOBBIX OOBEKTOB B IOCJICBOCHHBIN MIEPHOA B N30paHHBIX CTpaHax 3araj-
Hoii EBponsr. OCHOBY 111 pa3paboTKK MPEACTaBIsuT 0030 MPABOBBIX PETYIAINH,
KaCaIOIUXCSI pa3MEIIEHNS TAKOTO pofa 0OBEKTOB, KaK HCTOPHUYECKHUX, TaK U JIeH-
CTBYIOIIMX B HacTosIee BpeMs. Pe3ynbrarsl aHann3a MO3BOJIMIN BBISIBUTH OCHOB-
HBIC TCHJACHIIMHU B 001acTH M3MEHEHUH B IOJUTHKE TOCYy1apCTBEHHBIX BIIacTEH
110 OTHOLICHHIO K KPYITHBIM TOProBbIM 0ObekTaM. [lociie mepuosa 3aMeTHOH -
Oepann3alyy B MOCJIEIHAE HECKOIBKO JECATKOB JIET HAOMIONAETCS YETKUH TPEH/
K 000CTPEHHIO Kypca 3TOH MONUTHKH, POSIBISIOINNCS, B YACTHOCTH, B CHIDKCHUH
HIOPOTOB TI0 pa3Mepy, ONMPEIEIAIOMIX KPYITHbIC TOPTOBbIE OOBEKTHI, B TIOBEPAKE-
HHU JOTOJHUTENBHBIM PETYJISNUSIM U OTPAaHUYCHUSIM B OTHOLICHUH Pa3MEIICHHUSL.
OIHOBpPEMEHHO MPEKHUH ONBIT CTPaH 3arma Hoi EBpOIB! TOKa3bIBaLT, UTO IEHCT-
BCHHAs MOJIUTUKA IO OTHOMICHUIO K KPYITHBIM TOPTOBbLIM 06'beKTaM JIOJI’KHaA CTaTb
qacThio OoJiee MHMPOKOH, YETKO (hyHKIMOHUPYIOIIEH CHCTEMBI TEPPUTOPHAIBLHOTO
iaHupoBaHus. CTaThs COAEPIKUT 0030p JTUTEPATYPHI.
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KitroueBble cj10Ba: KpyITHbIE TOPrOBbIE 00BEKTHI, pa3MeIeHNe, TEPPUTOPUATEHOE
IUIAHUPOBAHHME, TIPaBo.
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