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Trgovacki centri u Zagrebu

Martina Jakov¢i¢, Dubravka Spevec

PROSTORNI RAZMJESTA)J TRGOVACKIH CENTARA 1 OSTALIH
MALOPRODAJNIH TRGOVINA

Opcenito u Zagrebu razlikujemo tri osnovna tipa lokacije trgovackih centara: u sre-
diStu grada, na krizanjima vaZznijih gradskih prometnica te u blizini cestovnih ¢vorista na
rubovima grada. Kod supermarketa i hipermarketa prisutna je snaznija decentralizacija te
se oni smjestaju uz glavne izlazno —ulazne prometnice u grad te uz veca cestovna ¢vorista
narubovima grada dok u sredistu grada nisu prisutni. Takav trend prisutan je iu gradovima
Europe i Sjeverne Amerike. Najcesci razlozi decentralizacije su okrupnjavanje prodajnih
prostora, niZe cijene zemljiSta, veca dostupnost, mogucnost izgradnje veceg parkirnog
prostora itd. (Hallsworth 1994; Gerhard 2001).

str. 50

Vecina posjetitelja, njih 86% u trgovacke centre dolazi osobnim automobilom, a
podjednak broj ih dolazi sredstvima javnog gradskog prijevoza (6.7%) i pjesice (6.6%).
Gotovo je zanemariv broj posjetitelja koji u trgovacke centre dolaze posebnim autobusnim
linijama (svega (.2%)."! Podaci se znatno razlikuju medu pojedinim trgovackim centrima.
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U radu je prikazan razvoj kupovnih centara v gradu Zadru. Kupovni centri klasificirani su na trgovacke
centre, hipermarkere, specijalizirane hipermarkete te trgovadke centre-hipermarkete ovisno o sadrZajima i
funkcijama. Osim toga izradena je i tipologija kupovnih centara prema lokaciji u gradu. Funkeije kupovnih
centara analizirane su na osnovi rezultara ankete provedene u kupovnim centrima City Galleriji - Trgovinskom

centru Relja i Mercatoru.

Kljuéne rijeci: hipermarkeri, Hrvarska, kupowni centri, trgovaéki centri, trgovina, Zadar

The paper deals with the development of retail centres in Zadar. Types of retail centres are classified on
the basis of the type of business outlets and functions. Four main types of retail centres are: shopping centres,
hypermarkets, specialized hypermarkets and shopping centres — hypermarkets. Typology based on the location
of centres is also developed. Functions of retail centres are analyzed based on the results gathered by a survey
conducted in two retail centres, namely City Galleria — Trgovinski centar Relja and Mercator centre.

Key words: Croatia, hypermarket, shopping centre, retail centre, retail, Zadar

Uvod

Pocetkom 1990-ih godina u Hrvatskoj zapocinje
proces tranzicije trgovine. Prema modelu Wanga i
Zhanga proces tranzicije sastoji se od Cetiri procesa
ili Cetiri dimenzije: makrockonomske stabilizacije,
liberalizacije, privatizacije i internacionalizacije
(WANG, ZHANG, 2005). Za geografsko proucavanje
procesa  tranzicije Hrvatskoj
su posljednja tri procesa, a posebice procesi
privatizacije 1 internacionalizacije. Privatizacija u
trgovini, u zemljama u tranziciji, provodi se na dva
nacina. Prvi je prodaja nacionalnih tvrtki, pri cemu
se najCeiCe polinje s prodajom manjih i srednje
velikih tvrtki, nakon Cega slijedi privatizacija vecih
tvrtki. Drugi nain je osnivanje novih privatnih
tvrtki. Internacionalizacija
gospodarstva prema inozemnim ulaganjima, ¢ime
u trgovinu ulaze strani kapital, nove tehnologije,
znanja, ali i novi proizvodi te novi prodajni
oblici. Kupovni centar je sinteticki naziv za nove

u relevantna

oznaCava otvaranje

prodajne oblike velikih povriina (trgovacke centre,
hipermarkete, specijalizirane hipermarkete
trgovacke centre-hipermarkete) koji se u Hrvatskoj
javljaju posljednjih 15-ak godina.

te
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Introduction

In early 1990s Croatia started a process of
retail transition. According to Wang and Zhang,
process of transition of the economy encompasses
four processes or dimensions: stabilization,
liberalization, privatizationandinternationalization
(WanG, ZuANG, 2005). From the geographical
point of view, the two most important processes of
transition in Croatian retail are privatization and
internationalization. The process of privatization
in the sphere of retail in transition countries
has been conducted in two ways. The first is by
selling of small and medium - sized national firms
followed by the process of selling large companies.
The second is done by opening of new private
firms. Internationalization refers to the process
of opening the economy to international capital
whereby new technologies, foreign capital, new
knowledge, but also new products and retail forms
are brought into the country.

A retail centre can be defined as a type of large
floorspace outlet (shopping centres, hypermarkets,
specialized hypermarkets and hybrid type of
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Hipermarket mozemo definirati kao
samoposluZnu  prodavaonicu s  prodajnom
povriinom veom od 2000 m?, namijenjenu
poglavito prodaji Ziveinih namirnica i robe za
kratkoro€ne potrebe, ali moZe nuditi i ostalu robu
(npr. odjeca, obuca, audio- i videooprema sl.). U tu
skupinu moguce je uvrstiti i "velike supermarkete”,
tj. objekte koji po svim funkcijama odgovaraju
hipermarketima, no povriina im je izmedu 1700 i
2000 m?. U ovu se skupinu takoder ubrajaju i oni
kupovni centri koji uz hipermarket sadrZe i razlicite
pratece usluge (poslovne, usluzne ili ugostiteljske),
ali ne sadrZe niti jednu prodavaonicu osim
samog hipermarketa. Dodavanjem ostalih usluga
omogucuje se razvoj koncepcije one-stop shopa.

Specijalizirani hipermarket moZemo definirati
kao samoposluine prodavaonice s prodajnom
povriinom vecom od 2000 m? namijenjene prodaji
robe specificne namjene i ponajprije za srednjorocne
i dugorofne potrebe (posoblje, oprema i alati za
kucu, vrt (okucnicu) i radionicu).

Posljednju skupinu kupovnih centara Cine
trgovacki centri-hipermarketi. To je hibridni
oblik hipermarketa i trgovackog centra u kojem
dominira hipermarket, a ostali su sadrZaji i brojem
I povriinom znatno manje zastupljeni nego u
trgovackom centru u uzem smislu. Objekt ulazi
u ovu kategoriju ako uz hipermarket ima barem
joi jednu prodavaonicu. U pravilu hipermarket-
trgovacki centar je u vlasnistvu maloprodajnog
lanca hipermarketa i po njemu dobiva ime.

Svaka wvrsta kupovnog centra ima svoje
zakonitosti lokacije te lokacija centra ovisi o
veliCini  centra,
podrudju, vrsti roba i sl. U osnovi mozemo
razlikovati tri osnovne lokacije kupovnih centara,
kao 3to je navedeno u uvodnom poglavlju. Prvu
zonu predstavlja prostor srediSta grada. Opcenito
se u ovoj zoni smjeitaju poslovno-trgovacki centri,
nespecijalizirani centri te gradski zabavni centri Cije
gravitacijsko podrudje obuhvaca prostor Citavoga
grada i gradske regije. Drugu zonu ¢ine lokacije
u stambenim zonama u blizini krizanja vaznijih
gradskih prometnica. U tim zonama najceice se
smijeitaju trgovacki centri i hipermarketi kod kojih
je opskrba stanovniitva dominantna funkeija i koji
ovise o velikoj frekvenciji posjetitelja zahtijevajuci
relativno vecu povriinu za gradnju (najceice na
jednoj razini). Trecu zonu ¢ine lokacije duz glavnih
ulazno-izlaznih prometnicaiuz cestovna cvoristana
rubovima grada. U ovoj zoni najceiCe se smjeitaju
hipermarketi, specijalizirani  hipermarketi te
suburbani trgovacki centri koji zahtijevaju dobru
dostupnost te velike slobodne povriine za lokaciju
kako prodajnog i skladinog prostora tako i
velikog parkiraliita.

potencijalnom  gravitacijskom
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shopping centre — hypermarket) which have been
opening in Croatia over the past 15 years. A
hypermarket can be defined as a self-service outlet
with the floorspace larger than 2000 sqm, which
offers food and short-term produects, but can also
offer other products such as clothing, audio and
video equipment ete. (JAkoveic, 2008). This type of
retail centre can also refer to "large supermarkets"
which offer the same type of products, but where
floorspace varies from 1700 to 2000 sqm. Also,
this type of retail centre refers to retail centres
that are comprised of one large floorspace outlet
and a range of other services (i.e. professional,
catering...) but do not include any other retail
outlets. By adding additional services, the concept
of one-stop shop is being developed.

Specialized hypermarkets can be defined as self-
service retail outlets with the floorspace of more
than 2000 sqm and a range of long term products
such as furniture, products for home and garden
usage etc. A shopping centre — hypermarket is a
hybrid form of hypermarket and shopping centre
where floorspace and revenue is dominated by the
hypermarket while other outlets and premises cover
a much smaller part of the centre. A retail centre can
be categorized as a shopping centre — hypermarket
if it, besides hypermarket, encompasses at least one
more retail outlet. In general, such retail centres
are owned by a hypermarket chain and named
after it.

Every type of retail centre complies with certain
laws of location which depends on the size of the
centre, potential gravitation area, type of products
and services offered etc. Generally, three basic
tvpes of location can be differentiated. The first is
location in the city centre area. Business centres,
unspecialized centres and urban entertainment
centres are located in this area. Gravitation area of
these centres covers the entire city and sometimes
the entire region. The second is location in
residential zones and near major urban crossroads
in the vicinity of residential areas. At this location
shopping centres and hypermarkets can be usually
found. A dominant function of retail centres located
in this zone is supply of local residents, and high
frequency of visitors is the basic prerequisite of
their successful business. The third location is the
one along major entrance / exit highways and in the
vicinity of major crossroads in the suburban areas.
Normally hypermarkets, specialized hypermarkets,
suburban shopping centres and mega-structures
are located in this zone. Good accessibility and
large available space for retail outlets, storage and
parking spaces are prerequisites for the location.
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4.1. Morfoloske promjene

Prvo stambeno naselje izgradeno na prostoru koji je u fokusu ovoga rada bio je Re-
metinecki gaj. Naselje se pocelo graditi u drugoj polovici 1950-ih, da bi se izgradnja
intenzivirala pocetkom 1960-ih godina. Tek je potkraj 1980-ih pocela izgradnja na
Lanistu (Mlinar, 2014.), no u vrlo limitiranom opsegu. Pocetkom 2000-ih gradnja je
ponovo aktualizirana idejom formiranja naselja za braniteljsku populaciju, no doskora
je stopirana sve do trenutka kad je odluceno da ¢e se graditi Arena Zagreb i Arena
Centar. To je oznadilo prekretnicu i aktualizaciju izgradnje na Lanistu, odnosno poce-
tak gradnje danasnjeg naselja Jaru$éica (Vitas, 2017.). Gradnju stambene i ostale in-
frastrukture ovdje promatramo kao preduvijet, ali i posljedicu ostvarivanja dinamike i
tranzitnosti, odnosno nemjesnosti buduéi naselje nema nekih prepoznatljivih znaéajki
koje bi ga izdvajale od drugih. Stambena infrastruktura, naime, podrazumijeva broj-
niju populaciju ¢iji se drustveni zivot odvija u i oko trgovatkog centra, dok prometna
infrastruktura vrlo plasti¢no oditava dinami¢nost i tranzitnost pravaca koji vode pre-
ma i od tocke koja generira promet.

Analizom satelitskih snimaka prostora oko danasnjeg Arena Centra 1968. i 2005.
godine, uzimajuéi u obzir da se radi o vremenskom razdoblju od 37 godina, ne opa-
Zaju se znacajnije prostorne promjene (slika 1). Usprkos povecanju udjela izgradenih
povrsina, i dalje dominiraju poljoprivredna zemljista. Medutim, u samo pet narednih
godina, dakle izmedu 2005. i 2010., morfoloske promjene toliko se intenziviraju da
prostor oko Arena Centra zadobiva posve nova i drugacdija obiljezja (slika 2 i slika 3).
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Slika 1.
Prostor oko danasnjeg Arena Centra 1968. (lijevo) i 2005. godine (desno)

Izvori: MGIPU, 2019.; Google Earth, 2019.

Slika 2.
Prostor oko danasnjeg Arena Centra 2007. (lijevo) i 2008. godine (desno)

Izvor: Google Earth, 2019.

Slika 3.
Prostor oko danasnjeg Arena Centra 2009. (lijevo) i 2010. godine (desno)

Izvor: Google Earth, 2019.



Morfoloske promjene uvjetovale su prenamjenu zemljista. Dok je jos 2011. godine
odredeni dio zemljista bio namijenjen u poljoprivredne svrhe ili bio neureden, ve¢ je
dvije godine kasnije planirano da ¢e ga zamijeniti prostor stambene, komunalne i dije-
lom javno-drustvene namjene (ZIPP, 2019.). Takoder, dio prostora zapadno od Arena
Centra koji je 2011. godine svrstan u kategoriju predvidenu za ,transformaciju®, ve¢
je 2013. prenamijenjen u gospodarsko zemljiste, da bi sredinom svibnja 2019. godine
na njemu bio izgraden i otvoren Arena Park'.

! Maloprodajni park ¢ija se ponuda temelji na trgovinama specijaliziranim za dom, obitelj i sport. Obi-
ljezava ga karakreristicna gpen-air strukura s parkiralistem neposredno ispred prodajnih objekara (Arena

Park, 2019.).
str. 279

4.2. Tranzitna obiljezja

Baveci se morfoloskim promjenama u smislu porasta izgradenosti i prenamjene ze-
mljidta te promjenom strukture stambene infrastrukture, djelomi¢no su iz vida ispu-
steni posjetitelji Arena Centra, oni koji od Lanista, Remetineckoga gaja i Jaruséice
stvaraju dinami¢no-tranzitni prostor i koji, u konceptualnom smislu, povezuju dvije
osmisljene razine predstavljenog interpretativnog modela. Za dvije tre¢ine posjetitelja
koji u trgovacki centar dolaze osobnim automobilom (Mak i Jakowv¢i¢, 2020.) mar-
ker tranzitnosti predstavlja postojeca prometna infrastruktura.® Pred poéetak gradnje
Arene Zagreb i Arena Centra (2005. godine) na okolnom je podrucju bilo tek 6,2
kilometara cestovne mreze, $to bi u granicama danasnjih Karlovacke i Remetinecke
ceste odnosno Jadranske avenije iznosilo 6,5 km/km2 (Google Earth, 2019.). Jednom
od pretpostavki rada tvrdimo da trgovacki centar ima tendenciju oko sebe okupljati
ostale pojavne oblike nemjesta. Doista, nepunih petnaest godina od pocetka gradnje
kompleksa Arena — Arena prostorna gusto¢a prometne mreze gotovo je udvostruce-
na (12,1 km/km2) (Google Earth, 2019.). Time su stvorene pretpostavke za pove-
¢anje prostorne dinamike i tranzitnosti u okolnim naseljima. Medutim, ne postoji
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4.3. Demografska dinamika

Morfolosko-funkcionalne promjene kroz koje je prosao prostor oko cjeline Arena
— Arena uslijed gradnje sportske dvorane i trgovackog centra za sobom neminovno
povlace popriliéne demografske fluktuacije. Naime, u nemalom je broju europskih
gradova koncentracija trgovackih funkcija u predgradima, pri ¢emu ovdje primarno
mislimo na trgovacke centre, intenzivirala njihovu populacijsku dinamiku (Tonkovic,
2015.).
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