Pewna 1nwestycja z ArcGIS

Proces optymalizacji przestrzeni 1inwestycyjnej z
wykorzystaniem ArcGIS

Grupa Muszkieteréow to najwieksze europejskie zrzeszenie
niezaleznych przedsiebiorcow, ktore z sukcesem zarzadza siecia
ponad 4000 punktow handlowych 1 ustugowych. W SwiadomosSci
konsumentéw Grupa znana jest m.in. z prowadzenia sklepéw spod
szyldu Intermarché i Bricomarché. Wspotpraca pomiedzy jedna ze
spétek Grupy Muszkieteréw — IMMO Muszkieterowie Polska a Esri
Polska otworzyta przed Grupa nowe mozliwosSci w zakresie
optymalnego wykorzystania wtasnych przestrzeni inwestycyjnych.
Oto przyktad analizy zasadnosci budowy stacji paliw przy
sklepach Grupy w Strzelcach Opolskich.

— Wtasciwa lokalizacja jest kluczowym elementem kazdego
biznesu, jednak dopiero petne i przemyS$lane wykorzystanie
przestrzeni inwestycyjnej daje najbardziej satysfakcjonujace

wyniki — przyznaje Magdalena Trusewicz, Kierownik Dziatu
Analiz i Badan Rynku w IMMO Muszkieterowie, spdétki wchodzgcej
w sktad Grupy Muszkieterdw. — W tym celu warto wykorzystac

doktadne 1 aktualne zdjecia satelitarne, ktére pozwolg
stwierdzié¢, czy cata nieruchomos$¢ jest zabudowana, czy tez
wystepuje rezerwa terenu nieobjetego zabudowaniami. W tym
drugim przypadku warto zas rozwazy¢, jaki sposoéb wykorzystania
tej przestrzeni, poprzez np. uzupetnienie 1istniejgcej
infrastruktury, mdégtby przynies¢ dodatkowe profity dla
prowadzonej dziatalnosci.

Dlatego, wykorzystujgc ArcGIS, Dziat* Analiz i Badan Rynku w
IMMO Muszkieterowie dokonat inwentaryzacji nieruchomos$ci
nalezacych do Grupy i wytonit te, na ktdédrych wystepuja
nadwyzki niewykorzystanych terendéw moggcych postuzy¢ jako
miejsca pod dodatkowe inwestycje. W efekcie powstata baza
lokalizacji, ktdére warto by*o wzig¢ pod uwage podczas
planowania dalszego rozwoju dziatalno$ci handlowej Grupy.
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Rys. 1. Baza wybranych lokalizacji powstata po inwentaryzacji
nieruchomosci.

W przypadku kazdej z wytonionych w ten sposdéb lokalizacji
zesp6t Dziatu Analiz i Badan Rynku zadat* sobie dwa pytania:

= Czy zasadnym jest powiekszenie ktdregos ze sklepdw,
zlokalizowanych na danej nieruchomosci?

= Czy mozliwe jest rozszerzenie oferty na niewykorzystanej
przestrzeni poprzez budowe stacji paliw przy sklepie?

Dla jednej z analizowanych lokalizacji, a mianowicie dla
miasta Strzelce Opolskie, gdzie przy ulicy Stawowej, obok
siebie funkcjonuja sklepy Intermarche oraz Bricomarche,
postawiono wstepng hipoteze, ze warto ulokowal stacje paliw na
dostepnej rezerwie terenu. Strzelce Opolskie to miasto w
wojewddztwie opolskim, stolica powiatu oraz lokalne centrum
handlu i ustug, zamieszkiwane przez niemal 20 tys. mieszkancéw
— lokalizacja, na pierwszy rzut oka, zdradzata wiec spory
potencjat. Nalezato sie jednak upewni¢ co do stusznosSci
postawionej hipotezy. Postuzyt do tego takze ArcGIS.



Przystgpiono do analizy najblizszego otoczenia dziatki poprzez
zbadanie natezenia ruchu zardéwno lokalnego, jak 1
tranzytowego. Najwazniejszym weztem komunikacyjnym okazata sie
droga krajowa nr 94, ktora nie tylko stanowi swego rodzaju
kregostup miasta, ale jest alternatywng trasg dla autostrady
A4, przebiegajacej przez catg potudniowg Polske wzdtuz osi
wschéd-zachod, ktdora tgczy najwazniejsze osSrodki regionodw.
Stad cztery z pieciu stacji zlokalizowanych w mieScie — co
wykazata analiza — potozone sg wtasnie tuz przy niej. Jednak
atutem lokalizacji, ktérg dysponuje Grupa Muszkieterdw, jest
fakt, ze znajduje sie ona przy skrzyzowaniu DK94 z droga
wojewddzka nr 426, co dodatkowo potegowato ruch kotowy w tym
obszarze.

Rys. 2. Nieruchomos¢ w uktadzie sieci drdg.

— Stato sie wiec dla nas jasne, ze lokalizacja, w Kktorej
planowalismy zbudowac stacje, byta korzystna zaréwno w
przypadku klienta tzw. przypadkowego, jak 1 klienta
miejskiego. Dobre natezenie ruchu w tym obszarze pozwalato
wnioskowal, ze korzystajgcych z ustug stacji nie zabraknie —
mowi Magdalena Trusewicz.



Zesp6t z IMMO Muszkieterowie potrzebowat jednak dodatkowego
potwierdzenia - chodzito przeciez o wielomilionowag
inwestycje. Odpowiedzi miato ponownie udzieli¢ rozwigzanie
ArcGIS. Chcac pozna¢ charakterystyke populacji zamieszkujgcej
najblizsze otoczenie potencjalnej inwestycji, specjalisci
mieli dwie mozliwo$ci do wyboru:

= stworzenie bufora o okreslonym promieniu od miejsca,
gdzie chciano zbudowa¢ stacje paliw,

» stworzenie symulacji strefy dojazdowej do tego miejsca,
w ktorej kluczowy czynnik odgrywat czas.

Postawiono na drugg opcje, przyjmujac, ze maksymalny czas
dojazdu do planowanej inwestycji nie powinien by¢ dtuzszy niz
10 min. Informacje, uzyskane poprzez agregacje 1 analize
danych, okazaty sie bardzo ciekawe. Najwiekszg grupe
zamieszkujgcych ten obszar stanowity osoby 60+, na drugim zas$
miejscu osoby w wieku od 30 do 44 lat. tgcznie byto to ponad
26 tys. mieszkancéw. Index sity nabywczej dla tego obszaru
wynosit 90 proc., co w zestawieniu z pozostatymi szczegdétowymi
danymi wskazywato, ze wyodrebniona w ten sposdb populacja jest
aktywna, a wiec takze zapewne mobilna.



Rys. 3. analiza obszaru dojazdu do punktu docelowego w czasie
10 minut.

— Przy pomocy ArcGIS podobng analize moglisSmy takze wykonad
dla juz posiadanych stacji paliw. Dzieki temu mielisSmy
mozliwoS¢ pordéwnania wynikoéw i okreslenia, jaki potencjat ma
planowana stacja w Strzelcach Opolskich w stosunku do innych
posiadanych przez nas obiektow tego typu — dodaje Magdalena
Trusewicz. — Poréwnania takze wyszly zachecajaco.

Nie mniej kluczowym elementem analizy zasadno$ci budowy stacji
paliw w Strzelcach Opolskich byta konsultacja Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP). W ArcGIS mozemy
to zrobi¢ w niektdorych lokalizacjach dzieki ustudze WMS i
poprzez link zajrze¢ do MPZP. W przypadku omawianej
lokalizacji wustuga ta nie byta dostepna, jednak nie
przeszkodzito to w natozeniu wycinka obowigzujgcego dla tej
lokalizacji planu w ArcGIS.

Dlaczego to wazne? Po pierwsze pozwala okres$lié¢, czy na danym
terenie realizacja konkretnej inwestycji w ogdle jest mozliwa
i czy nie bedzie trzeba wystepowa¢ o zmiane MPZP, co wigze sie



z reqguty z wydtuzeniem czasu potrzebnego na realizacje
inwestycji i podniesieniem jej kosztdéw. Po drugie — i ten
aspekt wydaje sie wazniejszy — w przypadku rozpatrywania kilku
czy kilkunastu lokalizacji, dzieki szybkiej mozliwosci
pozyskania informacji na temat miejscowego planu
zagospodarowania mozliwe jest odpowiednie zarzgdzenie pracami.
Ta konkretna wiedza na tym etapie pozwala na rozsadne utozenie
dziat*an, wyznaczanie krétko i dtugoterminowych celéw w
biezgcej pracy dzieki czemu finalnie oszczedzamy czas.
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Rys. 4. Plan miejscowy jest kluczowy przy okres$leniu
priorytetéw kolejnos$ci realizacji inwestycji.

Wreszcie, dzieki ortofotomapie, przystgpiono do analizy samej
nieruchomo$ci i zlokalizowania na niej stacji benzynowej.
Chciano bowiem sprawdzi¢, czy realizacja inwestycji nie
zakt6ci uktadu ruchu kotowego w ramach nieruchomos$ci.

Dokonanie tych wszystkich analiz pozwolito stwierdzié, ze
realizacja inwestycji w miejscu, gdzie byta ona planowana,
jest mozliwe, a nawet bedzie korzystna, poniewaz:



*nieruchomos¢ dysponuje wystarczajgcym
niezagospodarowanym terenem,

= nieruchomos¢ lezy na skrzyzowaniu dwdch uczeszczanych
drég,

= populacja, dla ktdédrej dojazd do planowanej stacji
zajmuje ponizej 10 minut, jest aktywna, mobilna i
zmotoryzowana,

plan zagospodarowania przestrzennego nie wyklucza
przeznaczenia posesji pod planowane ustugi,

= wybudowanie stacji nie zaktéci ruchu na parkingu sklepdw
Grupy Muszkieterodw.
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Rys. 5. Zanim powstanie inwestycja mozemy sie jej przyjrze¢ na
wizualizacji 3D.

Wszystkie te czynniki sprawity, ze zdecydowano sie na
realizacje inwestycji. A zwienczenie wszystkich analiz, do
ktérych uzyto ArcGIS, stanowita koncepcja zagospodarowania
terenu z wrysowang w nig stacjag paliw, zwizualizowana w widoku
3D, na co takze pozwala to narzedzie. Tak szczegbétowa analiza
sytuacji nie bytaby mozliwa, gdyby nie wykorzystanie rozwigzan
GIS dostarczonych przez Esri Polska. Ich zastosowanie
przektada sie na mozliwo$¢ kierowania biznesem na podstawie
twardych danych.



