Sponsor strategiczny: ZQBRO group

Badanie struktury przestrzennej sieci Zabka na warszawskim Chrzanowie wzgledem
innych podmiotow konkurencyjnych oraz planowanego rozwoju obszaru

Warsztaty Unii Uczelni
na Rzecz Rozwoju Kierunku Studiow
w Zakresie Gospodarowania Przestrzenig

Praktyczne wykorzystanie wiedzy i umiejetnosci absolwentow
kKierunkow w zakresie gospodarowania przestrzenia
w kontekscie realnych potrzeb rynku pracy

Krakow 21-22.05.2026 r.
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Ogolna charakterystyka terenu Sponsor strategiczny: zabka group
opracowania - Chrzanow

Chrzanow - obszar MSI w potudniowo-zachodniej czesci warszawskiej
dzielnicy Bemowo. Teren zostat wigczony w granice m.st Warszawy w 1951
roku. Od 1994 roku nalezy do dzielnicy Bemowo.

Y
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Obszar cechuje sie rozproszong | niejednorodng strukturg. Na potnocy

dominujg osiedla zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, a na potudniu
tereny ustugowo-magazynowe wraz z rozproszong zabudowg jednorodzinng.

Chrzanow przechodzi przez zaawansowane procesy urbanizacji, a zabudowa iy
najpredzej powstaje w okolicach budowanych stacji linii metra M2. W nowym \ L Wiy Vo (80
- . . . . , . . . ~ :'-:"'.i'\;ﬁ::-f{:f"ﬁ“_ Q'} RN PSS i B T - AR
budownictwie dominujg zamkniete lub pototwarte osiedla mieszkaniowe. Zobrazowarie wiasne na podstavie danych 2
geoportalu
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Ocena jakosci przestrzeni Chrzanowa Sponsor strategiczny: ZE_,RC'ST”OUP

Urbanistyka na kanwie miedzy
* Dziedzictwo rolnicze a chaos: Budowa blokow na
waskich, wydtuzonych polach bez scalania gruntow.
« Krajobraz kontrastow: Nowoczesne apartamentowce w
bezposrednim sgsiedztwie ,dogorywajgcych" upraw.
Architektura defensywna
* Dzielnica grodzonych enklaw: Dominacja ptotéw, bram i
szlabanow zamiast otwartej tkanki miejskiej.
« Koniec organicznego miasta: Zbior odizolowanych wysp
zamiast spojnej catosci.
Problemy funkcjonalne i spoteczne
« Gettoizacja przestrzeni: Brak naturalnych interakcji
sgsiedzkich poza granicami wiasnego osiedla.
 Labirynt” komunikacyjny: Utrudniony ruch pieszy - brak
skrotow wymusza nadrabianie drogi wokot ogrodzen.
 Maksymalizacja PUM-u: Wykorzystanie kazdego metra
dziatki kosztem komfortu:
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Zrodio:

www.youtube.com/@polatane7816
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Pokrycie MPZP

Praktycznie caty obszar Chrzanowa pokryty
jest planami miejscowymi. Gtowne
orzeznaczenie tego terenu to zabudowa
wielorodzinna oraz jednorodzinna. Pomijajgc
potudniowy fragment na ktorym dominuje
teren komunikacyjny w postaci torowiska,
drogi gtownej oraz ustug handlu.

Punktem wyjcia naszych analiz dotyczacych
przysztosci byt witasnie ten miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.
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Legenda

[T Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [_] Teren komunikacji

[ Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej [_] Teren infrastruktury technicznej
[ Teren ustug Teren zieleni

[ Teren produkgiji ™ 7 Granica terenu opracowania
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Chrzanow
ObOW|azu3ace MPZP

Sponsor strategiczny: ig_l;ka group

Pokrycie MPZP w centralnej czesci
obszaru opracowania
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Istniejgce sklepy "Zabka" | & | Sponsor strategiczny: za ka grO Up

Lokalizacja isniejacych Zabek

Obecnie sklepy Zabka koncentrujg sie w w pétnocno
wchodnie] czesci obszaru. Jest to obecnie
najgescie] zabudowana jego czesc. Sklepy lokujg
sie gtownie w parterach budynkow wielorodzinnych.
Chrzanow posiada 12 sklepow Zabka.

Warsztaty Unii Uczelni Organizator i sponsorzy:
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Legenda
i Lokalizacje istniejacych sklepdw "Zabka"




Chrzanéw
Istniejgce sklepy "Zabka"

Sponsor strategiczny: Zg_tgka group

Lokalizacja isniejacych Zabek

Zblizenie na obszar najgesciej zabudowany oraz
pokryty zabkami. To witasnie tutaj moze
wystepowac zjawisko autokonkurencji/kanibaliacji.

Warsztaty Unii Uczelni Organizator i sponsorzy:
Unia Uczelni na Rzecz Rozwoju UNIWERSYTET P N o bk
Kierunkdw Studiéw w Zakresie EKONOMICZNY z a gro U.p
Gospodarowania Przestrzeniy 125 4 W KRAKOWIE

MEAEA AKATE VA N Y

Partnerzy instytucjonalni:

preszemnese raostronngg T EH Kot
ia Ki - 4 S ar
Akademia kanlv @ d ' IGPSM » iStudiow Mie]sklch = Przestrzennej
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i Lokalizacje istniejacych sklepéw "Zabka"




Autokonkurencja istniejgcych lokali

9

ul. Szeligowska 22A oraz ul. Szeligowska 26

Dwa sklepy przy ulicy Szeligowskiej znajdujg sie w odlegtosci
okoto 150 metrow, czyli zaledwie dwoch minut pieszo. W ich
otoczeniu wystepuje zabudowa wielorodzinna, jak i

jednorodzinna, co obniza gestosc zaludnienia i ogranicza liczbe
potencjalnych klientow. Nie jest to teren ustugowy lub
przemystowy, dlatego oba punkty opierajg sie wytgcznie na ruchu
lokalnych mieszkancow.

zabkagroup

Sponsor strategiczny:
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ul. Cztuchowska 49 oraz ul. Lazurowa 21

Sklepy te dzieli 170 metrow. Istnieje ryzyko, ze osoby
przechodzgce ulicg Cztuchowskg w kierunku przystankow
autobusowych ,Cztuchowska” bedg naturalnie wybierac sklep
potozony blizej przystanku, co ostabia pozycje punktu przy
Cztuchowskiej 49. Dodatkowo w okolicy znajdujg sie duze obiekty
handlowe — Biedronka, Kaufland oraz kompleks CityPark — co
zwieksza konkurencje | ogranicza potencjat sprzedazowy.
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| Legenda

Konkurencja : . v =

’ $  bankomat 0 ' Wi [ Sy = e
€ kiosk 1 Sl T

7 punkt gastronomiczny

= punkt nadania i odbioru paczek

| w sklep spozywczy

f: sklep z artykutami akcyzowymi

B stacja paliw

‘ i Lokalizacje istniejacych sklepéw "Zabka"

Konkurencja

Podobnie Jjak istniejgce obecnie na tym
obszarze sklepy Zabka, inne ustugi rowniez
koncentrujg sie w pothocno-wschodnie] czesci
Chrzanowa.
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Legenda

Konkurencja
% bankomat

€ kiosk
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| @ sklep spozywczy

| 1 sklep z artykutami akcyzowymi
| B stacja paliw

7 SN v m 2 S ey ML Gtéwne skupisko ustug na tym obszarze stanowi park handlowy City
L G S I, e S el T Park, w ktéorym znajdujg sie liczne sklepy spozywcze, punkty
gastronomiczne oraz inne ustugi, takie jak bankomaty, punkty
pocztowe, kiosk czy stacja paliw. To wiasnie ten obszar, potozony na
rogu ulic Lazurowej | Batalionow Chtopskich, moze stanowic
najwiekszg konkurencje dla pobliskich sklepow Zabka, szczegdlnie dla
punktu przy ulicy Batalionéw Chtopskich 74.

Sklep Zabka przy ulicy Jana Heweliusza 10 to punkt praktycznie
pozbawiony konkurencji. Znajduje sie z dala od innych ustug
konkurencyjnych, w poblizu szkoty podstawowej, na obszarze, ktory
nadal intensywnie sie rozbudowuije.
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Chrzanéw
Dostepnosc¢ piesza do
obecnych sklepéw Zabka

Sponsor strategiczny: Zg_lzko group

=

Mapa przedstawia lokalizacje istniejgcych sklepéw Zabka na obszarze
Chrzanowa wraz z analizg ich dostepnosci pieszej. Analiza przestrzenna
wskazuje, ze wiekszo$¢ sklepéw Zabka zlokalizowana jest w rejonach o
najwiekszej gestosci zaludnienia w potnocno-wschodnie] czesci
Chrzanowa, wzdtuz ulicy Lazurowej | Szeligowskiej. Obszary te
charakteryzujg sie rowniez najlepiej rozwinietg strukturg ciggéw pieszych,
co przektada sie na szeroki zasieg dostepnosci w czasie 10 minut. W
potudniowej | srodkowej czesci osiedla widoczny jest natomiast wyrazny
brak sklepdw w rejonie ulicy Potczynskiej, obejmujacym strefe
przemystowo-gospodarcza.

Warsztaty Unii Uczelni
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Chrzanow
Dostepnosc piesza do
obecnych punktéw ustug
konkurenciji
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L _ Granica terenu opracowania Ustugi konkurencyjne @ Sklep spozywczy
—— Ciggi piesze w zasiegu dostepnosci $ Bankomat #: Sklep z artykutami akcyzowymi
— Ciagi piesze poza zasiegiem dostgpnosci % Kiosk B Stacja paliw
[T Dostepno$é piesza w czas 5 minut ) Punkt gastronomiczny

Podktad mapowy OSM Standard

|| Dostepnos¢ piesza w czas 10 minut & Punkt nadania i odbioru paczek

Sponsor strategiczny: Zegka group

Na te] mapie przeanalizowaliSmy rozmieszczenie, jak | dostepnosc pieszg
do ustug konkurencyjnych na terenie Chrzanowa. WiekszoSC ustug
konkurencyjnych zlokalizowana jest takze w poétnocno-wschodnie] czesci
osiedla, w rejonach o zwarte] zabudowie mieszkaniowej | dobrze rozwiniete;
sieci komunikacji piesze). Widoczna jest tutaj takze obecnosc¢ takich punktow
w okolicach potudniowego fragmentu, wzdluz gtownej arterii (ul.

Potczynska).

Warsztaty Unii Uczelni
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Chrzanéw
Dostepnosc piesza
planowanymi ciggami MPZP
do obecnych punktow ustug
konkurenciji
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Legenda
L. Granica terenu opracowania Ustugi konkurencyjne
—— Ciggi piesze w zasiggu dostepnosci $ Bankomat
— Ciagi piesze poza zasiegiem dostepnosci @ Kiosk
[[] Dostepno$é piesza w czas 5 minut Y Punkt gastronomiczny

= Punkt nadaniai odbioru paczek

= Sklep spozywczy
#: Sklep z artykutami akcyzowymi

B Stacjapaliw

Podktad mapowy OSM Standard

Sponsor strategiczny:

Przedstawione opracowanie wykazuje, z

ciaggobw w MPZP znajduje sie w strefie dostepnosci pieszej,

zgbkagroup

e praktycznie cata planowana siec

gdzie czas

dojscia do najblizszego punktu konkurencyjnego nie przekracza 10 minut, a
W przewazajgce] wiekszosci wynosi ponizej 5 minut. W centralne] oraz
zachodniej czesci widoczny jest potencjat rynkowy dla powstawania nowych
placowek handlowo-ustugowych w przysztosci.

Warsztaty Unii Uczelni
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Chrzanow

Dostepnosc piesza
planowanymi ciggami MPZP
do obecnych sklepéw Zabka

=

Legenda
I ™) Granica terenu opracowania
7 Lokalizacie zabek
—— Ciagi piesze w zasiggu dostgpnosci
—— Ciagi piesze poza zasiegiem dostepnosci

Dostepnosé piesza w czas 5 minut
Dostgpnos$¢ piesza w czas 10 minut
Podktad mapowy OSM Standard

Sponsor strategiczny: ig_l;ka group

Dostepnosc piesza aktualnie jest podzielona obszarowo, poniewaz
cata potudniowa czescC pozostaje poza strefg dogodnego dojscia
do 5 lub 10 minut podczas, gdy centralny | potnocno-wschodni
sektor znacznie znajduje sie w obszarze dobre] dostepnosci

piesze,.

Warsztaty Unii Uczelni
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sklepéw "Zabka"

Chrzanow T el L 2
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Propozycje lokalizacji nowych sklepow;
1.Przy budowanej stacji Metra Karolin:
2.Przy skrzyzowaniu ul. Sochaczewskiej z ul. Na Wyraju:
3.Przy skrzyzowaniu ul. Tarczowej z projektowang 9KD-L.:
4.Przy skrzyzowaniu projektowanej 19KD-L z projektowang 1KD-D:

Warsztaty Unii Uczelni
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Chrzanow
Dostepnosc¢ piesza
planowanymi ciggami MPZP
do proponowanych sklepéw
Zabka

=

Legenda
I: Granica terenu opracowania — Ciagi piesze poza zasiegiem dostgpnosci
i Lokalizacje zabek [77] Dostepno$é piesza w czas 5 minut

Dostepnos¢ piesza w czas 10 minut

(]
Z Proponowane lokalizacje zabek
Podktad mapowy OSM Standard

—— Ciagi piesze w zasiggu dostepnosci

Sponsor strategiczny: Zegka group

Propozycje lokalizacji nowych sklepow

1.Przy budowanej stacji Metra Karolin:
Stacja metra bedzie duzym generatorem ruchu szczegdlnie dla Zabki
jako sklepu typu convenience. Oferujgc mozliwos¢ szybkich zakupow
w biegu podczas porannej przesiadki do metra.

1.Przy skrzyzowaniu ul. Sochaczewskiej z ul. Na Wyraju:
Odpowiednie miejsce na sklep w posrodku powstajgcej zabud. jednorodz.

1.Przy skrzyzowaniu ul. Tarczowej z projektowang 9KD-L.:
Skrzyzowanie na gtownym ciggu potnoc-potudnie Chrzanowa oraz
bliskoS¢ przysztego centrum sportu i rekreaciji (tereny US/ZP)

1.Przy skrzyzowaniu projektowanej 19KD-L z projektowang 1KD-D:
Rowniez poza wzmochieniem dostepnosci po stronie zachodniegj rejonu,
w przysztosci powstang obiekty zieleni, rekreacji i sportu (US/ZP)
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Sponsor strategiczny: zabka group

Opracowali

inz. Borys Piatkowski - Koordynator, analiza GIS | opracowanie wynikow

Filip Solarek - Analiza terenu, analiza GIS, reprezentacja na UU26

Jakub Zymerman - Inwentaryzacja terenu, opracowanie wynikow, reprezentacja na UU26
Jan Borzecki - Digitalizacja MPZP, opracowanie wynikow, reprezentacja na UU26
Joanna Galczak - Inwentaryzacja terenu, opracowanie wynikow, reprezentacja na UU26
inz. Zuzanna Sliwowska - Opracowanie tekstowe

Monika Falenta - Opracowanie graficzne

inz. Natalia Borkowska - Opracowanie tekstowe

inz. Jakub Wojtarowicz - Opracowanie tekstowe

Wiktoria Petrzak - Digitalizacja MPZP

Weronika Sadowska - Digitalizacja MPZP

Julia Luczak - Digitalizacja MPZP

Maksym Rudyi - Digitalizacja MPZP

Iga Kalicka - Inwentaryzacja terenu

Mikotaj Karasek - Inwentaryzacja terenu

Monika Adamkowska - Inwentaryzacja terenu

Praca powstata pod kierunkiem: dr inz. Joanna Budnicka — Kosior (opiekun kota)
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