Μελέτη Βιωσιμότητας και Αποδοτικότητας: THESSALIA SHOPPING VILLAGE



1. Μέθοδος ανάλυσης της Βιωσιμότητας και της Αποδοτικότητας των Εμπορικών Κέντρων
Σε αυτό το κεφάλαιο θα σας αναφέρουμε την μέθοδο, την οποία χρησιμοποιούν όλοι οι ειδικές αναλυτές για να μπορέσουν να  αναλύσουν την βιωσιμότητα και την αποδοτικότητα ενός εμπορικού κέντρου.
Σύμφωνα με τη μελέτη και τη μεθοδολογία μας, σας υποβάλλουμε μέσω μιας πρότασής μας, σχετικά με ένα σχέδιο όπου αφορά ένα συγκεκριμένο εμπορικό κέντρο, παρακαλώ δείτε την πρότασή μας που αναφέρεται στα παρακάτω τμήματα.

Καταλαβαίνουμε ότι η έρευνα αγοράς απαιτείται για να χρησιμοποιηθεί ως βάση για την εμπορική στρατηγική και για να τεκμηριώσει την εννοιολογική ισχύ και την εμπορική βιωσιμότητα της προτεινόμενης ανάπτυξης.

Προκειμένου να διεξαχθεί η έρευνα αγοράς, μας έχουν παρασχεθεί οι πληροφορίες και τεκμηριώσεις σχετικά με διάφορα ζητήματα αγοράς που έχουμε υποθέσει για να είμαστε σωστοί. 
· Στόχος: Ο κύριος στόχος αυτής της έρευνας είναι να ιδρυθεί ένα αξιόπιστο και σημαντικό σώμα πληροφοριών για την ψυχαγωγία και τις λιανικές συνήθειες του κύκλου επιρροής (catchment area), που στην περίπτωσή μας είναι η Λάρισα μαζί με την περιοχή της Θεσσαλίας. Επίσης, στόχος είναι να μελετηθεί η έννοια του νέου κέντρου προκειμένου να καθοριστεί η ελκυστικότητα αυτής της έννοιας. Ένας πρόσθετος σκοπός αυτής της έκθεσης είναι να προβλεφθεί το εισόδημα για το σχέδιο και να προβλεφθούν οι περιοχές λιανικού τύπου, το μίσθωμα κ.λπ.
· Μακροοικονομική: Από την άποψη των τρεχόντων οικονομικών όρων και της μακροοικονομικής ανάλυσης, η αύξηση του ΑΕΠ στην Ελλάδα το 2003 ήταν 5%, με έναν ετήσιο μέσο όρο κατανάλωσης 4,3%, η οποία συνέβαλε στην αύξηση του ΑΕΠ κοντά στο 2,3% στο τέλος του 2003, μετά από μια αύξηση κατά 1,9% του 2002. 

Παρά τη βραδεία ανάκαμψη της διεθνής οικονομίας, η ελληνική οικονομία έχει παραμείνει ελαστική. Αν και η διεθνή οικονομία το 2003 έχει κάνει μια μέτρια ανάκαμψη, η οποία πρόκειται να συνεχιστεί επάνω από το μέσο όρο ανάπτυξης της Ελλάδας. Η σύγκλιση στην καταναλωτική εμπιστοσύνη της ΕΕ προβλέπεται να στηριχτεί από το αυξανόμενο διαθέσιμο εισόδημα, την ουσιαστική περικοπή των φόρων και της μειούμενης ανεργίας, τα οποία υπονοούν, τελικά, μια πρόσθετη ώθηση στην ιδιωτική κατανάλωση. 

· Μικροοικονομική (περιοχή Θεσσαλίας): Το περιφερειακό ΑΕΠ θα αυξάνεται κατά ένα μέσο ετήσιο ποσοστό 3,8% μέχρι το έτος 2008 έναντι του 3,3% του εθνικού μέσου όρου. Η πλήρης απασχόληση του οικονομικά ενεργού πληθυσμού θα μειώνεται κατά έναν μέσο όρο 0,4% κατά τη διάρκεια της ίδιας περιόδου. Οι προβλέψεις για τα επόμενα έτη έως το 2008 παρουσιάζουν χαμηλότερη μέση ετήσια αύξηση περιφερειακής απασχόλησης (0,04%), που είναι λιγότερη απ’ ότι το προβλεπόμενο εθνικό επίπεδο (0,6%).

Α. Ανάλυση θέσης: 

Περιοχή Θεσσαλίας: 
· Έχει έναν πληθυσμό 754.000 ανθρώπων (δηλ. 6% του πληθυσμού της χώρας). 

· Το ποσοστό αύξησης του πληθυσμού (1993-1998) ήταν 0,55% (εθνικός μέσος όρος 1,56%). 

· Η πυκνότητα πληθυσμού στην περιοχή είναι 93,6 άνθρωποι ανά τ.μ. 

· Αστικός πληθυσμός: 44%, γεωργικός πληθυσμός: 40%, ημι-αστικός πληθυσμός: 16%.

Νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας:
· Ο συνολικός πληθυσμός του νομαρχιακού διαμερίσματος είναι περίπου 279.300 κάτοικοι, το οποίο είναι σχεδόν το 2,5% του συνολικού πληθυσμού της χώρας. 

· Πυκνότητα του πληθυσμού: 50,1 κάτοικοι ανά τετραγωνικό χλμ. 
· Το νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας παράγει περίπου 2,5% του εθνικού ΑΕΠ και το κατά κεφαλήν εισόδημα είναι περίπου €11.533 (το νομαρχιακό διαμέρισμα βρίσκεται στην 16η θέση).

Νομαρχιακό διαμέρισμα της Μαγνησίας:
· Ο συνολικός πληθυσμός του νομαρχιακού διαμερίσματος είναι περίπου 207.000 κάτοικοι που είναι σχεδόν το 2% του συνολικού πληθυσμού της χώρας 

· Πυκνότητα του πληθυσμού: 75,3 κάτοικοι ανά τ.μ. 

· Το νομαρχιακό διαμέρισμα παράγει περίπου το 1,9% του εθνικού ΑΕΠ και το κατά κεφαλήν εισόδημα είναι περίπου €11.650

 (το νομαρχιακό διαμέρισμα βρίσκεται στην 15η θέση).

Νομαρχιακό διαμέρισμα των Τρικάλων:

· Ο συνολικός πληθυσμός του νομαρχιακού διαμερίσματος είναι περίπου 138.000 κάτοικοι, το οποίο είναι σχεδόν το 1,3% του συνολικού πληθυσμού της χώρας. 

· Πυκνότητα του πληθυσμού: 41,1 κάτοικοι ανά τ.μ.
· Το νομαρχιακό διαμέρισμα των Τρικάλων παράγει περίπου το 1% του εθνικού ΑΕΠ και το κατά κεφαλήν εισόδημα είναι €9.655

 (το νομαρχιακό διαμέρισμα κρατά την 15η θέση).

Νομαρχιακό διαμέρισμα της Καρδίτσας:
· Ο συνολικός πληθυσμός του νομαρχιακού διαμερίσματος είναι περίπου 129.500 κάτοικοι, το οποίο είναι σχεδόν το 1,2% του συνολικού πληθυσμού της χώρας. 

· Πυκνότητα του πληθυσμού: 48,1 κάτοικοι ανά τ.μ. 
· Το νομαρχιακό διαμέρισμα της Καρδίτσας παράγει περίπου το 0,9% του εθνικού ΑΕΠ και το κατά κεφαλήν εισόδημα είναι €9.391 που ταξινομεί την περιοχή στην 37η θέση στην Ελλάδα.

Β. Πρόσβαση:

Η προτεινόμενη ανάπτυξη είναι τοποθετημένη στο νότιο σημείο της πόλης Λάρισας, μεταξύ της σύνδεσης Biocarpet με τη νέα σύνδεση των εθνικών οδών. Οι κύριοι δρόμοι που κινούνται από το κέντρο της πόλης και προς τα νότια μέρη είναι οι ακόλουθοι:

· Παναγούλη Άλεξ. – Φάρσαλα (μέσα στα όρια του δήμου)

· Παλαιά εθνική οδός 
· Μέρος του εθνικού οδικού δικτύου προς την Καρδίτσα μαζί με το νότιο απομακρυσμένο δρόμο προς τη σύνδεση Biocarpet. 
Επίσης, οι άνθρωποι που οδηγούν μέσω του κύριου οδικού δικτύου της πόλης που κινούνται προς τα ανατολικά μέρη αυτής μπορούν να φθάσουν στην περιοχή με το να στρίψουν σωστά σε οποιαδήποτε σύνδεση της παλαιάς εθνικής οδού και να ακολουθήσουν μια νότια κατεύθυνση. 

Η υπαγόμενη ιδιοκτησία έχει άμεση πρόσβαση από την παλαιά εθνική οδό. Αυτή η οδός «κόβει» στη νότια σύνδεσή της με τη νέα εθνική οδό. Εκτός από αυτόν, ο νότιος περιφερειακός δρόμος της πόλης προσφέρει επαρκή δυνατότητα πρόσβασης στην περιοχή. Αυτή η οδός έχει, επίσης, άμεση σύνδεση με τη σύνδεση Biocarpet.

Τα λεωφορεία, που συνδέουν τα προάστια με το κέντρο, καθώς επίσης και τα λεωφορεία των ΚΤΕΛ μπορούν να εξυπηρετήσουν την προτεινόμενη ανάπτυξη από την άποψη των δημόσιων συγκοινωνιών.

Γ. Χρόνοι κίνησης (Drivetimes):

Σε μια ανάπτυξη αγορών αυτού του είδους ο πρωτοβάθμιος κύκλος επιρροής (catchment) τείνει να αντιστοιχεί περίπου με έναν 30λεπτο χρόνο κίνησης, ο οποίος αντιπροσωπεύει την περιοχή από την οποία 70 έως 80 τοις εκατό των πελατών είναι πιθανό να έχουν προσελκυσθεί. Ο δευτεροβάθμιος κύκλος επιρροής αντιπροσωπεύει την περιοχή όπου άλλες πόλεις (π.χ. Βόλος, Καρδίτσα και Τρίκαλα) θα αρχίσουν να έχουν μια μεγαλύτερη επιρροή στην επιλογή ανθρώπων και η απόσταση αυτή σε χρόνο εκφράζεται από ένα 30λεπτο σε έναν 60λέπτο χρόνο κίνησης. Ο τριτοβάθμιος κύκλος επιρροής αντιπροσωπεύει τους δήμους που είναι πέρα της μιας ώρας μακριά.

Έχουμε διαμορφώσει 30λεπτους, 60λεπτους και 90λεπτους χρόνους κίνησης (drivetime) σύμφωνα με την προτεινόμενη ανάπτυξη. Αυτοί οι χρόνοι ταξιδιών είναι κατάλληλοι λαμβάνοντας υπόψη τα χαρακτηριστικά της τοπικής υποδομής και της φύσης του τοπικού λιανικού πολιτισμού. 

Αυτοί οι catchments παράγονται προκειμένου να βοηθηθεί η ανάλυση των δημογραφικών στοιχείων και των δαπανών και δεν ασκούν επίδραση στους υπολογισμούς του κύκλου εργασιών και των μισθωμάτων/ενοικίων.
Οι Κύκλοι Επιρροής (Catchments) περιλαμβάνουν τους ακόλουθους δήμους:

	Κύκλοι Επιρροής

	Πρωτοβάθμιοι
	Δευτεροβάθμιοι
	Τριτοβάθμιοι

	1.Αμπελώνα

2.Τυρνάβου

3.Μακρυχωρίου

4.Γιαννούλη

5.Λάρισα

6.Νέσσονος

7.Κοιλάδα

8.Νίκαια

9.Κιλελέρ

10.Κράννονος


	11.Κάτω Ολύμπου 28.Νέας Αγχίαλου 
12.Οιχαλίας 
13.Τρίκκαιον 
14.Εστιαιότιδα 
15.Πελίναιον 
16.Παλαμά 
17.Σελλάνον 
18.Μεγάλου Καλυβιού 
19.Παμίσου 
20.Κάμπου

21.Καρδίτσας

22.Νέας Ιωνίας

23.Άρνης

24.Αισονίας

25.Βόλου

26.Ιολκού

27.Φαρσάλων


	28.Νέας Αγχίαλου

29.Γόννων

30.Ελασσόνας

31.Λακέρειας

32.Φαρκαδόνας

33.Καρλάς

34.Ενιππέα

35.Αμπελακίων

36.Ποταμιάς

37.Αγιάς

38.Φύλλου

39.Πλατίκαμπου

40.Πολυδάμαντα

41Αρμενίου

42.Φερόν

43.Καρυάς


	44.Λιβαδίου

45.Καλαμπάκας

46.Κόζιακα

47.Πιαλείον

48.Πύλης

49.Μουρεσίου

50.Μύλεων

51.Πλαστήρα

52.Άφετον

53.Αργάλαστης

54.Ταμασίου

55.Μενελέδας

56.Σιπιάδος

57.Σουρπής

58.Τρικέριου

59Ανάβρας

60.Πτελέου

61.Ολύμπου

62.Αντιχαζίον

63.Εβρυμένων

64.Βερδικούσης

65.Παραλίθαιον
	66.Καλλιδέντρου

67.Ζαγοράς

68.Μουζακίου

69.Αρτέμιδας

70.Ιτάμου

71.Σαρανταπόρου

72.Μελίβοιας

73.Βασιλικής

74.Γόμφων

75.Μακρυνίτσης

76.Σοφάδων

77.Μητρόπολης

78.Ναρθακίου

79.Παλιόκαστρο

80.Κεραμυδίου 

81.Πορταριάς

82.Καλλίφώνου

83.Αλμυρού

84.Φαλόρειας

85.Αγριάς

86.Ιθόμης

87.Τυμφαίνον


Δ. Δημογραφικά στοιχεία του Κύκλου Επιρροής:

Οι τρεις βαθμίδες κύκλων επιρροής περιλαμβάνουν περίπου το 6,5% του πληθυσμού της Ελλάδας. Ο πληθυσμός του πρωτοβάθμιου κύκλου επιρροής ήταν 185.820 το 2001. Ο δευτεροβάθμιος και τριτοβάθμιος κύκλος επιρροής ήταν 350.340 και 174.720 αντίστοιχα, αλλά είναι μόνο πιθανό να αποτελέσουν το 20% με 30% των βασικών πελατών. Συνδυασμένοι οι κύκλοι επιρροής περιλαμβάνουν έναν συνολικό πληθυσμό 711.080 ανθρώπων.
Ο πρωτοβάθμιος κύκλος επιρροής έχει πραγματοποιήσει τη σημαντικότερη αύξηση στον πληθυσμό από το 1991, με μια άνοδο της τάξεως του 8%. Ο αγροτικός τριτοβάθμιος κύκλος επιρροής έχει κάνει τη μικρότερη μεταβολή (3%), η οποία είναι πιθανόν να απεικονίζει τη μετανάστευση των ανθρώπων στις αστικές περιοχές.

Έχουμε προβλέψει τους πληθυσμούς για το 2005, 2010 και 2015. Ο μεγαλύτερος πληθυσμός αναμένεται να είναι περίπου το 2010, όπως προβλέπουμε και το συνολικό πληθυσμό στους τρεις catchments, όπου θα είναι 723.300 άτομα.
Προβολές Πληθυσμών
	Κύκλος Επιρροής

	
	Πρωτοβάθμιος
	Δευτεροβάθμιος
	Τριτοβάθμιος
	Ελλάδα 

	Πληθυσμός 1991
	174.252
	517.262
	695.644
	

	Πληθυσμός 2001
	185.820
	563.359
	711.081
	10.964.020

	Μεταβολή (%)
	1,08
	1,05
	1,03
	

	Προβλεπόμενος 2005
	187.698
	541.779
	718.267
	

	Προβλεπόμενος 2010
	189.018
	545.589
	723.317
	

	Προβλεπόμενος 2015
	187.183
	540.293
	716.296
	


ΑΝΑΛΥΣΗ ΗΛΙΚΙΑΣ
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	Ανάλυση ηλικίας
Πληθυσμός 2001 (%)
	Κύκλος Επιρροής

	
	Πρωτοβάθμιος
	Δευτεροβάθμιος
	Τριτοβάθμιος
	Ελλάδα

	Νέοι (κάτω από 14)
	16
	15
	13
	19

	15-24 έτη
	14
	13
	12
	16

	25-54 έτη
	39
	40
	36
	39

	55-64 έτη
	13
	15
	14
	13

	65 και άνω
	19
	22
	23
	13
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	Τομείς της απασχόλησης(2001)
(Υπάλληλοι) 
	Κύκλος Επιρροής

	
	Πρωτοβάθμιος
	Δευτεροβάθμιος
	Τριτοβάθμιος
	Σύνολο

	Γεωργικός
	19.171
	36.166
	18.026
	73.363

	Φυσικών Πόρων
	128
	241
	120
	488

	Βιομηχανικός
	7.676
	14.480
	7.218
	29.374

	Κατασκευών
	5.748
	10.843
	5.404
	21.995

	Λιανικός(Catering κα.)
	13.266
	25.026
	12.474
	50.725

	Μεταφ. &Επικοινων.
	2.874
	5.421
	2.702
	10.997

	Χρηματοδότησης
	3.489
	6.582
	3.281
	13.352

	Δημοσίων Υπηρεσιών
	13.078
	24.672
	12.297
	50.048

	 Άλλες Υπηρεσίες
	9.154
	17.269
	8.607
	35.030


	Τομείς της απασχόλησης(2001)
(Υπάλληλοι)
	(%)

Θεσσαλία
	(%)

Ελλάδα

	Γεωργικός
	26
	13

	Φυσικοί πόροι
	0
	0

	Βιομηχανικός
	10
	11

	Κατασκευών
	8
	8

	Ξενοδοχεία & Catering
	18
	20

	Μεταφορές & Επικοινωνίες
	4
	6

	Χρηματοδότηση & υπηρεσίες
	5
	8

	Δημόσιες Υπηρεσίες
	17
	17

	Άλλες υπηρεσίες
	22
	15
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	Θέσεις Απασχόλησης(2001)

Οικονομικά Ενεργός Πληθυσμός
	Κύκλος Επιρροής

	
	Πρωτοβάθμιος
	Δευτεροβάθμιος
	 Τριτοβάθμιος
	Σύνολο
	(%)
Θεσσαλία
	(%)
Ελλάδα

	Εργοδότες
	8.186
	15.443
	7.697
	31.326
	11
	11

	Ελεύθεροι Επαγγελματίες
	16.387
	30.914
	15.409
	62.710
	22
	16

	Υπάλληλοι (Σύνολο)
	38.477
	72.586
	36.179
	147.243
	51
	63

	Εθελοντισμός 
	7.286
	13.744
	6.851
	27.881
	10
	5

	Άλλοι
	4.697
	8.861
	4.417
	17.975
	6
	5


ΑΝΑΛΥΣΗ ΚΑΤΟΙΚΙΑΣ
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Διάρκεια Αξιώματος Κατοικίας

Θεσσαλία Ελλάδα


	
	Νοικοκυριά
	Κύκλος Επιρροής

	
	(Μόνιμες οικογένειες)
	Θεσσαλία
	Ελλάδα

	Α
	Κύρια κατοικία χωρίς οικονομικές υποχρεώσεις
	71
	65

	Β
	Κύρια κατοικία με οικονομικές υποχρεώσεις
	11
	8

	Γ
	Νοικιασμένες κατοικίες
	13
	20

	Δ
	Παρεχόμενες από τον εργοδότη
	5
	0

	Ε
	Παρεχόμενες από την οικογένεια
	0
	5

	ΣΤ
	Παρεχόμενες από άλλους
	0
	1


	Νοικοκυριά
	Κύκλος Επιρροής

	
	Πρωτοβάθμιος
	Δευτεροβάθμιος
	Τριτοβάθμιος

	2001
	58.180
	112.722
	54.520

	2010
	59.181
	114.662
	55.458


Ε. Ανάλυση κατοικίας:
Υπήρξαν 225.400 οικογένειες που καταγράφηκαν στην απογραφή του 2001. Ο αριθμός αυτός είναι πιθανόν να αυξηθεί κατά 3.000 το 2010. 

Στην περιοχή της Θεσσαλίας οι κύριες κατοικίες είναι 5% επάνω από τα εθνικά επίπεδα. Αυτό είναι ιδιαίτερα ενδεικτικό ενός οικονομικά σταθερού πληθυσμού και οδηγεί στο αυξανόμενο διαθέσιμο εισόδημα, το οποίο είναι καλό από μια προοπτική λιανικής ανάπτυξης.

ΣΤ. Ιδιοκτησία αυτοκινήτων:
Η ιδιοκτησία αυτοκινήτων έχει αυξηθεί εντυπωσιακά κατά τη διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας. Στην Ελλάδα υπάρχουν έξι φορές περισσότερα αυτοκίνητα απ' ότι το 1991. 

Η έρευνά μας αυτή, μας δείχνει ότι υπάρχει μια καθορισμένη και περίεργη κίνηση προς την προτίμηση για αγορές αυτοκινήτων. Ο χώρος στάθμευσης είναι αυτήν την περίοδο δύσκολος στο κέντρο της Λάρισας λόγω της συμφόρησης, των στενών δρόμων και των λίγων ευκαιριών για το χώρο στάθμευσης. Επομένως, οποιαδήποτε νέα λιανική ανάπτυξη υπάρξει, πρέπει να λάβει υπόψη αυτές τις απαιτήσεις και αυτή την αδυναμία.
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Λιανικές δαπάνες στον Κύκλο Επιρροής
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Δαπάνες Τροφίμων Λοιπές Δαπάνες


	
	Κύκλοι Επιρροής
	Συνολικές Λιανικές Δαπάνες
	Δαπάνες Τροφίμων
	Λοιπές Δαπάνες

	Α
	Πρωτοβάθμιος
	568.107
	239.622
	328.486

	Β
	Δευτεροβάθμιος
	1.100.691
	464.260
	636.431

	Γ
	Τριτοβάθμιος
	532.369
	224.547
	307.821

	Δ
	Σύνολο
	2.201.167
	928.429
	1.272.738


Λοιπές λιανικές δαπάνες στον Κύκλο Επιρροής
ανά κατηγορία προϊόντων
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Ενδύματα, Παπούτσια & Αξεσουάρ

Υγεία & Προσωπική Φροντίδα

Ηλεκτρικά

Ψυχαγωγία

Οικογένεια


	Κύκλοι Επιρροής
	Ενδύματα, παπούτσια και αξεσουάρ
	Υγεία και προσωπική φροντίδα
	Ηλεκτρικά
	Ψυχαγωγία
	Οικογένεια


	Πρωτοβάθμιος
	79.516
	49.429
	27.132
	120.026
	52.384

	Δευτεροβάθμιος
	154.059
	95.767
	52.568
	232.546
	101.492

	Τριτοβάθμιος
	74.513
	46.319
	25.425
	112.475
	49.088

	Σύνολο
	308.088
	191.514
	105.125
	465.047
	202.964


Η. Παροδικός πληθυσμός:
Ο παροδικός πληθυσμός περιλαμβάνει τους Έλληνες και ξένους τουρίστες-αγοραστές που επισκέπτονται τον κύκλο επιρροής. Εντούτοις, δεν περιλαμβάνει τους σπουδαστές που παρευρίσκονται στο πανεπιστήμιο της Θεσσαλίας και στα τμήματά του στη Λάρισα. Υπάρχουν 15 σχολές στο πανεπιστήμιο Θεσσαλίας και υπάρχει παρουσία 4.097 σπουδαστών (στοιχεία στην αρχή του ακαδημαϊκού έτους 2001-2002). 

Η έρευνά μας δείχνει ότι ένα μεγαλύτερο μέρος των σπουδαστών κατοικεί σε στενή εγγύτητα, στις λεγόμενες πανεπιστημιουπόλεις, δεδομένου ότι η κινητικότητα αυτής της ομάδας είναι χαμηλότερη από ότι ο μέσος εθνικός όρος. 

Σύμφωνα με μια πρόσφατη μελέτη της τουριστικής ανάπτυξης της Θεσσαλίας (Οκτώβριος 2003) που δημοσιεύτηκε από την ελληνική οργάνωση τουρισμού 1.095.615 τουρίστες επισκέφτηκαν την Θεσσαλία το 2000, επίσης μια αύξηση τουριστών 30,3% έχει υπολογιστεί την τελευταία δεκαετία για την περιοχή, η οποία μπορεί να αναλυθεί ως μέσος όρος 3% ετησίως. 

17.666.926 τουρίστες έμειναν στη Θεσσαλία για τουλάχιστον μια νύχτα την τελευταία δεκαετία. Αυτός ο αριθμός μπορεί να αναλυθεί σε:

· 10.813.877 που επισκέφτηκαν τη Μαγνησία

· 3.210.575 που έμειναν στη Λάρισα, 

· 2.506.216 που επισκέφτηκαν τα Τρίκαλα και

· 1.136.261 που έμειναν στην Καρδίτσα. 

Σύμφωνα με τη μελέτη του ελληνικού οργανισμού τουρισμού (Οκτώβριος 2003) οι συνολικοί αριθμοί τουριστών που έμειναν για τουλάχιστον μια νύχτα στη Λάρισα το 1999 ήταν 285.567 με το 88,3% να είναι Έλληνες και το 11,7% να είναι ξένοι τουρίστες. Επίσης, ο συνολικός αριθμός τουριστών που έφθασε στη Λάρισα το 1999 ήταν 124.699 (4% περισσότερο από το 1998) με 91,5% Έλληνες και 8,5% ξένους τουρίστες. Η έρευνά μας έδειξε ότι διάφοροι Έλληνες επισκέπτες πηγαίνουν για αγορές στη Λάρισα, ταξιδεύοντας από τις μεγάλες πόλεις της Θεσσαλίας, όπως τα Τρίκαλα, η Καρδίτσα, ο Βόλος, καθώς επίσης και πόλεις έξω απ’ τη Θεσσαλία όπως η Λαμία, για την άριστη λιανική προσφορά στην πόλη.

Θ. Υπάρχων και προβλεπόμενος ανταγωνισμός

Επικεντρώσαμε την μελέτη μας περισσότερο στο να εξετάσουμε τις ανταγωνιστικές θέσεις προκειμένου να προσδιοριστούν ορισμένα σχέδια με την ίδια εμπορική φύση στο θέμα αυτό. Σύμφωνα με την προσέγγισή μας υπάρχουν τρεις κατηγορίες μέσα στις οποίες τα ανταγωνιστικά σχέδια θα ταξινομηθούν. Αυτές είναι οι ακόλουθες:

· Λιανοπωλητές κεντρικών οδών 
· Κοινοτικά εμπορικά κέντρα 
· Ψυχαγωγικά μέρη / Πάρκα

Λιανοπωλητές κεντρικών οδών: CBD

Οι δημοφιλέστερες κεντρικές οδοί του κέντρου της πόλης Λάρισας είναι η Κούμα, Κύπρου, Παπαναστασίου, Μαντηλάρα, Παναγούλη, Ελευθ. Βενιζέλου, Ερμού, και Ηρώων Πολυτεχνείου.
Τα πλεονεκτήματα του κέντρου της Λάρισας είναι:
· Η καλή δυνατότητα πρόσβασης με αστικό λεωφορείο και ταξί από πολλά διαφορετικά μέρη της πόλης, παρά τα προβλήματα της κυκλοφοριακής συμφόρησης. 

· Ένας μεγάλος αριθμός καθημερινών αστικών δραστηριοτήτων (τραπεζικές εργασίες, δημόσια διοίκηση κ.λπ.) είναι προσιτός. 

· Η ποικιλία των διαφορετικών λιανικών χρήσεων, από την οποία μπορούν να εκπληρωθούν οι περισσότερες από τις ανάγκες. 

· Η καλή προσέγγιση στις πυκνά εποικημένες κατοικημένες περιοχές, τα γραφεία, τη δημόσια διοίκηση και τις τοπικές αρχές.

Εντούτοις, τα μειονεκτήματα του κέντρου της Λάρισας είναι:

· Προβλήματα κυκλοφοριακής συμφόρησης.

· Ακραία έλλειψη του χώρου στάθμευσης 
· Περιορισμένη διαθεσιμότητα των μεγάλων λιανικών μονάδων.

· Σχετικά υψηλά μισθώματα που αναφέρονται.

· Έλλειψη νέου/υψηλού διαστήματος προδιαγραφών.

Ψυχαγωγικά μέρη/Πάρκα

Υπάρχουν διάφορα προγράμματα ψυχαγωγικών σημείων/πάρκα που αναπτύχθηκαν κυρίως στα νότια και ανατολικά μέρη της Λάρισας κατά τη διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας. Ο λόγος για αυτήν την συγκέντρωση στα ανατολικά και νότια μέρη της πόλης είναι το δημογραφικό σχεδιάγραμμα, καθώς επίσης και η επέκταση αυτών των περιοχών που υποστηρίζουν αυτόν τον τύπο εξελίξεων. Εκτός από αυτόν, οι σύγχρονες καταναλωτικές συνήθειες και ο τρόπος ζωής ευνοούν έναν οργανωμένο τύπο κατανάλωσης που περιλαμβάνει τη χρήση του ιδιωτικού αυτοκινήτου. Οι περιοχές που βρίσκονται στα περιθώρια της πόλης θεωρούνται ως πιο κατάλληλες για αυτούς τους τύπους λιανικού εμπορίου, κυρίως για να πουλήσουν και αυτό οφείλεται στους εξής λόγους: η καλή δυνατότητα πρόσβασης, οι άφθονες εγκαταστάσεις χώρων στάθμευσης και οι καλοσχεδιασμένες οικονομίες κλίμακας του επιτυχούς μίγματος των χρήσεων του εδάφους (δηλ. τα εργοστάσια, οι υπεραγορές, τα καταστήματα cash–and–carry και τα καταστήματα D.I.Y., πολλαπλοί κινηματογράφοι και κέντρα ψυχαγωγίας κ.λπ.).

Μελλοντικός ανταγωνισμός 
Από την υπάρχουσα κατάσταση της αγοράς και την τοπική έρευνά μας ήμαστε σε θέση να συλλέξουμε τις ακόλουθες πληροφορίες σχετικά με τα τοπικά σχέδια ανάπτυξης που προγραμματίζονται να αναπτυχθούν. Τα σημαντικότερα είναι:

	Σχέδιο
	Περιοχή (τ.μ.)
	Τύπος
	Θέση

	Media Market
	c. 4.000
	Λευκές συσκευές
	Άγνωστη

	Zara
	c. 2.000
	Ρούχα και υποδήματα
	CBD

	Carrefour
	c. 12.000
	Υπεραγορά
	Περιθώριο πόλης


Καταλαβαίνουμε ότι υπάρχει κάποια περιορισμένη λιανική δραστηριότητα ανάπτυξης γύρω από την πόλη της Λάρισας έναντι του μεγέθους και της οικονομικής θέσης του πληθυσμού. Η υπαγόμενη κατάσταση αφήνει αρκετό χώρο για τα καλοσχεδιασμένα και αρκετά μεγάλα σχέδια για να αναπτυχθεί, δεδομένου ότι ο ανταγωνισμός δεν είναι αρκετά μεγάλος.

Ι. Συνολικές διαθέσιμες λιανικές δαπάνες
Έχουμε προβλέψει τις συνολικές διαθέσιμες δαπάνες στον πρωτοβάθμιο, τον δευτεροβάθμιο και τον τριτοβάθμιο κύκλο επιρροής ως €1.074δις, €2.081δις και €1.006δις, δίνοντας αντίστοιχα τις συνολικές δαπάνες και των τριών κύκλων επιρροής, οι οποίες καταμετρούνται στα €4.163δις, που είναι σχετικές με αυτό το πρόγραμμα. Οι συνολικές δαπάνες του κύκλου επιρροής είναι 2.2δις €.
Προβλεπόμενο Μερίδιο Αγοράς

Το σχέδιό μας προτείνει ότι το κατ' εκτίμηση μερίδιο αγοράς για τις λοιπές δαπάνες (εκτός τροφίμων) θα είναι κατά μέσο όρο του σχεδίου ανάπτυξης κατά 28% του πρωτοβάθμιου, 21% του δευτεροβάθμιου και 8% του τριτοβάθμιου κύκλου επιρροής (αν και σε διάφορα μέρη του τριτοβάθμιου catchment είναι πιθανό να είναι αρκετά υψηλότερο). 
Αναμενόμενη διακοπή πωλήσεων

Ο κύκλος εργασιών προβλέπεται για το πρώτο πλήρες έτος ανοίγματος να ταξινομείται περίπου στα €185εκ. με €206εκ.

 Τέλος, έχουμε καταστήσει μια εκτίμηση του κύκλου εργασιών επιτεύξιμη ανά κατηγορία προϊόντων.
	Τομέας
	Προβλεφθείς κύκλος εργασιών (€)

	Είδη οικιακής χρήσης
	9.672.000 – 10.747.000

	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ
	40.775.000 – 45.305.000

	Ψυχαγωγία
	25.515.000 – 28.350.000

	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	109.674.000 – 121.860.000

	Σύνολο
	185.636.000 – 206.264.000


Κ. Μισθώματα & Effort Rate
	
	Τύπος Λιανοπωλητή
	Τομέας της μονάδας (τ.μ.)
	Κατ' εκτίμηση πωλήσεις
	Αριθμός των μονάδων
	Effort rate
	Παραγόμενο βασικό
Μίσθωμα

ανά τ.μ.
	Παραγόμενο ετήσιο μίσθωμα βάσεων

	ΜΗ – ΤΡΟΦΙΜΑ

	A
	Anchors

	1
	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	4.000
	27.000.000
	1
	4%
	22.50
	1.080.000

	2
	Ηλεκτρικά & ηλεκτρονικά αγαθά
	3.500
	43.826.000
	1
	1.15%
	12.00
	504.000

	3
	Είδη οικιακής χρήσης
	3.000
	7.700.000
	1
	7%
	15.00
	540.000

	4
	Κατάστημα παιχνιδιών
	2.000
	7.920.000
	1
	5%
	16.50
	396.000

	5
	Είδη Καλλυντικών
	2.000
	9.000.000
	1
	6%
	22.50
	540.000

	
	Μερικό Σύνολο
	14.500
	95.446.000
	6
	
	
	3.049.500

	B
	Άλλοι Λιανοπωλητές – μη τροφίμων

	1
	Ενδύματα
	2.700
	16.663.000
	9
	7%
	36.00
	1.166.400

	2
	Υποδήματα
	1.200
	7.406.000
	4
	7%
	36.00
	518.400

	3
	 Αξεσουάρ Μόδας
	800
	4.937.000
	4
	7%
	36.00
	345.600

	4
	Βίντεο – Μουσική – DVD
	400
	2.280.000
	1
	6%
	28.50
	136.800

	5
	Κατάστημα βιβλίων & χαρτικά
	400
	2.280.000
	1
	6%
	36.00
	172.800

	6
	Κοσμήματα &ρολόγια & Faux Bijou
	450
	3.240.000
	3
	6%
	36.00
	194.400

	7
	Αθλητικά αγαθά
	400
	2.880.000
	1
	6%
	36.00
	172.800

	8
	Είδη ταξιδιού & δέρματα
	500
	3.600.000
	2
	6%
	36.00
	216.000

	9
	Δώρα
	300
	2.160.000
	2
	6%
	36.00
	129.600

	10
	Εγχώριες επιπλώσεις
	500
	1.585.000
	1
	7%
	18.50
	111.000

	11
	Έπιπλα
	500
	1.585.000
	1
	7%
	18.50
	111.000

	12
	Οπτικά αγαθά
	150
	1.080.000
	1
	6%
	36.00
	64.800

	13
	Παιδική ένδυση
	500
	3.600.000
	2
	6%
	36.00
	216.000

	14
	Παιδικά παπούτσια
	500
	3.600.000
	2
	6%
	36.00
	216.000

	15
	Τράπεζα
	100
	720.000
	1
	6%
	36.00
	43.200

	
	Μερικό Σύνολο
	9.400
	58.216.000
	34
	
	
	3.814.8000


	
	Τύπος λιανοπωλητή
	Τομέας της μονάδας (τ.μ.)
	Κατ' εκτίμηση πωλήσεις
	Αριθμός των μονάδων
	Ποσοστό προσπάθειας
	Παραγόμενο μίσθωμα βάσεων ανά τ.μ.
	Παραγόμενο ετήσιο μίσθωμα βάσεων

	Τρόφιμα

	1
	Υπεραγορά
	2.500
	
	1
	
	
	

	
	Μερικό Σύνολο
	2.500
	18.000.000
	1
	2%
	12
	360.000

	

	A
	Catering

	1
	Café – Snacks – Internet
	1.200
	4.628.000
	3
	7%
	22.50
	324.000

	2
	Αλυσίδες Fast food 
	800
	3.085.000
	2
	7%
	22.50
	216.000

	3
	Εστιατόρια
	300
	1.157.000
	1
	7%
	22.50
	81.000

	4
	Ταβέρνες
	800
	3.085.000
	1
	7%
	22.50
	216.000

	
	Μερικό Σύνολο
	3.100
	11.955.000
	7
	
	
	837.000

	

	Β
	Ψυχαγωγία

	1
	Κινηματογράφος
	4.400
	11.880.000
	6
	6%
	13.50
	712.800

	2
	Παιδότοπος
	600
	1.645.000
	1
	7%
	16.00
	115.200

	3
	Μπόουλινγκ
	1.000
	2.743.000
	1
	7%
	16.00
	192.000

	4
	Παιχνίδια
	1.000
	2.743.000
	1
	7%
	16.00
	192.000

	
	Μερικό Σύνολο
	7.000
	19.011.000
	9
	
	
	1.212.000

	

	1
	Αποθήκευση & βοηθητικό διάστημα
	1.500
	1.465.000
	Διάφορες μονάδες
	7%
	4.00
	1.026.000

	
	Μερικό Σύνολο
	1.500
	1.465.000
	Διάφορες μονάδες
	7%
	4.00
	1.026.000


Λ. Συμπέρασμα
Είμαστε της άποψης ότι το Thessaly Village Center θα μπορούσε να είναι ένα πολύ καλά σχεδιασμένο και περίφημα τοποθετημένο εμπορικό κέντρο, το οποίο αναμένεται να αλλάξει τη λιανική σκηνή στην πόλη της Λάρισας με την προσφορά μιας άριστης λιανικής και ψυχαγωγικής δυνατότητας στην περιφέρεια της πόλης και δίνοντας την ευκαιρία στον τοπικό πληθυσμό να έχει την γνωριμία μιας νέας έννοιας, όσον αφορά στις λιανικές συνήθειές του. Για αυτόν τον λόγο, είμαστε θετικοί στη δυνατότητα πραγματοποίησης του υπαγόμενου προγράμματος.

[image: image30.jpg]



2. Ανάλυση Θέσης
Α. Ανάλυση Περιφερειακού Επιπέδου 

Το διοικητικό σύστημα της Ελλάδας οργανώνεται με τρεις σειρές διοίκησης τοπικών αρχών, δηλ. την περιφέρεια, το νομαρχιακό διαμέρισμα και το δήμο. Η περιφέρεια της Θεσσαλίας μαζί με τις περιφέρειες της κεντρικής Μακεδονίας, της δυτικής Μακεδονίας, της ανατολικής Μακεδονίας, και τη Θράκη περιλαμβάνουν την περιφέρεια της βόρειας Ελλάδας. Η περιφέρεια της Θεσσαλίας καταλαμβάνει το νότιο μέρος της περιοχής της βόρειας Ελλάδας και οργανώνεται στα ακόλουθα νομαρχιακά διαμερίσματα: 

· Λάρισα

· Τρίκαλα 
· Καρδίτσα 

· Μαγνησία
Η κύρια πόλη της περιφέρειας είναι η Λάρισα, η οποία είναι η μεγαλύτερη πόλη της περιοχής από την άποψη του πληθυσμού (πέμπτη μεγαλύτερη πόλη στην Ελλάδα), καθώς επίσης είναι και η κύρια πόλη του νομαρχιακού διαμερίσματος Λάρισας. 

Από την άποψη γεωγραφικού σχεδίου, η περιφέρεια της Θεσσαλίας έχει ένα κοινό όριο με την περιφέρεια της κεντρικής Μακεδονίας στο Βορρά, με την περιφέρεια της κεντρικής Ελλάδας στο νότο, με την περιφέρεια της Ηπείρου στη δύση και με το Αιγαίο Πέλαγος στην ανατολή.

Η Θεσσαλία περιλαμβάνει έναν συνολικό τομέα 14.036 τετραγωνικών χιλιομέτρων και καταλαμβάνει το 10,6% της συνολικής περιοχής της Ελλάδας. Το 36% της περιφέρειας της Θεσσαλίας είναι πεδινό, το 17,1% είναι ημιορεινό και το 44,9% είναι ορεινό. Από την άποψη του πληθυσμού έχει περίπου 747.000 κατοίκους (Εθνική Στατιστική Υπηρεσία 2003), τα οποία ταξινομούν την υπαγόμενη περιφέρεια στην τρίτη θέση μεταξύ των 13 περιφερειών της χώρας. Αυτός ο πληθυσμός αντιπροσωπεύει το 6% του συνολικού πληθυσμού της Ελλάδας.

Το ποσοστό αύξησης του πληθυσμού της περιφέρειας ήταν χαμηλότερο σε σύγκριση με το ποσοστό αύξησης της Ελλάδας μεταξύ του 1993 – 1998 και είχε παρουσιάσει περίπου αύξηση 0,55% σε σύγκριση με το 1,56%, το οποίο ήταν ο εθνικός μέσος όρος καθ' όλη τη διάρκεια των ετών 1993 – 1998. 

Το 2003, ο πληθυσμός της περιφέρειας είχε παρουσιάσει μια πυκνότητα 53,7 ανθρώπων ανά τετραγωνικό χιλιόμετρο σε σύγκριση με τους 82,7 ανθρώπους ανά τετραγωνικό χιλιόμετρο που είναι εθνικός μέσος όρος. Ο αστικός πληθυσμός αντιπροσωπεύει σχεδόν το 44% του συνολικού πληθυσμού της περιφέρειας (περίπου 330.000 άνθρωποι) που παρουσιάζει αυξανόμενη τάση. Ο γεωργικός πληθυσμός αντιπροσωπεύει σχεδόν το 40% του συνολικού πληθυσμού που παρουσιάζει μειωτική τάση. Ο ημιαστικός πληθυσμός (άνθρωποι που ζουν στις γύρω πόλεις με έναν πληθυσμό που δεν υπερβαίνει τους 2.000 ανθρώπους) αντιπροσωπεύει το 16% του περιφερειακού συνόλου. Σύμφωνα με την Ε.Σ.Υ., το ποσοστό αύξησης του πληθυσμού στην περιφέρεια της Θεσσαλίας είναι ένα από τα χαμηλότερα στη χώρα. 

Η Θεσσαλία έχει έναν στρατηγικό προσδιορισμό θέσης στον αποκαλούμενο «Π.Α.Θ.Ε», που είναι η σύνδεση των εθνικών οδών Πάτρας – Αθήνας – Θεσσαλονίκης – Ευζώνων (σύνορα με το ΦΥΡΟΜ). Αυτή η εθνική οδός είναι η σπονδυλική στήλη μεταφορών της χώρας που συνδέει τις περισσότερες από τις περιφέρειες της χώρας όπως η Πελοπόννησος, η Αττική, η κεντρική Ελλάδα, η Θεσσαλία και η κεντρική Μακεδονία. Η περιοχή αναμένεται, επίσης, να επηρεαστεί θετικά από την ανάπτυξη της Εγνατίας Οδού. Η Εγνατία Οδός οδηγεί σε μια ανατολικοδυτική κατεύθυνση, που συνδέει το λιμάνι της Ηγουμενίτσας (περιοχή Ηπείρου – δυτική Ελλάδα) με την Αλεξανδρούπολη (περιοχή Θράκης στα σύνορα της ανατολικής Ελλάδας/Τουρκίας). Η Εγνατία Οδός διασυνδέεται με την εθνική οδό Π.Α.Θ.Ε. περίπου στα 140χμλ. στα βορειοανατολικά της πόλης Λάρισας. Εντούτοις, η Θεσσαλία δεν αναμένεται να ωφεληθεί, τόσο όσο άλλες πόλεις όπως η Κοζάνη, τα Γρεβενά κ.λπ. με το άνοιγμα της Εγνατία οδού. Μια άλλη σημαντική παράμετρος που πρέπει να τονιστεί είναι η αναδιοργάνωση και η αναβάθμιση του λιμένα Θεσσαλονίκης που προσφέρει πολλές θαλάσσιες και εμπορικές υπηρεσίες στη ναυτιλία, στα φορτία, στις εμπορικές επιχειρήσεις από την Ελλάδα, στις βαλκανικές χώρες και στις χώρες της Μαύρης Θάλασσας.

Μια άλλη σημαντική παράμετρος μεταφορών που συνεχίζει τον εκσυγχρονισμό είναι η νέα υψηλή γραμμή σιδηροδρόμων ταχύτητας που συνδέει την Αθήνα με τη βόρεια Ελλάδα που τρέχει σχεδόν παράλληλα με το «Π.Α.Θ.Ε». Η γραμμή αυτή αναμένεται να μειώσει τη χρονική απόσταση μεταξύ της Αθήνας και Θεσσαλονίκης μέχρι περίπου μιάμιση ώρα από αυτό που είναι σήμερα (σήμερα είναι 5,5 ώρες και θα μειωθεί σε 4 ώρες). Για αυτόν τον λόγο, το ταξίδι αυτών που έχουν σαν προορισμό την Θεσσαλία πρέπει να διαρκέσει λιγότερο από 2,5 με 3 ώρες από την Αθήνα.

Β. Ανάλυση Νομαρχιακού Επιπέδου 
Το νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας περιλαμβάνει έναν συνολικό τομέα 5.381 τετραγωνικών χιλιομέτρων και μια πυκνότητα του πληθυσμού που μετρά 50,1 κατοίκους ανά τετραγωνικό χιλιόμετρο.

Από την άποψη του γεωγραφικού σχεδιαγράμματος, το νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας έχει κοινά σύνορα στο Βορρά με τα νομαρχιακά διαμερίσματα της Πιερίας, των Γρεβενών και της Κοζάνης, στη δύση με τα νομαρχιακά διαμερίσματα των Τρικάλων και της Καρδίτσας, στο νότο με το νομαρχιακό διαμέρισμα της Φθιώτιδας και στην ανατολή με το νομαρχιακό διαμέρισμα της Μαγνησίας.

Συγκεντρώνει σχεδόν το 2,5% του συνολικού πληθυσμού της χώρας που παρουσιάζει αυξανόμενη τάση, δεδομένου ότι αντιπροσωπεύει το 12ο υψηλότερο ποσοστό της αύξησης του πληθυσμού για την περίοδο 1991 – 2001 με ένα ετήσιο ποσοστό 3,2%.

Το νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας αποτελείται από 31 δήμους (σύμφωνα με τις νέες τοπικές αρχές του σχεδίου «Καποδίστριας» που αναδομούν), με έναν συνολικό πληθυσμό 279.305 κατοίκων. Οι δήμοι του νομαρχιακού διαμερίσματος είναι οι ακόλουθοι: 

	Δήμοι του νομαρχιακού διαμερίσματος της Λάρισας

	1. Αγιάς
2. Αμπελακίον
3. Αμπελώνων
4. Αντιχαζίον
5. Αρμενίου
6. Βερδικούσης
7. Γιαννούλης
8. Γόννων
9. Ελασσόνος
10. Ενιπέα
11. Ευριμενίον 

12. Κιλελέρ
13. Καρίας
14. Κάτω Ολύμπου
15. Κοιλάδας
16. Κράννονος
	17. Λακερίας

18. Λάρισας

19. Λειβαδίου

20. Μακρυχωρίου

21. Μελιβοίας

22. Ναρθακίου

23. Νέσσονος

24. Νικαίας

25. Ολύμπου

26. Πλατύκαμπου

27. Πολυδάμαντα

28. Ποταμιάς

29. Σαραντάπορου

30. Τυρνάβου

31. Φαρσάλων


Ο δυναμισμός που παρουσιάζεται στην περιοχή της Λάρισας υποστηρίζεται από την ισχυρή γεωργική και βιομηχανική βάση της. Από την άποψη των φορολογικών αποτελεσμάτων, το νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας παράγει περίπου το 2,5% του ακαθάριστου εγχώριου προϊόντος (ΑΕΠ). Περίπου το 20% του ΑΕΠ του νομαρχιακού διαμερίσματος παράγεται μέσω των γεωργικών δραστηριοτήτων. Η γεωργική παραγωγή της Λάρισας συμβάλλει 6% στη συνολική εθνική παραγωγή της γεωργίας, ένα αποτέλεσμα που τοποθετεί το νομαρχιακό διαμέρισμα Λάρισας στην πρώτη θέση μεταξύ όλων των άλλων νομαρχιακών διαμερισμάτων της χώρας από την άποψη της γεωργικής παραγωγής στην Ελλάδα. Κατά κεφαλήν είναι €11.533 (2001) κάτι που ταξινομεί το νομαρχιακό διαμέρισμα στη 16η θέση μεταξύ όλων των νομαρχιακών διαμερισμάτων της χώρας, που αντιπροσωπεύει το 97% του μέσου όρου της χώρας για το οικονομικό έτος του 2001.

Η ανάλυση δεν έχει εστιαστεί μόνο στο νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας. Τα τρία άλλα νομαρχιακά διαμερίσματα της περιοχής Θεσσαλίας έχουν κοινά σύνορα με το νομαρχιακό διαμέρισμα της Λάρισας. Επιπλέον, οι κύριες πόλεις τους είναι σχετικά κοντά στη Λάρισα (μέγιστη χρονική απόσταση 45 λεπτά με το αυτοκίνητο) και έτσι, πολλοί κάτοικοι εκείνων των περιοχών τείνουν να επιλέξουν την Λάρισα ως πρωταρχικό προορισμό για τις αγορές και την ψυχαγωγία τους.

Το νομαρχιακό διαμέρισμα της Μαγνησίας περιλαμβάνει μια περιοχή 2.636 τετραγωνικών χιλιομέτρων και 206.995 κατοίκους. Το νομαρχιακό διαμέρισμα κρατά την 9η θέση μεταξύ όλων των άλλων νομαρχιακών διαμερισμάτων, από την άποψη του πληθυσμού. Η αύξηση του πληθυσμού έχει δώσει σημάδια μικρής μείωσης κατά τη διάρκεια των προηγούμενων ετών. Το ΑΕΠ του νομαρχιακού διαμερίσματος αντιπροσωπεύει το 1,9% της συνολικής παραγωγής της χώρας. Το κατά κεφαλήν ΑΕΠ έχει φθάσει στα 11.650 € που ταξινομούν τη Μαγνησία στη 15η θέση και αντιπροσωπεύει το 98% του μέσου εθνικού κατά κεφαλήν ΑΕΠ. Το ΑΕΠ της Μαγνησίας διανέμεται ως εξής: πρωτοβάθμιος τομέας το 11%, δευτεροβάθμιος τομέας το 21% και υπηρεσίες 68% που συνδέονται με τον τουρισμό. Η περιοχή έχει επιτύχει μερικά ουσιαστικά εισοδηματικά επίπεδα λόγω του τουρισμού. Το βουνό Πήλιον με τα παραδοσιακά χωριά του και οι όμορφες παραλίες των νησιών της Σκιάθου, της Αλονήσσου και της Σκοπέλου προσελκύουν πολλούς τουρίστες από την Ελλάδα και το εξωτερικό, και κατά τη διάρκεια των μηνών του χειμώνα και κατά την διάρκεια του καλοκαιριού, που εξασφαλίζουν τουρίστες για την περιοχή σχεδόν όλες τις εποχές του έτους. 

Η κύρια πόλη του νομαρχιακού διαμερίσματος της Μαγνησίας είναι ο Βόλος με 77.192 κατοίκους. Εντούτοις, το αστικό συγκρότημα του Βόλου περιλαμβάνει επίσης το δήμο Νέας Ιωνίας με 29.018 κατοίκους. Πρέπει να τονιστεί ότι ο Βόλος ήταν ένας από τους σημαντικότερους λιμένες και βιομηχανικές περιοχές στην Ελλάδα. Εντούτοις, σήμερα, έχει μειώσει την αξία του μετά από την υποχώρηση της τοπικής βιομηχανικής βάσης στη δεκαετία του '80 και μετά τη στροφή της τοπικής οικονομίας προς τον τομέα των υπηρεσιών και την απώλεια του συγκριτικού πλεονεκτήματος της κυριαρχίας σε ένα περιφερειακό επίπεδο λόγω του ισχυρού ανταγωνισμού που βιώνεται από τους λιμένες του Πειραιά, Πάτρας, Ηγουμενίτσας και Θεσσαλονίκης ως αποτέλεσμα της καλύτερης στρατηγικής θέσης και των καλύτερων εγκαταστάσεων λιμένων που έχουν οι παραπάνω. Ένας άλλος λόγος είναι τα συνεχή γεωπολιτικά προβλήματα στην κεντροανατολική περιοχή, που ήταν η κύρια περιοχή εμπορικών συναλλαγών, με μια σύνδεση πλοίων που αναπτύχθηκε και που χρησιμοποιήθηκε κατά τη διάρκεια της δεκαετίας του '80 μεταξύ του Βόλου και Συρίας.

Το νομαρχιακό διαμέρισμα των Τρικάλων περιλαμβάνει έναν τομέα 3.384 τετραγωνικών χιλιομέτρων και έναν πληθυσμό 138.047 κατοίκων. Ο πληθυσμός του έχει μειωθεί κατά έναν ετήσιο μέσο όρο -0,6% μεταξύ 1991 και 2001. Αντιπροσωπεύει το 1,3% του συνολικού πληθυσμού της χώρας. Η συνολική παραγωγή του νομαρχιακού διαμερίσματος είναι 1% της συνολικής παραγωγής της Ελλάδας. Περίπου 20% αυτής της παραγωγής παράγεται μέσω δραστηριοτήτων του πρωτογενούς τομέα (γεωργία), ενώ 6% παράγεται μέσω των δραστηριοτήτων της βιομηχανικής παραγωγής. Η βιομηχανία τουριστών έχει επίσης μια ιδιαίτερη συμβολή στο περιφερειακό ΑΕΠ. Η κύρια τουριστική περιοχή είναι η πόλη της Καλαμπάκας, λόγω της φυσικής έλξης και της παράξενης εμφάνισης των βράχων στα Μετέωρα και των μοναστηριών, καθώς επίσης και τα ορεινά χωριά Ελάτι, Πύλη και Περτούλι, εξαιτίας της φυσικής ομορφιάς και του μοναδικού ορεινού τοπίου. Το κατά κεφαλήν ΑΕΠ είναι 9.655€ που ταξινομούν την περιοχή στη 35η θέση. Το νομαρχιακό διαμέρισμα έχει ένα σχετικά χαμηλό κατά κεφαλήν ΑΕΠ που αντιπροσωπεύει περίπου το 81% του κατά κεφαλήν ΑΕΠ της χώρας. 

Η πόλη των Τρικάλων είναι η έδρα του νομαρχιακού διαμερίσματος. Έχει 48.962 κατοίκους. Είναι ενδιαφέρουσα πόλη με ένα ελκυστικό κέντρο που οργανώνεται γύρω από τον ποταμό που τρέχει μέσω της πόλης. Ο ποταμός είναι ένα σημαντικό φυσικό χαρακτηριστικό γνώρισμα πιθανώς μοναδικό για μια ελληνική πόλη, η οποία κατά την άποψή μας θα μπορούσε να αναπτυχθεί περαιτέρω ως πόλος έλξης.

Τέλος, το νομαρχιακό διαμέρισμα της Καρδίτσας περιλαμβάνει μια έκταση 2.636 χλμ2 με 129.541 κατοίκους. Ο πληθυσμός, που είναι το 1,2% του συνόλου της χώρας, έχει αυξηθεί μεταξύ 1991 και 2001 κατά 2,1% αλλά παρουσιάζει σημαντική φυσική μείωση κατά ένα ποσοστό -4,9% τα τελευταία 3 χρόνια. Το ΑΕΠ είναι το 0,9% της ελληνικής συνολικής παραγωγής. Το 25% της παραγωγής της περιοχής παράγεται από τη γεωργία και το 12,5% από το δευτεροβάθμιο τομέα. Πρέπει να διαπιστωθεί ότι το 4,5% της συνολικής παραγωγής παράγεται είναι ο σταθμός παραγωγής ηλεκτρικού ρεύματος του «Πλαστήρα». Ο τουρισμός έχει επίσης μια σχετικά χαμηλή συμβολή στην παραγωγή της περιοχής και συγκεντρώνεται στα μικρά χωριά γύρω από τη λίμνη του Πλαστήρα. Το κατά κεφαλήν ΑΕΠ είναι 9.391€ που ταξινομούν την περιοχή 37η στην Ελλάδα. Το περιφερειακό ΑΕΠ είναι το 79% του εθνικού.

Η έδρα του νομαρχιακού διαμερίσματος είναι η Καρδίτσα με 36.168 κατοίκους. Η Καρδίτσα είναι μάλλον αδιάφορη πόλη από την άποψη της φυσικής έλξης ή των χαρακτηριστικών γνωρισμάτων ζωτικότητας της πόλης. Εντούτοις, κατά τη διάρκεια της επιθεώρησής μας σημειώσαμε μια πολύ ενδιαφέρουσα μεταλλική δομή που σχεδιάστηκε τα πρώτα έτη του 20ου αιώνα, η οποία ανανεώθηκε πρόσφατα και προσαρμόζει αυτήν την περίοδο διάφορα εστιατόρια, καφετερίες και δημοτικές υπηρεσίες.

Γ. Ανάλυση Δημοτικού Επιπέδου 
Ο δήμος της Λάρισας είναι ο μεγαλύτερος από άποψη μεγέθους μέσα στην περιφέρεια της Θεσσαλίας και είναι ο 6ος μεγαλύτερος στο σύνολο της Ελλάδας. Έχει μια συνολική περιοχή 122.586.000τ.μ. και έχει πληθυσμό 114.334 κατοίκους. Η πυκνότητα είναι 932,6 κάτοικοι ανά τετραγωνικό χιλιόμετρο.

Η Λάρισα είναι ένα από τα μεγαλύτερα γεωργικά κέντρα στην Ελλάδα. Εκτός από αυτόν, η πόλη ανέπτυξε μια σχετικά ισχυρή βιομηχανική βάση, που εκμεταλλεύεται την κεντρική θέση της κατά μήκος της εθνικής οδού Αθήνας – Θεσσαλονίκης. Αν και είναι παραδοσιακά μια γεωργική περιοχή, έχει σήμερα κυρίως έναν αστικό χαρακτήρα με ένα δυναμικό κέντρο που έχει προσελκύσει έναν σοβαρό αριθμό λιανοπωλητών, επιχειρησιακών κατόχων, δημόσιων οργανώσεων, καθώς επίσης και πολυάριθμων καφετεριών και μπαρ. 

Η Λάρισα είναι η κύρια πόλη της περιοχής της Θεσσαλίας. Λόγω του κύριου ρόλου της, η πόλη διευκολύνει την πρόσβαση με το περιφερειακό νοσοκομείο Θεσσαλίας, το τμήμα ιατρικής του πανεπιστημίου Θεσσαλίας, το τεχνολογικό εκπαιδευτικό ίδρυμα (T.E.I) και το περιφερειακό θέατρο. Ο δήμος έχει, επίσης, ενδιαφέρουσα πολιτιστική ζωή και κατά τη διάρκεια πρόσφατων ετών τα μουσεία και οι στοές έχουν αναπτυχθεί. Υπάρχει, επίσης, μια προσπάθεια από το δήμο να ανακαινιστούν και να ενσωματωθούν τα παραδοσιακά κτίρια με την προηγούμενη βιομηχανική χρήση στην καθημερινή ζωή της πόλης μέσω των προγραμμάτων ζωτικότητας, των γεγονότων και των νέων χρήσεων. Εκτός από αυτόν, ο δήμος εμπλέκεται στα αστικά προγράμματα αναγέννησης που αναμένονται για να αλλάξουν το χαρακτήρα της περιοχής που οδηγεί σε κάποια περαιτέρω βελτίωση στην ποιότητα της ζωής.

Σύμφωνα με το πρόγραμμα επένδυσης του δήμου της Λάρισας τα ακόλουθα έργα συνεχίζουν:

· Ανάπτυξη του μουσείου «Folcloric» και της τέχνης

· Ανάπτυξη του Αρχαιολογικού και του Βυζαντινού μουσείου 

· Αποκατάσταση και αλλαγή της χρήσης των παλαιών βιομηχανικών κτιρίων με αρχιτεκτονικό ενδιαφέρον όπως «ο μύλος του Παπά»
· Αποκατάσταση του αρχαίου θεάτρου 
· Αστική αναγέννηση του κέντρου της πόλης μέσω της οργάνωσης ενός δικτύου οδών για τους πεζούς, των πλατειών και των πράσινων πάρκων.

· Αστικό πρόγραμμα αναγέννησης σχετικά με το λόφο του παλαιού κάστρου. 

Από τις ανωτέρω συνοπτικές αναφορές στα προγράμματα, καταλαβαίνουμε ότι οι πολιτικές του δήμου εστιάζουν στην περιβαλλοντική βελτίωση, την αύξηση της απασχόλησης και την ποιότητα της ζωής. 

Με την ακολουθία των ανωτέρω προγραμμάτων και των πολιτικών, ο δήμος στοχεύει για να ενθαρρύνει περαιτέρω τις πρωτοβουλίες ιδιωτικής επένδυσης που αναμένονται να βοηθήσουν στην οικονομική και τουριστική ανάπτυξη της Λάρισας καθώς επίσης και αποσυμφόρηση της κυκλοφορίας και την προστασία του περιβάλλοντος της πόλης. 
Το θέμα στην περιοχή ανάλυσης έχει αρχίσει σημάδια του εκσυγχρονισμού και της ανάπτυξης από την προηγούμενη δεκαετία. Μακροπρόθεσμα μπορούμε να σχολιάσουμε ότι αυτό είναι το μέρος της πόλης που μπορεί να προσελκύσει τη νέα χρήση και τους πιθανούς κατόχους λόγω της καλής δυνατότητας πρόσβασης, του αρκετά μεγάλου εδάφους για σχεδίαση και διάθεσης και την ενίσχυση της κατοικημένης παρουσίας στις γύρω περιοχές. Καταλαβαίνουμε ότι το Village Center Nikaia έχει τα χαρακτηριστικά ενός προαστίου κοντά στη Λάρισα και ως αποτέλεσμα έχει προσελκύσει διάφορους κατοίκους που ζούσαν προηγουμένως στην πόλη Λάρισα.

Από τους λιανοπωλητές κωμοπόλεων, που σημειώσαμε κατά τη διάρκεια της επιθεώρησής μας στο περιθώριο της πόλης Λάρισας, περιλάβαμε τους εξής:

	Οι «εκτός πόλης» Λιανοπωλητές 

	1.FIAT μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	12.CARREFOUR

	2.TOYOTA showroom and car service units μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	13.STER Κινηματογράφοι/κέντρα μπόουλινγκ

	3.PEUGEOT
	14.La Pasteria Εστιατόριο

	4.OPEL μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	15.Nike

	5.WV μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	16.Casa Linea

	6.BMW μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	17.Sergio Taccini

	7.MERCEDES μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	18.DIA

	8.RENAULT μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	19.LIDL

	9.CITROEN μονάδες υπηρεσιών αυτοκινήτων και αιθουσών εκθέσεως
	20.PRACTIKER

	10.Καταστήματα επίπλων
	21.GALAXIAS Supermarket

	11.ΚΟΤΣΩΒΟΛΟΣ
	22.MAKRO


Κατά τη διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας, οι λιανοπωλητές και οι ομάδες ψυχαγωγίας όπως, η CARREFOUR, RIDENCO, LIDL, PRACTIKER, κινηματογράφοι EUROPLEX (που πωλούνται τώρα στην αλυσίδα STER κινηματογράφων της Νότιας Αφρικής) κ.λπ. αποφάσισαν να ανοίξουν και να ενεργοποιήσουν τις μεγάλες μονάδες τους στις περιθωριακές περιοχές της πόλης ως αποτέλεσμα ορισμένων παραμέτρων όπως:

· Διαθεσιμότητα των μεγάλων οικοπέδων (πρώην γεωργικά εδάφη)

· Εύπορος πληθυσμός στους γύρω δήμους.

· Οι γύρω κατοικημένες περιοχές παίζουν σημαντικό ρόλο
· Πολύ περισσότερη διαθεσιμότητα του χώρου στάθμευσης έναντι των σχετικών προβλημάτων που υπάρχουν στο κέντρο.

· Εύκολη πρόσβαση λόγω της λιγότερης κυκλοφοριακής συμφόρησης έναντι του ιδιαίτερα κορεσμένου κέντρου πόλεων 
· Οι εντατικές ροές των ανθρώπων και των προϊόντων λόγω της σημασίας της σύνδεσης Biocarpet και της παλαιάς με τη νέα εθνική οδική σύνδεση τοποθετούνται 1000 μέτρα από την υπαγόμενη περιοχή.

Η περιοχή είναι τοποθετημένη στο 8ο χλμ του κατευθυνόμενου δυτικά οδοστρώματος της παλαιάς εθνικής οδού Λάρισα – Αθήνα. Είναι άμεσα προσιτό μέσω ενός μικρού μη λιθοστρωμένου γεωργικού δρόμου. Επιπλέον, η ιδιοκτησία βρίσκεται μεταξύ δύο σημαντικών συνδέσεων:

1. Η σύνδεση της παλαιάς εθνικής οδού με την απόκλιση της νέας εθνικής οδού, δηλαδή το αποκαλούμενο Π.Α.Θ.Ε (Πάτρα, Αθήνα, Θεσσαλονίκη, Εύζωνοι). 

2. Η σύνδεση Biocarpet, η οποία συνδέει την παλαιά εθνική οδό με το περιφερειακό οδικό δίκτυο Θεσσαλίας που οδηγεί σε άλλες πόλεις, όπως τα Τρίκαλα, η Καρδίτσα, τα Φάρσαλα κ.λπ. καθώς επίσης και με το νότιο απομακρυσμένο δρόμο των προαστίων της Λάρισας.

Για αυτόν τον λόγο, η ιδιοκτησία όχι μόνο βρίσκεται σε μια πολύ προσιτή θέση και από την πόλη της Λάρισας και από τα περιβάλλοντα χωριά, αλλά μπορούμε να πούμε ότι είναι επίσης τοποθετημένη σε μια στρατηγική θέση, στα σταυροδρόμια του εθνικού και περιφερειακού δικτύου.

Η περιοχή είναι επίπεδη και βρίσκεται σε ελαφρώς χαμηλότερο επίπεδο από την παλαιά εθνική οδό. Αυτό το χαρακτηριστικό προσφέρει την ευκαιρία για ένα δυναμικό και περίπλοκο σχέδιο, το οποίο θα μπορούσε να γίνει αντιληπτό από τους ανθρώπους που οδηγούν κατά μήκος του παλαιού εθνικού δρόμου και που περνούν μπροστά από την περιοχή. Εκτός από αυτόν, η επίπεδη διαμόρφωση της περιοχής θα αποτρέψει τα εκτενή χωματουργικά έργα, επομένως οι δαπάνες κατασκευής αναμένονται να είναι λογικές και να κρατούνται σε σχετικά χαμηλό επίπεδο. 
 Η ιδιοκτησία έχει μια μη γεωμετρική μορφή. Έχει μια περιοχή 190.000τ.μ. Σύμφωνα με την τρέχουσα νομοθεσία (Εφημερίδα της Κυβέρνησης ΦΕΚ. No 270Δ/85), σχετικά με την ανάπτυξη των περιοχών που δεν περιλαμβάνεται μέσα στο εγκεκριμένο σχέδιο πόλεως, ο συντελεστής οικοδόμησης, που θα μπορούσε να εφαρμοστεί για μια χρήση λιανικών/εμπορικών κέντρων είναι 0,2, για αυτόν τον σκοπό το μέγιστο είναι 950 χώρων στάθμευσης για μια ανάπτυξη αυτού του μεγέθους σύμφωνα με το νόμο εγκαταστάσεων χώρων στάθμευσης. 
3. Πρόσβαση 

Ο τόπος εγκατάστασης του Thessalia Shopping Village είναι στη νότια άκρη της μεγαλύτερης περιοχής της Λάρισας, στο 8ο χλμ της παλαιάς εθνικής οδού (Λάρισας – Αθήνας), 1.4χλμ μακριά από το νότιο όριο του δήμου και 1χλμ μακριά από τη νότια σύνδεση του παλαιού εθνικού δρόμου με τη νέα εθνική οδό Π.Α.Θ.Ε. Εκτός από την καλή εγγύτητα στο κέντρο της Λάρισας, μέσω των κύριων λεωφόρων που συνδέουν το κέντρο της πόλης με όλα τα περιβάλλοντα προάστια, η ύπαρξη της παλαιάς εθνικής οδού και το οδικό δίκτυο περιοχής δίνουν το στρατηγικό συγκριτικό πλεονέκτημα στην υπαγόμενη ιδιοκτησία λόγω των ουσιαστικών ροών των ανθρώπων και των προϊόντων που ταξιδεύουν σε αυτό το μέρος του δικτύου.

 Το κύριο οδικό δίκτυο της πόλης εξυπηρετείται με τις λεωφόρους που οδηγούν, ουσιαστικά προς κάθε κατεύθυνση, από το κέντρο της πόλης σε διάφορες προαστιακές θέσεις. Αυτές οι λεωφόροι είναι:

· Λεωφόρος Κοζάνης (βορειοδυτική κατεύθυνση, μέσω του εθνικού οδικού δικτύου στις πόλεις Κοζάνη and Γρεβενά).

· Λεωφόροι 31η Αυγούστου και Γεωργιάδου (βορειοανατολική κατεύθυνση μέσω της παλαιάς εθνικής οδού και της βόρειας σύνδεσής του με τη νέα εθνική οδό).

· Λεωφόροι Ηρώων Πολυτεχνείου, Ηπείρου και 23ης Οκτωβρίου (ανατολική κατεύθυνση, μέσω της ανατολικής σύνδεσης με την παλαιά εθνική οδό).

· Λεωφόρος Φαρσάλων (νότια κατεύθυνση, μέσω της σύνδεσης Biocarpet που είναι η νότια σύνδεση με την παλαιά εθνική οδό και τη νέα εθνική οδό).

· Λεωφόροι Ηρώων Πολυτεχνείου, Ηπείρου (δυτική κατεύθυνση, μέσω του εθνικού οδικού δικτύου στα Τρίκαλα και στην Καλαμπάκα).

Κατά μήκος αυτών των λεωφόρων έχει αναπτυχθεί σημαντική οικονομική δραστηριότητα. 

Στην άκρη της πόλης υπάρχουν οι διάφοροι εθνικοί δρόμοι και οδοί που συνδέουν την Λάρισα με την Κοζάνη και τα Γρεβενά (βορειοδυτικά), την Κατερίνη και τη Θεσσαλονίκη (βόρεια), τα Τρίκαλα (δυτικά), την Καρδίτσα (νοτιοδυτικά), τα Φάρσαλα (νότια) και το Βόλο, τη Λαμία και την Αθήνα (νοτιοανατολικά). 

Η κύρια πρόσβαση της υπαγόμενης ιδιοκτησίας είναι μέσω της παλαιάς εθνικής οδού, η οποία συνδέεται μέσω μιας γέφυρας από τη σύνδεση με τη Π.Α.Θ.Ε. και οδηγεί στις περιοχές της βόρειας Ελλάδας και της νότιας Ελλάδας. Φαίνεται ότι οι τεχνικές προδιαγραφές και η κατάσταση της παλαιάς εθνικής οδού δεν αναμένονται να αλλάξουν μέσα στο προσεχές μέλλον, εκτός από μερικές σχεδιασμένες τεχνικές βελτιώσεις σχετικά με το περιφερειακό οδικό δίκτυο.

Πρέπει να δηλωθεί ότι η σύνδεση Biocarpet παρέχει έναν θετικό αντίκτυπο στην υπαγόμενη ιδιοκτησία, όχι μόνο επειδή συγκεντρώνει τις ροές των ανθρώπων και των προϊόντων από τα νομαρχιακά διαμερίσματα των Τρικάλων και της Καρδίτσας στην περιοχή, αλλά και επειδή είναι ευκολότερο για κάποιον που έρχεται από τη νέα εθνική οδό να επιστρέψει στην ιδιοκτησία με την αποφυγή να διασχίσει την εθνική οδό.

Από την άποψη των δημόσιων συγκοινωνιών υπάρχουν διαδρομές λεωφορείων που συνδέουν την υπαγόμενη ιδιοκτησία με τις άλλες περιοχές της πόλης και ειδικά με το κέντρο. Η πιο στενή σύνδεση δημόσιων συγκοινωνιών είναι μέσω των διαδρομών των λεωφορείων που οδηγούν στις προαστιακές θέσεις, όπως η Νίκαια και οι Καρυές ή η Χάλκη. Επιπλέον, τα λεωφορεία που οδηγούν στις νότιες περιοχές της Ελλάδας αναμένεται να χρησιμοποιηθούν εν μέρει για να εξυπηρετήσουν την περιοχή.

Σύμφωνα με την εξέταση των καθημερινών ροών των συνδέσεων Biocarpet και της παλαιάς εθνικής οδού με την νέα και των πρώτων αναγκών της αστικής ανάπτυξης, είναι λογικό να αναμένεται ότι το δίκτυο δημόσιων συγκοινωνιών θα επέκτεινε την υπηρεσία του προς την υπαγόμενη περιουσία και την περιβάλλουσα περιοχή. Στο σενάριο «χειρότερης περίπτωσης» (δηλ. ότι δεν υπάρχει καμία δημόσια διαδρομή λεωφορείων για την εξυπηρέτηση της περιοχής) ο κατασκευαστής θα μπορούσε να αυξήσει τη δυνατότητα πρόσβασης στην περιοχή για τον πληθυσμό που δεν θα μπορούσε να μετακινηθεί εύκολα με την παροχή μιας σύνδεσης λεωφορείων με πυκνά δρομολόγια με το πιο κοντινό σημείο δημόσιων συγκοινωνιών (σύνδεση Biocarpet).

Όσον αφορά την ιδιωτική πρόσβαση αυτοκινήτων, οι επιβάτες αυτοκινήτων θα μπορούσαν εύκολα να έχουν πρόσβαση από πολλές περιοχές της πόλης με την ακολουθία της παλαιάς εθνικής οδού ή εναλλακτικά με την ακολουθία του νότιου απομακρυσμένου δρόμου, όποιος συνδέεται με την περιοχή πόλεων, καθώς επίσης και με το εθνικό δίκτυο που συνδέει τη Λάρισα με τα Τρίκαλα, Καλαμπάκα, την Καρδίτσα και τα Φάρσαλα.

Η αυξανόμενη τάση για λιανική πώληση έξω από την κυρίως πόλη στην Ευρωζώνη έχει τροφοδοτηθεί από το ευνοϊκό οικονομικό υπόβαθρο και τις επακόλουθες αυξήσεις στα ποσοστά ιδιοκτησίας αυτοκινήτων και σπιτιών, ιδιαίτερα κατά τη διάρκεια του τέλους της δεκαετίας του '90. Εξαιτίας αυτών έχει δημιουργηθεί μια κινητικότητα, η οποία έχει δώσει στους καταναλωτές μια αυξανόμενη ευημερία και μια δυνατότητα να επιλέγουν πού θα ψωνίσουν. Αυτοί μπορούν να ψωνίσουν σε θέσεις αγορών που βρίσκονται εκτός πόλεως για να ωφεληθούν από το ευρύ φάσμα των εγκαταστάσεων αγορών, των ψυχαγωγικών δραστηριοτήτων, την ανταγωνιστική τιμολόγηση και την ευκολία του χώρου στάθμευσης αυτοκινήτων που είναι κύρια χαρακτηριστικά των καταστημάτων που βρίσκονται εκτός πόλης (εμπορικά κέντρα, λιανικά πάρκα, εργοστάσια). 

Τα εμπορικά κέντρα και τα λιανικά πάρκα αποθηκών εμπορευμάτων συνεχίζουν να εξελίσσονται στα Ευρωπαϊκά πλαίσια και προσφέρουν έναν συνδυασμό λιανικών και ψυχαγωγικών δραστηριοτήτων. Σύμφωνα με μια πρόσφατη έρευνα (άνοιξη του 2004) η απαίτηση για τα προαστιακά εμπορικά κέντρα είναι σταθερή στην Ευρώπη αλλά επάνω από τη μέση ανάπτυξη στις νότιες ευρωπαϊκές χώρες και ειδικότερα τη Γαλλία, την Ισπανία και την Ιταλία.

Το κοινό χαρακτηριστικό αυτών των αγορών είναι ότι ο τομέας των εμπορικών κέντρων τους έχει πάρει στοιχεία από τα βόρεια ευρωπαϊκά πρότυπα. Αυτό το γεγονός έχει υποκινήσει τους διεθνείς κατασκευαστές και τους επενδυτές για να κλείσει το χάσμα στη λιανική παροχή αυτών των χωρών. Επιπλέον, το ευεργετικό μακροοικονομικό περιβάλλον, ειδικά για τις χώρες της Ισπανίας και της Πορτογαλίας κατά τη διάρκεια της δεκαετίας του '90, με την ισχυρή οικονομική ανάπτυξη, την αυξανόμενη κατανάλωση και το μειωμένο πληθωρισμό έχουν οδηγήσει στο θετικό καταναλωτικό συναίσθημα και στην αύξηση των λιανικών πωλήσεων και ως εκ τούτου σε απαιτήσεις από τους εσωτερικούς και διεθνείς λιανοπωλητές.

Οι καταναλωτές σε αυτές τις χώρες έχουν θεωρηθεί γενικά αρκετά θετικοί, επιλέγοντας τα κέντρα πρώτιστα μόνο από την εγγύτητα. Είναι πιστοί στην τοπική περιοχή τους και έχουν προετοιμαστεί να οδηγήσουν όχι λιγότερο από 15 ως 20 λεπτά για να ψωνίσουν. Εντούτοις, βαθμιαία η ανάπτυξη των κέντρων «προορισμού» (κέντρα αγορών και ψυχαγωγίας και λιανικά πάρκα) που συνδυάζουν το μίγμα καλής ποιότητας των λιανικών καταστημάτων και παροχής ψυχαγωγίας, αλλάζει τα σχέδια αγορών των καταναλωτών και βαθμιαία η ποιότητα υπερνικά την ευκολία. Η καταναλωτική προτίμηση για τα εμπορικά κέντρα αυξάνεται δεδομένου ότι παρέχουν μια ευρύτερη ποικιλία προϊόντων, πιο πολλές ώρες εμπορικών συναλλαγών, καθώς επίσης και της προσφοράς ψυχαγωγίας με αυξανόμενο ρυθμό των σχεδίων.

Στη Γαλλία περισσότερο από 25% της δραστηριότητας αγορών αποκεντρώνεται για να πλαισιώσει τις θέσεις στις περιθωριακές περιοχές των πόλεων, όπου τα μεγάλα εμπορικά κέντρα και οι υπεραγορές έχουν αναπτυχθεί.

Στην Ιταλία κατά τη διάρκεια της δεκαετίας του '90 ο αριθμός καταστημάτων των κεντρικών οδών που διχοτομούνται, ήταν ένα φαινόμενο που θα μπορούσε να αφορά το αυξανόμενο λιανικό εμπόριο μεγάλης κλίμακας, το όποιο παρουσίασε μια αύξηση του όγκου από περίπου 13% στην αρχή της δεκαετίας το '90 σε περισσότερο από 18% στο τέλος της δεκαετίας το '90. Οι Ιταλοί καταναλωτές έχουν ανταποκριθεί, επίσης, θετικά στις αγορές εκτός πόλεων. Η αύξηση των πωλήσεων των σημαντικότερων σύγχρονων εμπορικών κέντρων είναι αλματώδης, σύμφωνα με έναν από τους σημαντικότερους ιδιοκτήτες των εμπορικών κέντρων στη χώρα. Μια από τις κύριες προϋποθέσεις για την επιτυχία ενός σχεδίου στην Ιταλία είναι η ποιότητα του αρχιτεκτονικού σχεδίου. Στους ιδιαίτερους καταναλωτές αρέσει να αντιγράφουν το «passegiata» από τα κέντρα των πόλεων στα «εκτός πόλης» σχέδια αγοράς. Το στοιχείο της ψυχαγωγίας γίνεται επίσης όλο και περισσότερο δημοφιλές με έναν αυξανόμενο αριθμό σχεδίων που δένονται από τους πολλαπλούς κινηματογράφους.

Η αυξανόμενη ιδιοκτησία αυτοκινήτων στην Ισπανία (αύξηση 37% κατά τη διάρκεια των προηγούμενων δέκα ετών), ο προαστιακός τρόπος ζωής, και η αύξηση του διαθέσιμου εισοδήματος έχουν υποστηρίξει την απαίτηση για τα «εκτός πόλης» σχέδια. Οι καταναλωτές συνηθίζουν όλο και περισσότερο την έννοια, η οποία χρησιμοποιεί τώρα τις δευτερεύουσες πόλεις με κύκλους επιρροής από 100.000 έως 200.000 πληθυσμό.

Οι πωλήσεις στα εμπορικά κέντρα στη χώρα της Πορτογαλίας αυξάνονται, επίσης, σύμφωνα με την Sonae Imobiliaria, που είναι ο μεγαλύτερος ιδιοκτήτης και κατασκευαστής των σχεδίων. Η Πορτογαλία είναι τώρα πιθανώς μια από τις χώρες με τις καλύτερες παροχές στα λιανικά σχέδια στη νότια Ευρώπη.

	Αύξηση επιβατικών αυτοκινήτων κατά τη διάρκεια της περιόδου 1999 - 2000

	Ισπανία
	45%

	Ιταλία
	18%

	Ελλάδα
	84%

	Πορτογαλία
	89%

	Ευρώπη
	24%


4. Η Έννοια του «Shopping Village»
Α. Εισαγωγή 

Αν και η αγορά παρέχεται καλά για τους περισσότερους τομείς, ειδικότερα στα είδη μόδας και οικιακής χρήσης, πιστεύουμε ότι μπορεί να υπάρξει ένα χάσμα από την «εκτός πόλης» λιανική παροχή. Μια μεγάλη λιανική πώληση από το σχέδιο κωμοπόλεων θα μπορούσε να παρέχει ένα εναλλακτικό περιβάλλον στο κέντρο πόλεων, την ευκολία της πρόσβασης και του χώρου στάθμευσης και τις μεγαλύτερες μονάδες για τους λιανοπωλητές.

Στα εξής τμήματα περιγράφουμε την έννοια ενός «Χωριού Αγορών» (Shopping Village) και εξηγούμε τα κοινωνικά και οικονομικά οφέλη που μπορούν να επιτύχουν, τη λογική αγοράς πίσω από αυτά και τις προτεινόμενες οδηγίες μιγμάτων και σχεδίων.

Β. Η έννοια 
Ο στόχος του προγράμματος είναι να δημιουργηθεί μια ανάπτυξη λιανικού και ψυχαγωγικού προορισμού, όπου θα προσφέρει έναν συνδυασμό ψυχαγωγίας, φαγητού και λιανικών πωλήσεων μέσα σε ένα προσανατολισμένο και πολλαπλών χρήσεων περιβάλλον. Τα πιο πάνω θα ενεργήσουν ανεξάρτητα αλλά με έναν συμπληρωματικό τρόπο, που θα προσελκύει τους επισκέπτες από ποικίλες αγορές.

Η διακριτικότητα του προγράμματος μπορεί να επιτύχει την κυριαρχία στην περιοχή. Αυτό περιλαμβάνει τη δημιουργία μιας ταυτότητας μέσω του σχεδίου και του μίγματος προϊόντων που διαφοροποιεί τον προορισμό από άλλες προσφορές που την συμπληρώνουν. Ο συγχρονισμός σε σχέση με την παρουσία ή την εισαγωγή των στοχοθετημένων λιανοπωλητών είναι σημαντικός επίσης.

Η ανάπτυξη συνολικά μπορεί να προσελκύσει τους επισκέπτες από τις κοντινές γειτονιές, καθώς επίσης και αυτούς που απέχουν μια ώρα ή και πιο μακριά. Επιπλέον, η ανάπτυξη θα μπορούσε να προσελκύσει διάφορους τουρίστες μεταξύ των επισκεπτών.

Οι επισκέπτες σ’ αυτή την ανάπτυξη λιανικού και ψυχαγωγικού προορισμού τείνουν να μείνουν για μερικές ώρες και να επιστρέψουν. Οι αστικές ιδιότητες όπως η πυκνότητα, η ζωτικότητα και η εκλεκτική επιλογή των θετικών χαρακτηριστικών είναι ουσιαστικές για το σχεδιασμό του πλάνου.

Ο τόπος εγκατάστασης πρέπει να είναι αισθητικός, διότι είναι σημαντικό για την ελκυστικότητα του σχεδίου. Πιστεύουμε ότι ένα εμπορικό κέντρο στο στυλ «Shopping Village», με την εισαγωγή οδών, πλατειών και διάφορων παραλλαγών στην πρόσοψη κοντά στην ανθρώπινη κλίμακα θα έχει τη καλύτερη εφαρμογή μέσα στην αγορά έναντι ενός εσωκλειόμενου mall.

Προβλέπουμε μια ευρεία σειρά των λιανοπωλητών ενδυμάτων και υποδημάτων, μερικοί από τους οποίους θα μπορούσαν να είναι σημαντικά εθνικά και διεθνή εμπορικά σήματα. Επίσης, πιστεύουμε ότι η λιανική παροχή θα μπορούσε να συμπληρωθεί με μια υπεραγορά και ένα στοιχείο της οικιακής λιανικής παροχής. 

Το στοιχείο ψυχαγωγίας θα μπορούσε να δεθεί από μια διεθνή πολλαπλή ποιότητα, καθώς επίσης και ένα ουσιαστικό στοιχείο του τομέα catering.

Γ. Κοινωνικά και οικονομικά οφέλη
Η λιανική παροχή ενδυμάτων και υποδημάτων θα μπορούσε να παρέχει στην αγορά τα μεγάλα εθνικά και διεθνή εμπορικά σήματα που δεν αντιπροσωπεύονται ακόμα στην πόλη της Λάρισας ή στην περιοχή της Θεσσαλίας.

Η υπεραγορά θεωρείται βασικό στοιχείο στο σχέδιο δεδομένου ότι εξασφαλίζει τις επαναλαμβανόμενες επισκέψεις και μπορεί να ενθαρρύνει τα καταναλωτικά έξοδα στο υπόλοιπο του λιανικού και του ψυχαγωγικού μέρους του σχεδίου.

Η παρουσία διάφορων οικιακών αγαθών μπορεί να ολοκληρώσει τη λιανική προσφορά και να δημιουργήσει έναν προορισμό όπου οι τοπικοί καταναλωτές μπορούν να ικανοποιήσουν τις περισσότερες από τις ανάγκες τους σε ένα ταξίδι.

Πιστεύουμε ότι ένας διεθνής πολλαπλός ποιοτικός κινηματογράφος στο shopping village θα μπορούσε να προσελκύσει μεγάλους διαχειριστές κινηματογράφων στην Ελλάδα. Το νέο σχέδιο θα είναι καλά τοποθετημένο, όσον αφορά τον κύριο δρόμο πρόσβασης στην πόλη και πιστεύουμε ότι θα μπορεί να προσελκύσει τους επισκέπτες, όχι μόνο από την Λάρισα, αλλά και από την Καρδίτσα, τα Τρίκαλα και τους περιβάλλοντας δήμους.

Η ζήτηση για φαγητό σε εστιατόρια, ταβέρνες κλπ. έχει αυξηθεί κατά τη διάρκεια των προηγούμενων ετών στη χώρα, και τα εστιατόρια και οι καφετέριες αναμένονται να παράγουν ένα μεγάλο μέρος του εισοδήματος του σχεδίου. Ενδεικτικά, σύμφωνα με τις οικογενειακές έρευνες για το 1993-94 και το 1998-99 οι μέσες μηνιαίες δαπάνες στα μπαρ και τα εστιατόρια έχουν γίνει περισσότερες από το διπλάσιο, ενώ οι συνολικές δαπάνες έχουν αυξηθεί κατά 61%. Στην πραγματικότητα οι μέσες δαπάνες στα μπαρ και τα εστιατόρια στην Ελλάδα έχουν αυξηθεί κατά 62%.
Δ. Λογική αγοράς
Όπως περιγράφεται στην ανάλυση λιανικής αγοράς της Λάρισας, η τρέχουσα λιανική προσφορά περιορίζεται κατά ένα μεγάλο μέρος στην κεντρική λιανική οδό και στις υπεραγορές στην άκρη της πόλης.

Σύμφωνα με την τοπική πείρα μας, διάφοροι λιανοπωλητές που αντιπροσωπεύονται στις αγορές της Αθήνας και Θεσσαλονίκης θα ενδιαφέρονταν για ένα περιβάλλον με σωστό μίγμα, μέγεθος, σχέδιο και θέση ενοικιαστών. Μερικά παραδείγματα των λιανοπωλητών που αντιπροσωπεύονται στα Τρίκαλα και την Καρδίτσα, και όχι στη Λάρισα είναι: Anna Riska, Migato, Tsakiris Mallas, και Alexi Andrioti.

Το στοιχείο της ψυχαγωγίας θα είναι σημαντικό συστατικό στο «Χωριό Αγορών» δεδομένου ότι είναι ένα σημαντικό μέρος της εμπειρίας αγορών που έχει ο τοπικός καταναλωτής. Αυτήν την περίοδο η εμπειρία των αγορών του καταναλωτή εκδηλώνεται κυρίως στη μορφή εστιατορίων, μπαρ και καφετεριών. Σύμφωνα με τους τοπικούς μάνατζερ, οι διάφοροι κατασκευαστές εξετάζουν τις ευκαιρίες που η αγορά μπορεί να προσφέρει για την ανάπτυξη εμπορικών κέντρων, ψυχαγωγίας και λιανικών αποθηκών εμπορευμάτων (IKEA, Alphawood). Προς το παρόν υπάρχει μόνο ένας πολλαπλός κινηματογράφος στη Λάρισα και η περιοχή δίπλα στο «Carrefour shopping mall», το οποίο εμπεριέχει αίθουσα μπόουλινγκ και τρία εστιατόρια.

Ε. Μίγμα μισθωτών

Πιστεύουμε ότι ένα νέο λιανικό σχέδιο στην περιφέρεια της πόλης πρέπει να παρέχει ένα ευρύ μίγμα μισθωτών, ανταγωνιστικό στην κεντρική λιανική παροχή της πόλης, η οποία έχει αποδειχθεί ελκυστική, όχι μόνο σε τοπικό αλλά και σε περιφερειακό επίπεδο. Ένα ισχυρό και ελκυστικό στοιχείο ψυχαγωγίας θα δημιουργήσει έναν προορισμό για τον καταναλωτή για να φάει έξω ή απλώς να βγει για βόλτα.

Προκειμένου να μεγιστοποιηθεί η απόδοση του σχεδίου είναι σημαντικό να προσδιοριστεί η προγραμματική τακτοποίηση μεταξύ των διαθέσιμων καταναλωτικών τμημάτων και των βασικών περιόδων απαίτησης. Παραδείγματος χάριν μια υπεραγορά μπορεί να εξασφαλίσει τις επαναλαμβανόμενες επισκέψεις κατά τη διάρκεια των εργάσιμων ημερών. Η λιανική και ψυχαγωγική παροχή που μπορεί να προσελκύσει τον πληθυσμό σπουδαστών μπορεί να ενισχύσει την παραγωγικότητα του νυχτερινού ωραρίου.

Έχουμε την αίσθηση ότι η ανάπτυξη είναι σημαντική για τη δημιουργία των νυχτερινών και των πρωινών σχεδίων δραστηριότητας. Πρέπει να επιλεχτούν για να δημιουργήσουν μια συνδυασμένη έλξη στην αγορά που επεκτείνει τη γεωγραφική προσιτότητα και τη διείσδυση του προγράμματος. Θα μπορούσαν να περιλάβουν τρεις τύπους :

1. Η ψυχαγωγία ως «γεννήτρια» δραστηριότητας: Οι πολλαπλοί κινηματογράφοι είναι οι σημαντικότερες κινητήριες δυνάμεις δραστηριότητας για τα βράδια. Είναι το θεμέλιο για να τραβήξει καταναλωτές, τους οποίους μπορεί να ωθήσει σε λιανικές πωλήσεις και σε κατανάλωση που αφορά τα εστιατόρια, καφετέριες κλπ..

2. Τα εστιατόρια ως επέκταση δραστηριότητας: Επεκτείνουν το μήκος της παραμονής, ενισχύουν την περιήγηση επισκεπτών, και γενικά υπάρχει μια αύξηση της κινητικότητας όπου επαναλαμβάνει τις επισκέψεις. Σχηματισμός διάφορων προσφορών και μια σειρά των επιλογών.

3. Η λιανική πώληση ως «επαγωγική» δραστηριότητα: Δημιουργεί μια ημερήσια περιήγηση που στρέφεται στις αγορές, δημιουργώντας μια μοναδική εμπειρία αγορών (καλλυντικά όπως Hondos και Sephora, Μόδα όπως Zara, παιχνίδια όπως Jumbo, αθλητική ένδυση όπως Addidas)

Όσον αφορά τις επιλογές παροχής στα εστιατόρια, μπαρ, καφετέριες, καντίνες, κλπ. είναι έννοιες που μπορούν να μην είναι ακόμα παρούσες στην περιοχή αλλά θα μπορούσαν να συμπληρώσουν τη λιανική ή την ψυχαγωγική εμπειρία του καταναλωτή και να ικανοποιήσουν την ανάγκη τους ή να επιτρέψουν την προτίμησή τους για κάτι ειδικό.

Στη λιανική παροχή καταστημάτων θα μπορούσαν να συμπεριληφθούν βιβλιοπωλεία και δισκοπωλεία για να παρέχουν έναν σχετικά ιδιαίτερο τρόπο ζωής και ψυχαγωγίας.

Η μετατροπή της πλατείας σε περιοχή πατινάζ πάγου μπορεί να προσθέσει ζωτικότητα στον ανοιχτό χώρο κατά τη διάρκεια των χειμωνιάτικων μηνών του έτους.

ΣΤ. Σχέδιο – Μέγεθος

Το μέγεθος του προγράμματος δημιουργίας του Thessalia Shopping Village είναι σημαντικό, καθώς οι λιανικές και ψυχαγωγικές προσφορές έχουν αυξηθεί σημαντικά σε μέγεθος και η ζήτηση για τις μεγάλες λιανικές μονάδες είναι υψηλή. Η κρίσιμη μάζα ή το κρίσιμο μίγμα όπως περιγράφεται ανωτέρω είναι μια στρατηγική ανησυχία επειδή μια βασική πηγή ανταγωνιστικής διαφοροποίησης είναι κυριαρχία του ανταγωνισμού μέσα στην περιοχή.

Πιστεύουμε ότι το σχέδιο πρέπει να επεκταθεί στο μέγιστο μέγεθός του (38.000τ.μ.), προκειμένου να επιτευχθεί η μέγιστη ποικιλομορφία ενοικιαστών, με τον ικανοποιητικό αριθμό ποικιλίας συμπεριλαμβανομένου δε και των μικρότερων ειδικότερων μισθωτών που είναι μοναδικοί στην περιοχή.

Οι κεντρικοί μισθωτές μπορούν να αποτελέσουν το 75% του καθαρού ενοικιάσιμου διαστήματος, αλλά οι μικρότεροι λιανοπωλητές μπορούν να ενισχύσουν την ικανοποίηση των επισκεπτών με την προσθήκη μιας περισσότερο οικείας κλίμακας και αυθεντικότητας (boutiques, ειδικά καταστήματα, μικρές καφετέριες κλπ. ). Μερικοί από τους ειδικότερους μισθωτές μπορούν να χρεωθούν τα υψηλότερα μισθώματα ουσιαστικά για τη δημιουργία ενός επιτυχούς προγράμματος.

 Προκειμένου να επιτευχθεί μια καλή αίσθηση της τοποθεσίας θεωρούμε ότι το σχέδιο πρέπει να περιλαμβάνει τέτοια στοιχεία που θα αποτελεί το κέντρο μιας παραδοσιακής πόλης, όπως οι πλατείες, τα μεγάλα δημόσιες οδούς κα. Οι οδοί που οργανώνουν μια σειρά υπαρχόντων καταστημάτων με τις ευδιάκριτες ταυτότητες ενισχύουν τις αγορές. Εντούτοις, ένα σχέδιο με αρκετές κοινές προοπτικές πρέπει να υιοθετηθεί προκειμένου να αποφευχθεί ένα μίγμα ανταγωνιστικών σημαδιών και προσόψεων.

Οι καταναλωτές μπορούν να έλκονται είτε από τα καταστήματα τα λεγόμενα «anchor stores», είτε από έναν «διάδρομο αγορών» (mall), είτε να παρακινηθούν από μια σειρά καταστημάτων και εμπορικών σημάτων. Οι λιανοπωλητές των «anchor stores» θα μπορούσαν να είναι λιανοπωλητές μόδας (ρούχων και υποδημάτων), λιανοπωλητές ηλεκτρικών ειδών ή ακόμη μια υπεραγορά, ανάλογα με την τελική έννοια σχεδίου και την απαίτηση των λιανοπωλητών.

Μια πλατεία θα μπορούσε να σχεδιαστεί με έναν τρόπο που να δημιουργεί τη σύμπραξη μεταξύ του λιανικού στοιχείου, του ψυχαγωγικού και του στοιχείου του φαγητού. Οι εγκαταστάσεις εστιατορίων και άλλων φαγάδικων θα μπορούσαν να συγκεντρωθούν γύρω από αυτόν τον δημόσιο χώρο χρησιμοποιώντας το ως υπαίθριο διάστημα κατά τη διάρκεια των θερμότερων μηνών του έτους.

Η περιοχή των υπαίθριων αυτών εγκαταστάσεων είναι ουσιαστική, όπως αυτό προσαρμόζεται με στις τοπικές πολιτιστικές απαιτήσεις όπου η κοινωνικοποίηση παίζει έναν σημαντικό ρόλο στον καταναλωτισμό.

Το σχέδιο του δημόσιου χώρου θα μπορούσε να ενσωματώσει το στοιχείο ύδατος, το οποίο μεταβιβάζει μια ισχυρή αίσθηση ζωτικότητας και έλξης. Η υπαίθρια δραστηριότητα θα μπορούσε, επίσης, να συμπληρωθεί με έναν υπαίθριο κινηματογράφο ή ένα θέατρο, όπου θα μπορούσαν, εκτός από ταινίες κινηματογράφου και θεατρικά παιχνίδια, να πραγματοποιηθούν συναυλίες και διάφορες άλλες εκδηλώσεις και να δημιουργήσει ένα πρόσθετο εισόδημα για το σχέδιο.

Μια περιοχή ψυχαγωγίας για παιδιά, όπως η παιδική χαρά θα ήταν ευεργετική δεδομένου ότι θα δημιουργούσε μια άνεση για τις οικογενειακές επισκέψεις και θα επέτρεπε στους γονείς για να «σπαταλήσουν» περισσότερο χρόνο στις αγορές τους. 

5. Κύκλοι Επιρροής (Catchment Area)

A. Μεθοδολογία των κύκλων επιρροής

Έχουμε διαμορφώσει έναν 30λεπτο, 60λεπτο και 90λεπτο χρόνο κίνησης (drivetime) από την περιοχή ανάπτυξης για μπορούμε να μετρήσουμε το σύνολο της γενικής δυνατότητας πρόσβασης της περιοχής και να εξετάσουμε την περιοχή στο πλαίσιο των λιανικών κύκλων επιρροής. Αυτοί οι χρόνοι ταξιδιών είναι κατάλληλοι, λαμβάνοντας υπόψη τα χαρακτηριστικά της τοπικής υποδομής και της φύσης του τοπικού λιανικού πολιτισμού, να παρατηρήσουν τις διαφορές στα δημογραφικά στοιχεία και στις δαπάνες.

Ένας χρόνος κίνησης είναι ενδεικτικό και μπορεί να ποικίλει σύμφωνα με το χρόνο της ημέρας ή της ταχύτητας του οχήματος. Έχουμε υποθέσει ότι οι χρόνοι ταξιδιών μας είναι πρωινά ταξίδια, αλλά όχι κατά τη διάρκεια των μέγιστων χρόνων όταν μπορούν να μειωθούν πολύ οι αποστάσεις που καλύπτονται.

Δεδομένου ότι οι στατιστικές πληροφορίες που χρησιμοποιούνται για τα δημογραφικά στοιχεία και τις δαπάνες είναι διαθέσιμες σε επίπεδο δήμου, οι χρόνοι κίνησης έχουν αλλάξει για να εγκατασταθούν αυτά τα διοικητικά όρια. Ενώ αυτό αλλάζει σαφώς το μέγεθος της περιοχής που επιτυγχάνεται μέσα σε έναν ιδιαίτερο χρόνο ταξιδιών, μειώνει τη δυνατότητα ενός «τροποποιήσιμου προβλήματος των Μονάδων της περιοχής». Με άλλα λόγια η ρύθμισή μας αυτή σημαίνει ότι πρέπει να είναι σαφής ποια συγκεκριμένη περιοχή αφορούν οι πληροφορίες.

Από τις παρατηρήσεις μας στην περιοχή, έχουμε εκφράσει μία άποψη για το τι αντιπροσωπεύουν οι τρεις κύκλοι επιρροής για την περιοχή ανάπτυξης. Σε μια ανάπτυξη αγορών αυτού του είδους ο πρωτοβάθμιος κύκλος επιρροής τείνει να αντιστοιχεί περίπου με ένα 30λεπτο drivetime (χρόνο κίνησης) και αντιπροσωπεύει την περιοχή από την οποία το 70 έως 80 τοις εκατό των κεντρικών πελατών είναι πιθανό να έχουν προσελκυσθεί. Ο δευτεροβάθμιος κύκλος επιρροής αντιπροσωπεύει την περιοχή όπου άλλες πόλεις (π.χ. Βόλος, Καρδίτσα και Τρίκαλα) θα αρχίσουν να ασκούν μια μεγαλύτερη επιρροή στην επιλογή ανθρώπων «προορισμού» από ένα 30λεπτο σε 60λεπτο χρόνο κίνησης. Ο τριτοβάθμιος κύκλος αντιπροσωπεύει τους δήμους που είναι πέρα της μιας ώρας μακριά. Αν και ο πελάτης στον τριτοβάθμιο κύκλο επιρροής πρέπει να ταξιδέψει τις μεγαλύτερες αποστάσεις, μπορούν να προσελκυστούν σε ένα κέντρο επειδή αυτό είναι πιο προσιτό διότι προσφέρει ασυνήθιστα αγαθά, μεγαλύτερο χώρο στάθμευσης, περισσότερα καταστήματα, καλύτερες τιμές, ή ακόμη υψηλότερα ποιοτικά εμπορεύματα από άλλα πλησιέστερα κέντρα. Για τα μεγαλύτερα κέντρα, ο χρόνος οδήγησης από το τριτοβάθμιο catchment αγοράς μπορεί να είναι μια ώρα ή και περισσότερο και στις πολύ μικρότερες αγορές ο κύκλος επιρροής θα μπορούσε να επεκταθεί 70 χιλιόμετρα ή περισσότερο. Θεωρούμε ότι η χαμηλή δυνατότητα πρόσβασης αυτού του τριτοβάθμιου κύκλου επιρροής σε άλλες λιανικές θέσεις θα οδηγήσει τους ανθρώπους-καταναλωτές είτε στη Λάρισα, είτε στο Βόλο για μερικά ταξίδια για να ικανοποιήσουν την αγοραστική τους δραστηριότητα. Ιδιαίτερα με την προοπτική ενός μεγάλου και ιδιαίτερα κατάλληλου λιανικού προορισμού.

Αναγνωρίζουμε ότι οι πρωτοβάθμιοι, οι δευτεροβάθμιοι και οι τριτοβάθμιοι κύκλοι επιρροής δεν αφορούν απαραιτήτως τις ζώνες του χρόνου κίνησης. Αυτό είναι επειδή το μέγεθος των δήμων σημαίνει ότι ένα 30λεπτο και ένα 60λεπτο drivetime θα μπορούσαν να περιλαμβάνονται στον ίδιο δήμο, οπότε σ' αυτή την περίπτωση απαιτείται μια απόφαση σε ποιο catchment πρέπει να περιληφθεί.

Έχουμε παραλείψει τα στοιχεία από έξω από το νομαρχιακό διαμέρισμα της Θεσσαλίας προκειμένου να διατηρηθεί η ανάλυσή μας μέσα στο στόχο του προγράμματος. Εντούτοις, θα λάβουμε υπόψη σε αυτό τους υπολογισμούς του κύκλου εργασιών μας.

Είναι σημαντικό να σημειωθεί ότι δεν είναι ουσιαστικό για τους κύκλους επιρροής να αντιπροσωπευθεί ακριβώς τα πραγματικά drivetimes ή η περιοχή της αγοράς. Αυτά τα catchments παράγονται προκειμένου να βοηθηθεί η ανάλυση των δημογραφικών στοιχείων και των δαπανών και δεν ασκούν επίδραση στους υπολογισμούς του κύκλου εργασιών και των μισθωμάτων.
Κύκλοι Επιρροής για Ανάλυση
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Οι κύκλοι επιρροής περιλαμβάνουν τους ακόλουθους δήμους (βλ. το χάρτη για τις θέσεις):

	Πρωτοβάθμιος
	Δευτεροβάθμιος
	Τριτοβάθμιος

	1.Αμπελώνα

2.Τυρνάβου

3.Μακρυχωρίου

4.Γιαννούλη

5.Λάρισα

6.Νέσσονος

7.Κοιλάδα

8.Νίκαια

9.Κιλελέρ

10.Κράννονος


	11.Κάτω Ολύμπου 28.Νέας Αγχίαλου 
12.Οιχαλίας 
13.Τρίκκαιον 
14.Εστιαιότιδα 
15.Πελίναιον 
16.Παλαμά 
17.Σελλάνον 
18.Μεγάλου Καλυβιού 
19.Παμίσου 
20.Κάμπου

21.Καρδίτσας

22.Νέας Ιωνίας

23.Άρνης

24.Αισονίας

25.Βόλου

26.Ιολκού

27.Φαρσάλων


	28.Νέας Αγχίαλου

29.Γόννων

30.Ελασσόνας

31.Λακέρειας

32.Φαρκαδόνας

33.Καρλάς

34.Ενιππέα

35.Αμπελακίων

36.Ποταμιάς

37.Αγιάς

38.Φύλλου

39.Πλατίκαμπου

40.Πολυδάμαντα

41Αρμενίου

42.Φερόν

43.Καρυάς


	44.Λιβαδίου

45.Καλαμπάκας

46.Κόζιακα

47.Πιαλείον

48.Πύλης

49.Μουρεσίου

50.Μύλεων

51.Πλαστήρα

52.Άφετον

53.Αργάλαστης

54.Ταμασίου

55.Μενελέδας

56.Σιπιάδος

57.Σουρπής

58.Τρικέριου

59Ανάβρας

60.Πτελέου

61.Ολύμπου

62.Αντιχαζίον

63.Εβρυμένων

64.Βερδικούσης

65.Παραλίθαιον
	66.Καλλιδέντρου

67.Ζαγοράς

68.Μουζακίου

69.Αρτέμιδας

70.Ιτάμου

71.Σαρανταπόρου

72.Μελίβοιας

73.Βασιλικής

74.Γόμφων

75.Μακρυνίτσης

76.Σοφάδων

77.Μητρόπολης

78.Ναρθακίου

79.Παλιόκαστρο

80.Κεραμυδίου 

81.Πορταριάς

82.Καλλίφώνου

83.Αλμυρού

84.Φαλόρειας

85.Αγριάς

86.Ιθόμης

87.Τυμφαίνον


Σημειώστε ότι οι κύκλοι επιρροής είναι χωριστές οντότητες. Δηλαδή, ο δευτεροβάθμιος κύκλος δεν περιλαμβάνει τον πρωτοβάθμιο και ο τριτοβάθμιος κύκλος επιρροής δεν περιλαμβάνει τον πρωτοβάθμιο ή τον δευτεροβάθμιο. 

6. Υπάρχων και Προβλεπόμενος Ανταγωνισμός
Έχουμε ερευνήσει τους περισσότερους, τους οποίους θεωρούμε ως ανταγωνιστές προκειμένου να προσδιοριστούν ορισμένα σχέδια με την ίδια εμπορική φύση στο θέμα αυτό. Σύμφωνα με την προσέγγισή μας υπάρχουν τρεις κατηγορίες μέσα στις οποίες τα ανταγωνιστικά σχέδια θα ταξινομηθούν. Αυτές είναι οι ακόλουθες:
· Λιανοπωλητές κεντρικών οδών
· Κοινοτικά εμπορικά κέντρα
· Ψυχαγωγικά μέρη\Πάρκα

Α. Λιανοπωλητές Κεντρικών Οδών της Λάρισας

Είμαστε της άποψης ότι η κεντρική περιοχή της Λάρισας αλλά και των άλλων κύριων πόλεων της περιοχής της Θεσσαλίας (Βόλος, Τρίκαλα, Καρδίτσα) διατηρούν τα περισσότερα από τα λιανικά χαρακτηριστικά μαγνητισμού, κάτι που ταξινομεί αυτήν την περίοδο αυτό το μέρος των πόλεων ως την πιο προτιμητέα λιανική θέση και για τους λιανοπωλητές και για τους καταναλωτές. Πιο συγκεκριμένα στην πόλη της Λάρισας, οι βασικοί λόγοι για αυτό είναι:
· Καλή δυνατότητα πρόσβασης με το λεωφορείο και το ταξί από πολλά διαφορετικά μέρη της πόλης, παρά τα προβλήματα της κυκλοφοριακής συμφόρησης.

· Ένας μεγάλος αριθμός καθημερινών αστικών δραστηριοτήτων, όπως τραπεζικές εργασίες, δημόσια διοίκηση κ.λπ., είναι αρκετά προσιτός.

· Ποικιλία των διαφορετικών λιανικών χρήσεων που μπορούν να εκπληρώσουν τις περισσότερες από τις ανάγκες.

· Καλή εγγύτητα στις πυκνά εποικημένες κατοικημένες περιοχές, τα γραφεία, τη δημόσια διοίκηση και τις τοπικές αρχές.

Οι δημοφιλέστερες κεντρικές οδοί του κέντρου πόλεων της Λάρισας είναι η Κούμα, η Κύπρου, η Παπαναστασίου, η Μαντιλάρα, η Παναγούλη, η Ελ. Βενιζέλου, η Ερμού και η Ηρώων Πολυτεχνείου.
Ωστόσο, τα μειονεκτήματα του κέντρου πόλεων της Λάρισας είναι:

· Προβλήματα κυκλοφοριακής συμφόρησης.

· Ακραία έλλειψη του χώρου στάθμευσης.

· Περιορισμένη διαθεσιμότητα των μεγάλων λιανικών μονάδων.

· Σχετικά υψηλά μισθώματα που αναφέρονται.

· Έλλειψη νέου και υψηλού διαστήματος προδιαγραφών.
Κατά τη διάρκεια της επιθεώρησής μας σημειώσαμε 33 λιανοπωλητές και 6 τράπεζες κατά μήκος της οδού Ηρώων Πολυτεχνείου. Από τους 33 λιανοπωλητές οι 30 είναι λιανοπωλητές με είδη οικιακής χρήσης, ενώ παράλληλα σημειώσαμε μόνο έναν λιανοπωλητή με ηλεκτρικές συσκευές, ένα εστιατόριο και ένα σουπερμάρκετ. 
Υπάρχουν επίσης τέσσερις άλλες οδοί που περιλαμβάνουν τη βασική λιανική δραστηριότητα της Λάρισας με την προσέλκυση ενός σημαντικού αριθμού λιανοπωλητών. Αυτοί είναι η Κύπρου, η Παπαναστασίου, η Μαντιλάρα και η Παναγούλη. Με αυτές τις τέσσερις οδούς που είναι τα θεωρητικά όρια του εμπορικού κέντρου της Λάρισας, υπάρχουν άλλες οδοί όπως η Κούμα (η πρωταρχική λιανική θέση) που διαδραματίζουν έναν σημαντικό ρόλο παρουσία του λιανικού τομέα της Πόλης της Λάρισας. Κατά τη διάρκεια της επιθεώρησής μας σημειώσαμε 291 λιανοπωλητές και 12 τράπεζες στις προαναφερθείσες οδούς. Από τους 291 οι 24 είναι λιανοπωλητές εξαρτημάτων, οι 178 είναι για ρούχα και υποδήματα, οι 3 καλλυντικών, οι 44 με είδη οικιακής χρήσης, οι 10 με ηλεκτρικά είδη, δυο σουπερμάρκετ, ένα με παιχνίδια, 18 με εστιατόρια – μπαρ και 11 άλλων ψυχαγωγικών δραστηριοτήτων. 
Σημαντική λιανική δραστηριότητα υπάρχει επίσης κατά μήκος άλλων δρόμων που τοποθετούνται στο περιθώριο της προηγούμενης αναφερθείσας λιανικής περιοχής. Αυτές οι οδοί είναι η Ελ. Βενιζέλου και η Ερμού. Σημειώσαμε 71 λιανοπωλητές και μια τράπεζα σε αυτές τις οδούς. 

	· Είδος Λιανοπωλητών / Τραπεζών
	· Αριθμός

	Ηρώων Πολυτεχνείου

	Είδη Λιανικής Χρήσης
	30

	Ηλεκρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ
	1

	Σουπερμάρκετ
	1

	Εστιατόρια – μπαρ
	1

	Τράπεζες
	6

	Κύπρου – Παπαναστασίου – Μαντιλάρα – Παναγούλη

	Είδη οικιακής χρήσης
	44

	Είδη εξαρτημάτων / αξεσουάρ
	24

	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	178

	Είδη Καλλυντικών
	3

	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ
	10

	Σουπερμάρκετ
	2

	Εστιατόρια – μπαρ
	18

	Τράπεζες
	12

	Παιχνίδια
	1

	Άλλες ψυχαγωγικές δραστηριότητες
	11

	Ελ. Βενιζέλου – Ερμού

	Είδη εξαρτημάτων / αξεσουάρ
	4

	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	52

	Είδη οικιακής χρήσης
	7

	Τράπεζες
	1

	Εστιατόρια – μπαρ
	1

	Παιχνίδια
	2

	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ
	2

	Είδη Καλλυντικών
	1


Ο σημαντικότερος λιανικός ανταγωνισμός κεντρικών οδών έχει τα ακόλουθα χαρακτηριστικά: 
	
	Κέντρο πόλης

	Όνομα →
	(Κύπρου, Παπαναστασίου, Μαντιλάρα,

	
	Παναγούλη, Κούμα, Ερμού

	
	Ελ. Βενιζέλου)


	Περιοχή (GLA)
	35.730τ.μ.

	Αριθμός μονάδων
	περίπου 536

	Αριθμός καφετεριών – εστιατορίων
	περίπου 68

	Εγκαταστάσεις χώρων στάθμευσης
	Απροσδιόριστες


	
	12 – 15 έτη, επιλογή ιδιοκτητών

	Όροι μισθώσεων →
	σπάσιμο με την αποζημίωση στο έτος

	
	12, καμία αποζημίωση στο έτος 15. 


	Βασικό Μίσθωμα

	Κύπρου – Παπαναστασίου – Μαντιλάρα – Παναγούλη – Ερμού – Ελ. Βενιζέλου
	€30 - €60/τ.μ./μήνα

	«Βασικά χρήματα» (Key Money)

	Ηρώων Πολυτεχνείου
	Πάνω από 100 €/τ.μ.

	Κύπρου – Παπαναστασίου – Μαντιλάρα – Παναγούλη
	€100 - €120/τ.μ.

	Ερμού – Ελ. Βενιζέλου
	100€/τ.μ.


* Ο κύκλος εργασιών ποικίλλει σύμφωνα με τον τύπο δραστηριότητας και μεγέθους των λιανικών μονάδων.
	Ποιοτική εκτίμηση
	Βαθμολόγηση από 0 – 10

	Αντίληψη 
	8

	Κύρια οδική πρόσβαση
	6

	Από το χώρο στάθμευσης οδών
	3

	Ποικιλομορφία
	9

	Περιβάλλον
	8

	Κινηματογράφος
	5

	Ψυχαγωγία άλλου είδους
	8

	Εστιατόρια
	8


Σχόλιο: Αυτό το τμήμα αναφέρεται στο λιανικό μέρος του σχεδίου της Λάρισας που προσελκύει όλους τους λιανοπωλητές κεντρικών οδών που αναπτύσσουν δραστηριότητες στην πόλη. Από την ανωτέρω ανάλυση, είμαστε της άποψης ότι μερικοί από τους λιανοπωλητές (ειδικά οι της μεγαλύτερης κλίμακας λιανοπωλητές) που αναπτύσσουν δραστηριότητες σε αυτήν την περιοχή θα ενδιαφέρονταν πολύ να έχουν μια παρουσία στο νέο Shopping Village, επειδή μπορούν να θελήσουν μια εναλλακτική θέση όπου θα είναι σε θέση να προσφέρουν τα προϊόντα τους με τα χαρακτηριστικά καλύτερης ποιότητας, από την άποψη της αισθητικής, των εγκαταστάσεων και του γενικού περιβάλλοντος, πρόκειται να προσελκύσουν τους ανθρώπους με τις παρόμοιες καταναλωτικές συνήθειες. Για αυτόν τον λόγο, η καλή δυνατότητα πρόσβασης, το περίπλοκο σχέδιο, οι εγκαταστάσεις χώρων στάθμευσης και το μίγμα χρήσης εδάφους αναμένονται για να δημιουργήσουν έναν νέο πόλο της έλξης για τους καταναλωτές στο περιθώριο της πόλης. Δεν αναμένεται ότι το κέντρο της πόλης και οι περιβάλλουσες οδοί πρόκειται να αντικαταστήσουν τις λιανικές συνήθειες του πληθυσμού αλλά είμαστε της άποψης ότι το περιφερειακό σχέδιο θα συμπληρωθεί από την υπαγόμενη έννοια του shopping village. 
Όσον αφορά στις εγκαταστάσεις χώρων στάθμευσης, καταλαβαίνουμε από την έρευνά μας ότι υπάρχουν περίπου 1.100 διαστήματα στάθμευσης διαθέσιμα μέσα στο κέντρο της πόλης, όλα σε διαφορετικές θέσεις. Υπάρχουν τρεις οργανωμένοι δημοτικοί χώροι στάθμευσης που έχουν μια ικανότητα να χωρέσουν περίπου 500 αυτοκίνητα. Όλα τα υπόλοιπα μέρη χώρων στάθμευσης που προσφέρονται, έχουν μια συνολική ικανότητα 600 αυτοκινήτων. Πιο συγκεκριμένα, υπάρχουν διαστήματα χώρων στάθμευσης αυτοκινήτων στα ιδιωτικά πάρκινγκ που τοποθετούνται μέσα στην πόλη. Εκτός από ότι υπάρχει κάποιος ελεύθερος χώρος εδάφους που χρησιμοποιείται ως ανοικτός χώρος στάθμευσης.

Δεδομένου ότι ο χώρος στάθμευσης είναι το σοβαρότερο πρόβλημα του κέντρου της πόλης της Λάρισας, είναι ευκολότερο για τους περισσότερους από τους καταναλωτές να φθάσουν στο κέντρο της πόλης με τη χρησιμοποίηση των λεωφορείων ή και των ταξί. Οι άνθρωποι που ζουν κοντά στο κέντρο βρίσκουν ως ευκολότερο εναλλακτικό τρόπο να περπατήσουν. Αφ' ετέρου, το κέντρο αναπτύσσει διάφορες παράλληλες δραστηριότητες που δημιουργούν μια μοναδική ατμόσφαιρα μαγνητισμού που δημιουργήθηκε κατά τη διάρκεια ορισμένων ετών. Είναι η ιστορία διαβίωσης της εξέλιξης και του μετασχηματισμού της πόλης και επομένως είναι μια ασυναγώνιστη θέση σε πρακτικούς και ψυχολογικούς όρους.

	 Όνομα
 Ηρώων Πολυτεχνείου


	Περιοχή (GLA)
	περίπου 5.400

	Αριθμοί μονάδων
	73

	Αριθμός καφετεριών & εστιατορίων
	10

	Εγκαταστάσεις ψυχαγωγίας
 
	Μπαρ – εστιατόρια – καφετέριες


	Βασικό Μίσθωμα

	€8 - €10/τ.μ./μήνα


	Ποιοτική εκτίμηση
	Βαθμολόγηση από 0 – 10

	Αντίληψη 
	5

	Κύρια οδική πρόσβαση
	8

	Από το χώρο στάθμευσης οδών
	5

	Ποικιλομορφία
	5

	Περιβάλλον
	6

	Ψυχαγωγία άλλου είδους
	2

	Εστιατόρια
	2


 Σχόλιο: Αυτή η δευτερεύουσα αγορά αναφέρεται κυρίως στα είδη οικιακής χρήσης και στον ηλεκτρικό τύπο αγαθών λιανικής πώλησης. Αυτό που βλέπουμε είναι μια συλλογή ειδικευμένων λιανοπωλητών που ενδιαφέρονται να βρεθούν κοντά στην περιοχή αυτή, αλλά όχι στην πρωταρχική θέση, προκειμένου να ικανοποιηθούν οι ανάγκες διαβίωσης των καταναλωτών κοντά στις θέσεις τους κάθε μέρα. Αυτό είναι μια πιο παραδοσιακή προσέγγιση της λιανικής πώλησης που υπονοεί ορισμένα οικιακά αγαθά που προάγονται μέσω των μικρής κλίμακας θέσεων πώλησης κοντά στις κατοικημένες περιοχές της πόλης. Αυτή η τάση έχει αλλάξει τώρα προς μια μεγαλύτερη κλίμακα ή τα καταστήματα αυτά τοποθετούνται στις απομακρυσμένες περιοχές πόλεων όπου οι άνθρωποι μπορούν να τα χρησιμοποιήσουν ως σημεία εξυπηρέτησης από μία και μόνη υπηρεσία και να αγοράσουν ή να δώσουν τις διαταγές για περισσότερα από τα προϊόντα που προάγονται στις μικρής κλίμακας λιανικές μονάδες της Ηρώων Πολυτεχνείου. Δεν αναμένουμε την υπαγόμενη αγορά για να αναπτύξουμε οποιοδήποτε σοβαρό ανταγωνισμό ενάντια στο προγραμματισμένο Shopping Village.
B. Ψυχαγωγικά μέρη\Πάρκα

Υπάρχουν διάφορα προγράμματα για Ψυχαγωγικά μέρη\Πάρκα που αναπτύχθηκαν κυρίως στα νότια και ανατολικά μέρη της Λάρισας κατά τη διάρκεια της τελευταίας δεκαετίας. Ο λόγος για αυτήν την συγκέντρωση στα ανατολικά και νότια μέρη της πόλης είναι το δημογραφικό σχεδιάγραμμα, καθώς επίσης και η επέκταση αυτών των περιοχών που υποστηρίζουν αυτόν τον τύπο εξελίξεων. Εκτός από αυτό, οι σύγχρονες καταναλωτικές συνήθειες και ο τρόπος ζωής ευνοούν έναν οργανωμένο τύπο κατανάλωσης που υποθέτει τη χρήση του ιδιωτικού αυτοκινήτου. Οι περιθωριακές περιοχές της πόλης θεωρούνται ως πιο κατάλληλες για λιανικές αγορές και αυτό, κυρίως, οφείλεται στους λόγους, όπως η καλή δυνατότητα πρόσβασης, οι άφθονες εγκαταστάσεις χώρων στάθμευσης και οι καλά σχεδιασμένες οικονομίες κλίμακας του επιτυχούς μίγματος των χρήσεων εδάφους (δηλ. οι έξοδοι εργοστασίων, σουπερμάρκετ, Cash & Carry καταστήματα, κινηματογράφοι και κέντρα ψυχαγωγίας κ.λπ.).
[image: image31.png]I Anowhead Towne Center Scottsdale Fashion Square
1 Desert Sky Mall Bl Superstition Springs Center
Parodise Vallev Mall A Chandler Fashion Center




Κατά τη διάρκεια της επιθεώρησής μας σημειώσαμε τις ακόλουθες εξελίξεις που τις θεωρούμε ως ανταγωνισμό ή συμπλήρωση στο Shopping Village:

	 Όνομα
 Carrefour


	Περιοχή (GLA)
	31.000+ κινηματογράφος

	Αριθμός μονάδων
	19

	Αριθμός μονάδων ψυχαγωγίας
	6

	Εγκαταστάσεις χώρων στάθμευσης
	ΝΑΙ – 400 διαστήματα

	Έτος ανοίγματος
	Δεκέμβριος 2002

	Όνομα των καταστημάτων «anchor»
	Nike, Sergio Taccini, Fossil, Cookie Man, Accessories, Kou-Kou,

Beauty shop, M&S, Goody’ s, Helion

	Εγκαταστάσεις ψυχαγωγίας
	(Ster) Europlex, Bowling, Larisaikon


	Όροι μισθώσεων
	12 έτη με την πρόταση διάλυσης συμβολαίου στο τέλος του 2ου έτους.

	Βασικό Μίσθωμα
	10€ - 12€ /τ.μ/μήνα


	Ποιοτική εκτίμηση
	Βαθμολόγηση από 0 – 10

	Αντίληψη 
	8

	Κύρια οδική πρόσβαση
	9

	Από το χώρο στάθμευσης οδών
	10

	Ποικιλομορφία
	7

	Περιβάλλον
	8

	Κινηματογράφος
	10

	Ψυχαγωγία άλλου είδους
	8

	Εστιατόρια
	8


Σχόλιο: Αυτό είναι το πιο στενό από την άποψη του προγράμματος ανταγωνιστικότητας στο προτεινόμενο σχέδιο του Shopping Village. Τα «anchor stores» καθιερώνονται καλά και το Carrefour είναι ένας ορισμένος προορισμός. Είναι ένα πολύ ισχυρό και μοναδικό κατάστημα anchor που έχει παρουσιάσει κάποιο άριστο επίπεδο απόδοσης πέρα από την Ελλάδα τα τελευταία έτη. Η ανάπτυξη, εκτός από τη λιανική δραστηριότητα τροφίμων, συμπληρώνεται επίσης καλά από τις δραστηριότητες ψυχαγωγίας (κινηματογράφοι, μπόουλινγκ) καθώς επίσης και από τα εστιατόρια και τις καφετέριες. Κατά την άποψή μας το Shopping Village πρέπει να βρει μισθωτές και λιανοπωλητές μικρότερης κλίμακας που χάνουν συνήθως σε αυτόν τον τύπο ανάπτυξης και για να συνεχίσουν τη λειτουργία τους χωρίς αντιμετώπιση των προβλημάτων της να εισαχθούν στο προτεινόμενο σχέδιο. 
	Όνομα
 Ridenco Factory Outlet 


	Περιοχή (GLA)
	2.500

	Αριθμός μονάδων
	6

	Εγκαταστάσεις χώρων στάθμευσης
	Ναι

	Έτος ανοίγματος
	2001

	Όνομα των καταστημάτων «anchor»
	Nautica, Timberland, κ.λπ.


	Όρος μισθώσεων
	12 έτη με την πρόταση διάλυσης συμβολαίου στο τέλος του 2ου έτους.

	Βασικό Μίσθωμα
	€12 - €14/τ.μ./μήνα


	Ποιοτική εκτίμηση
	Βαθμολόγηση από 0 – 10

	Αντίληψη 
	7

	Κύρια οδική πρόσβαση
	8

	Από το χώρο στάθμευσης οδών
	9

	Ποικιλομορφία
	3

	Περιβάλλον
	8

	Κινηματογράφος
	0

	Ψυχαγωγία άλλου είδους
	2

	Εστιατόρια
	2


Σχόλιο: Η Ridenco Factory Outlet είναι ένα από τα λίγα τέτοια σχέδια που αναπτύσσονται στην Ελλάδα. Παρά το γεγονός ότι από την άποψη του φυσικού διαστήματος είναι πολύ μικρότερο από τον πρώτο factory outlet (το Elmec Sport Factory Outlet στην Αθήνα), είναι μια ιδιαίτερη επένδυση για την κλίμακα της ελληνικής περιοχής. Σύμφωνα με το διευθυντή της Ridenco στην Ελλάδα, η υπαγόμενη έννοια, δικαιολογεί και των δύο την επένδυση. Αν και αυτή η ανάπτυξη φαίνεται από μια πρώτη ματιά να είναι ανταγωνιστική στο προτεινόμενο shopping village λόγω των υψηλών εμπορικών σημάτων μόδας η RIDENCO προάγει στην Ελλάδα, είμαστε της άποψης ότι η φυσική κλίμακα των τελευταίων (κρίσιμη μάζα), το σχέδιο, η οργάνωση των χρήσεων εδάφους και η ποικιλομορφία θα δημιουργήσουν έναν νέο πόλο έλξης που δεν θα μπορεί να ανταγωνιστεί ένα σχέδιο, όπως της Ridenco. 
Κοντά στην προτεινόμενη περιοχή του shopping village, βρίσκονται δύο άλλοι σημαντικοί πόλοι έλξης. Αυτοί είναι το Praktiker (D.I.Y) και το Marco (Hypermarket).

Εάν το προτεινόμενο σχέδιο του Shopping Village επιτύχει ένα συμπληρωματικό μίγμα μισθωτών, τα περιθώρια της πόλης Λάρισας αναμένονται να λάβουν τα χαρακτηριστικά ενός εκτιμένου λιανικού πόλου, που θα πάρει ένα ιδιαίτερο μερίδιο αγοράς.

Γ. Λιανοπωλητές Κεντρικών Οδών των Τρικάλων

	Κέντρο πόλης των Τρικάλων

	· Είδος Λιανοπωλητών / Τραπεζών
	· Αριθμός

	Είδη οικιακής χρήσης
	8

	Είδη εξαρτημάτων / αξεσουάρ
	3

	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	45

	Είδη Καλλυντικών
	2

	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ
	12

	Εστιατόρια – μπαρ
	16

	Τράπεζες
	3

	Παιχνίδια
	1


	Θέση της δευτερεύουσας αγοράς                               Κέντρο Πόλης


	Περιοχή (GLA)
	8.100τ.μ.

	Αριθμός μονάδων
	96

	Αριθμός εστιατορίων/καφετέριων
	20


	Ποιοτική εκτίμηση
	Βαθμολόγηση από 0 – 10

	Αντίληψη 
	8

	Κύρια οδική πρόσβαση
	9

	Από το χώρο στάθμευσης οδών
	8

	Ποικιλομορφία
	5

	Περιβάλλον
	8

	Κινηματογράφος
	2

	Ψυχαγωγία άλλου είδους
	2

	Εστιατόρια
	2


Σχόλιο: Αυτό το τμήμα αναφέρεται στο λιανικό τομέα των Τρικάλων, ο οποίος προσελκύει όλους τους λιανοπωλητές κεντρικών οδών που αναπτύσσουν δραστηριότητες στην πόλη. Η περιοχή χαρακτηρίζεται από τα κοινά προβλήματα της κυκλοφοριακής συμφόρησης χώρων στάθμευσης που συναντιέται σχεδόν σε κάθε ελληνική πόλη. Επιπλέον, από την επιθεώρησή μας καταλαβαίνουμε ότι κανένας από τους ανωτέρω λιανοπωλητές κεντρικών οδών δεν έχει την «κρίσιμη μάζα» για να προσελκύσει τους καταναλωτές από άλλα νομαρχιακά διαμερίσματα της περιοχής της Θεσσαλίας και στρεφόμαστε κυρίως στην ικανοποίηση των τοπικών καταναλωτικών αναγκών. Ως αποτέλεσμα αυτού, η θεματική περιοχή δεν φαίνεται να είναι ανταγωνιστική σε μια περιφερειακή κλίμακα προκειμένου να επηρεαστούν το προτεινόμενο σχέδιο του Shopping Village της πόλης της Λάρισας.

	Οι «εκτός πόλης» Λιανοπωλητές των Τρικάλων



	CHAMPION
	Τρόφιμα

	ATLANTIC
	Τρόφιμα

	DIA
	Τρόφιμα

	MODA SPITI
	Είδη οικιακής χρήσης

	NEOSET
	Είδη οικιακής χρήσης

	ΗΛΕΚΤΡΟΡΑΜΑ
	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ

	ELECTRO ΠΕΡΚΑΣ
	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ

	LOFT
	Είδη οικιακής χρήσης

	ΒΕΡΟΠΟΥΛΟΣ
	Τρόφιμα

	Τα πολυάριθμα αυτοκίνητα, τα τρακτέρ, τα λεωφορεία και τα μακριά οχήματα παρουσιάζονται στις περιοχές


Σχόλιο: Η θεματική περιοχή προσελκύει κυρίως τους λιανοπωλητές τροφίμων, των ηλεκτρικών και οικιακών προϊόντων. Καταλαβαίνουμε ότι η περιοχή έχει αναπτυχθεί ως συμπληρωματικός πόλος έλξης σε αυτή στο προτεινόμενο σχέδιο.
Δ. Λιανοπωλητές Κεντρικών Οδών του Βόλου

	Κέντρο πόλης του Βόλου

	· Είδος Λιανοπωλητών / Τραπεζών
	· Αριθμός

	Είδη οικιακής χρήσης
	23

	Είδη εξαρτημάτων / αξεσουάρ
	14

	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	119

	Είδη Καλλυντικών
	5

	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ
	18

	Εστιατόρια – μπαρ
	10

	Τράπεζες
	12

	Άλλες ψυχαγωγικές δραστηριότητες
	5

	Παιχνίδια
	3


	Θέση της δευτερεύουσας αγοράς 
                 Κέντρο Πόλης


	Περιοχή (GLA)
	34.000τ.μ.

	Αριθμός μονάδων
	96

Περισσότερες από 30 κατά μήκος της θαλάσσιας παραλίας

	Αριθμός εστιατορίων
	6


	Ποιοτική εκτίμηση
	Βαθμολόγηση από 0 – 10

	Αντίληψη 
	9

	Κύρια οδική πρόσβαση
	9

	Από το χώρο στάθμευσης οδών
	6

	Ποικιλομορφία
	7

	Περιβάλλον
	7

	Κινηματογράφος
	4

	Ψυχαγωγία άλλου είδους
	6

	Εστιατόρια
	7


Σχόλιο: Αυτό το τμήμα αναφέρεται στο λιανικό τομέα της πόλης του Βόλου, ο οποίος προσελκύει όλους τους λιανοπωλητές κεντρικών οδών που αναπτύσσουν δραστηριότητες στην πόλη. Κατά τη διάρκεια της επιθεώρησής μας, σημειώσαμε ότι η οργάνωση της λιανικής ζώνης αποτελείται από ένα εκτεταμένο φάσμα λιανικών χρηστών, που καλύπτει την πλειοψηφία των καταναλωτικών αναγκών του πληθυσμού. Επειδή η πόλη του Βόλου έχει ορισμένα ποιοτικά χαρακτηριστικά γνωρίσματα και τουριστικά αξιοθέατα ένας σοβαρός αριθμός επισκεπτών περνούν μέσω της πόλης που δημιουργεί μια ιδιαίτερη ροή και μια δυναμική ατμόσφαιρα. Αυτή η πτυχή αυξάνεται περαιτέρω λόγω της παρουσίας σπουδαστών στο πανεπιστήμιο της Θεσσαλίας. Εντούτοις, λόγω της γεωγραφικής θέσης της πόλης, που είναι περίπου 20χλμ στα ανατολικά της εθνικής οδού και είναι μάλλον δύσκολο να προσελκυστεί ο παροδικός πληθυσμός, που οδηγεί σε άλλους βόρειους προορισμούς καθώς επίσης και τον πληθυσμό από τις άλλες πόλεις της Θεσσαλίας. Για αυτόν τον λόγο, καταλαβαίνουμε ότι η λιανική δραστηριότητα στρέφεται κυρίως στους τοπικούς καταναλωτές. 
	Οι «εκτός πόλης» Λιανοπωλητές του Βόλου

	METRO
	Cash & Carry

	EPIPLOGRAMMI
	Είδη οικιακής χρήσης

	MPOZIKIS
	Είδη οικιακής χρήσης

	KARRAS
	Είδη οικιακής χρήσης

	SENSO TERRA
	Είδη οικιακής χρήσης

	GARYFALLOY
	Είδη οικιακής χρήσης

	PERSIKA
	Είδη οικιακής χρήσης

	KOULOURIS
	Είδη οικιακής χρήσης

	LAOURIS
	Είδη οικιακής χρήσης


Σχόλιο: Ο Βόλος δεν έχει αναπτύξει σοβαρούς «εκτός πόλης» Λιανοπωλητές, λόγω της καλής οργάνωσης της κεντρικής λιανικής πώλησης των οδών, της εύκολης πρόσβασης στο κέντρο πόλεων, ως αποτέλεσμα των μεγάλων οδών που υπάρχουν μέσα στην πόλη και της επαρκούς παροχής χώρων στάθμευσης.

Ε. Λιανοπωλητές Κεντρικών Οδών της Καρδίτσας

	Κέντρο πόλης της Καρδίτσας

	· Είδος Λιανοπωλητών / Τραπεζών
	· Αριθμός

	Είδη οικιακής χρήσης
	2

	Είδη εξαρτημάτων / αξεσουάρ
	6

	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	42

	Είδη Καλλυντικών
	2

	Ηλεκτρικές Συσκευές / Κινητά/ Η/Υ
	6

	Εστιατόρια – μπαρ
	3

	Τράπεζες
	1

	Παιχνίδια
	1


	Θέση της δευτερεύουσας αγοράς 
               Κέντρο Πόλης


	Περιοχή (GLA)
	6.400τ.μ.

	Αριθμός μονάδων
	115

	Αριθμός εστιατορίων & καφετέριων
	15


	Ποιοτική εκτίμηση
	Βαθμολόγηση από 0 – 10

	Αντίληψη 
	8

	Κύρια οδική πρόσβαση
	7

	Από το χώρο στάθμευσης οδών
	7

	Ποικιλομορφία
	4

	Περιβάλλον
	6

	Κινηματογράφος
	2

	Ψυχαγωγία άλλου είδους
	2

	Εστιατόρια
	2


Σχόλιο: Η Καρδίτσα αναπτύσσει τη λιγότερο αναπτυγμένη λιανική δραστηριότητα σε σύγκριση με τις άλλες τρεις πόλεις της περιοχής της Θεσσαλίας. Ο λόγος για αυτό είναι η μικρή μάζα από την άποψη του πληθυσμού, γεγονός ότι είναι κοντά σε άλλες σημαντικότερες πόλεις, όπως η Λάρισα και ο Βόλος, το οποίο επιτρέπει στον πληθυσμό της Καρδίτσας για να ικανοποιήσει τις ανάγκες τους σε άλλες λιανικές αγορές με περισσότερος δυναμισμό, την ποικιλία και ποιότητα. Ένας άλλος παράγοντας, εκτός από την κλίμακα της πόλης, είναι το χαμηλότερο κατά κεφαλήν εισόδημα, το οποίο δεν αφήνει το χώρο για το άνοιγμα και την ανάπτυξη των νέων εθνικών ή και τοπικών λιανικών ονομάτων.
ΣΤ. Μελλοντικός Ανταγωνισμός (προτεινόμενα σχέδια)

Από την υπάρχουσα γνώση μας και την τοπική έρευνά μας ήμαστε σε θέση να συλλέξουμε τις ακόλουθες πληροφορίες σχετικά με τα τοπικά σχέδια ανάπτυξης που προγραμματίζονται να αναπτυχθούν. Τα σημαντικότερα είναι:
	Σχέδιο
	Περιοχή (τ.μ.)
	Τύπος
	Location

	Media Market
	c. 4.000
	Αγορά «Λευκών Συσκευών»
	Άγνωστη

	Zara
	c. 2.000
	Είδη ρούχων και υποδημάτων
	Άγνωστη

	Carrefour
	c. 12.000
	Υπεραγορά
	Περιθώριο πόλης


Καταλαβαίνουμε ότι υπάρχει κάποια περιορισμένη λιανική δραστηριότητα ανάπτυξης γύρω από την πόλη της Λάρισας έναντι του μεγέθους και της οικονομικής θέσης του πληθυσμού. Η υπαγόμενη κατάσταση αφήνει αρκετό χώρο για τα καλά σχεδιασμένα και αρκετά μεγάλα σχέδια για να αναπτυχθεί δεδομένου ότι ο ανταγωνισμός δεν είναι αρκετά μεγάλος.
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7. Αναμενόμενες πωλήσεις
Αναμενόμενες Πωλήσεις και Μερίδιο Αγοράς 
Προβάλλοντας τις συνολικές λιανικές δαπάνες του κύκλου επιρροής, έχουμε αξιολογήσει τα τρέχουσα μερίδια αγοράς του κύκλου επιρροής που απαιτούνται για να στηρίξουν αυτό το επίπεδο δαπανών. Αυτή η αξιολόγηση ενσωματώνει την ακόλουθη διαδικασία:

Συνολικές Διαθέσιμες Λιανικές Δαπάνες

Έχουμε προβλέψει τις συνολικές διαθέσιμες δαπάνες στα πρωτοβάθμια, δευτεροβάθμια και τριτοβάθμια catchments ως €1.074δις, €2.081δις και €1.006δις, δίνοντας αντίστοιχα τις συνολικές δαπάνες του κύκλου επιρροής €4.163δις. Από τον πυρήνα ενδιαφέροντος μας, που είναι οι δαπάνες σχετικές με αυτό το πρόγραμμα οι συνολικές δαπάνες του κύκλου επιρροής είναι €2,2δις.

Αποτελεσματικές Διαθέσιμες Λιανικές Δαπάνες

Έχουμε λάβει υπόψη την τοπική «διαρροή» των δαπανών και την «διαρροή» του κύκλου επιρροής, ώστε να καθιερωθούν τα «αποτελεσματικά» διαθέσιμα έξοδα στα κυρίαρχα κέντρα πόλεων και από τις «εκτός πόλης» λιανικές θέσεις της περιοχής της Θεσσαλίας.

Ο καταναλωτικός πολιτισμός της Θεσσαλίας, καθώς επίσης και στην Ελλάδα γενικά, ακόμα περιλαμβάνει ένα σημαντικό μέρος των λιανικών εξόδων που κατευθύνονται στην τοπική, λιανική προσφορά «γειτονιάς». Έχουμε υποθέσει ότι οι τοπικές δαπάνες που περιλαμβάνονται στον κύκλο επιρροής μας θα είναι 15%.

Έχουμε υποθέσει ότι η διαρροή από τον κύκλο επιρροής θα είναι 5%, συμπεριλαμβανομένων των δαπανών στις λιανικές αγορές έξω από τον καθορισμένο κύκλο επιρροής.

Δεν έχουμε υπολογίσει τις δαπάνες πληθυσμών των τουριστών λόγω της έλλειψης ικανοποιητικών στοιχείων, όσον αφορά τους αριθμούς τουριστών και τα έξοδα τουριστών.

Ο αντίκτυπος των ανωτέρω αποτελεσμάτων στις κύριες διαθέσιμες λιανικές δαπάνες, ως 20% χαμηλότερο από το σύνολο που υπολογίζεται να είναι διαθέσιμο, με συνέπεια οι συνολικές λιανικές δαπάνες του κύκλου επιρροής θα είναι €1,76δις.

Αποτελεσματικά Διαθέσιμα Έξοδα Μεριδίου

Η ανάλυση μεριδίου αγοράς έχει αναληφθεί στο πλαίσιο του τομέα των «μη τροφίμων» μόνο για τους παρακάτω λόγους. Κατ' αρχήν, οι δαπάνες για τα τρόφιμα είναι απίστευτα σύνθετες για να διαμορφώσουν χωρίς λεπτομερείς έρευνες στοιχείων και έρευνα αγοράς. Οι άνθρωποι χρησιμοποιούν έναν μεγάλο αριθμό θέσεων για να ψωνίσουν τα τρόφιμα ανάλογα με εάν κάνουν ένα μικρό, μέσο ή μεγάλο χρόνο σε ταξίδι για αγορές και εάν έχουν ένα αυτοκίνητο ή όχι. Ενώ τα μεγαλύτερα ταξίδια για αγορές είναι πιθανό να είναι στις μεγάλες υπεραγορές, είναι δύσκολο να ποσολογηθεί η επίδραση των άλλων ταξιδιών σε ότι αναφορά τις δαπάνες και όπου εκείνες διοχετεύονται.

Επομένως το αποτέλεσμα της συμπερίληψης των δαπανών τροφίμων στη διαμόρφωσή μας θα υπερεκτιμούσε το ποσό δαπανών που διοχετεύονται στις διαφορετικές θέσεις. Οι απολογισμοί των δαπανών για τρόφιμα αποτελούν το 42% των κύριων λιανικών δαπανών, αλλά αυτά δεν πρέπει να αποτελούν το ίδιο επίπεδο του κύκλου εργασιών της ανάπτυξης του shopping village, δεδομένου ότι λιγότερο από 10% του κέντρου είναι πιθανό να είναι λιανική πώληση τροφίμων.

Εντούτοις, μια υπεραγορά που δένει την ανάπτυξη θα ήταν απαραίτητη για να προσελκύσει στο σχέδιο πελάτες και επομένως παίζει έναν σημαντικό ρόλο στην επίτευξη των μέγιστων πιθανών κύκλων εργασιών στους τομείς των «μη τροφίμων».

Προβλεπόμενο Μερίδιο Αγοράς
Προκειμένου να υπολογιστεί το μερίδιο αγοράς του προτεινόμενου σχεδίου έχουμε λάβει υπόψη τις κύριες ανταγωνιστικές λιανικές θέσεις στον κύκλο επιρροής. Επομένως συμπεριλαμβάνονται το κέντρο της πόλης Λάρισας, το κέντρο της πόλης Βόλος, των Τρικάλων, της Καρδίτσας και από την ήδη υφιστάμενη περιοχή γύρω από την Λάρισα.

Το πρότυπο μας προτείνει ότι το κατ' εκτίμηση μερίδιο αγοράς για τις δαπάνες των «μη τροφίμων» του σχεδίου ανάπτυξης κατά μέσο όρο θα είναι 28% του πρωτοβάθμιου κύκλου επιρροής, 21% του δευτεροβάθμιου κύκλου επιρροής και 8% του τριτοβάθμιου κύκλου επιρροής (αν και σε διάφορα μέρη του τριτοβάθμιου κύκλου αυτό είναι πιθανό να είναι αρκετά υψηλότερο).

Το σχέδιο θα στηριζόταν σε ένα μεγάλο ποσοστό στον πληθυσμό και οι διαθέσιμες δαπάνες στο πρωτοβάθμιο catchment, το οποίο είναι πιθανό να συμβάλει κατά 70% με 80%. Το κέντρο της Λάρισας, όμως, θα διατηρηθεί λόγω του μεγέθους και της παράδοσής του.

Αναμενόμενες Πωλήσεις

Έχουμε υπολογίσει τις αναμενόμενες ετήσιες πωλήσεις ανά κατηγορία προϊόντων για το προτεινόμενο σχέδιο.

Οι εκτιμήσεις μας είναι βασισμένες σε μια ευθεία ανάλυση παραγωγικότητας των πωλήσεων. Για το πρότυπό μας έχουμε χρησιμοποιήσει στοιχεία εμπορικών συναλλαγών από έναν αριθμό καταστηματαρχών μέσα στην πόλη, που συνδυάζονται με την εμπειρία και τη γνώση μας στην αξιολόγηση των λιανικών επιπέδων απόδοσης.

Οι κύκλοι εργασιών υπολογίζονται για κάθε τομέα σύμφωνα με το σχέδιο του shopping village κάτω από διερεύνηση.

Πιστεύουμε ότι η κύρια ανταγωνιστική αλλά και συγκρίσιμη περιοχή στο προτεινόμενο εμπορικό κέντρο είναι κέντρο της πόλης Λάρισας. Η ελκυστικότητα είναι ένας σημαντικός παράγοντας της λιανικής παροχής, των άλλων υπηρεσιών, της ποιότητας του περιβάλλοντος και της δυνατότητας πρόσβασης, για τα οποία στη Λάρισα είναι υψηλότερα στο σενάριό μας για την ανάπτυξη. Ενώ πιστεύουμε ότι η ανάπτυξη έχει το πεδίο για να γίνει μια πιο ευχάριστη και κατάλληλη θέση από το κέντρο της πόλης, είναι απίθανο ότι θα αντικαταστήσει το κέντρο πόλεων λόγω του ότι αποτελεί την παράδοση. Εντούτοις, η ανάπτυξη θα μπορούσε να επιτύχει τους κύκλους εργασιών που δεν είναι λιγότερο σημαντικά από το κέντρο πόλης.

Η διαμόρφωσή μας προτείνει ότι η ανάπτυξη θα μπορούσε να επιτύχει σχεδόν ένα μεγάλο μερίδιο αγοράς όπως το κέντρο της πόλης της Λάρισας. Αυτό είναι επειδή ο πληθυσμός που χρησιμοποιεί αυτήν την περίοδο το κέντρο της Λάρισας, αλλά ζει έξω από την πόλη θα έχει κάποιο λόγο, όπως οι δυσκολίες συμφόρησης των αυτοκινητοδρόμων και των χώρων στάθμευσης μέσα στην πόλη και εάν μπορούν να λάβουν όλα όσα χρειάζονται στην «εκτός πόλης» προτεινόμενη ιδέα.

Ο κύκλος εργασιών που προβλέπεται για το πρώτο πλήρες έτος ανοίγματος κυμαίνεται περίπου σε €185εκ με €206εκ.

 Αυτός ο υπολογισμός είναι υποθέτοντας ότι το ολόκληρο εμπορικό κέντρο θα είναι πλήρως λειτουργικό από την ημερομηνία του ανοίγματος. Είναι πιθανότερο ότι θα διαρκέσει αρκετούς μήνες για να ενοικιαστούν όλες οι μονάδες και αυτό θα ασκούσε μια αρνητική επίδραση στον συνολικό κύκλο εργασιών.

Μια άλλη εκτίμηση είναι ότι τα εμπορικά κέντρα αυτού του είδους επιτυγχάνουν συχνά τους πολύ υψηλότερους κύκλους εργασιών στα πρώτα έτη ανοίγματος λόγω του «παράγοντα καινοτομίας», ο οποίος δεν πρέπει να υποτιμηθεί. Αυτό τείνει να πραγματοποιήσει μια αύξηση στο συνολικό κύκλο εργασιών που μπορεί να διαρκέσει μέχρι τρία έτη. 

Τέλος, έχουμε καταστήσει μια εκτίμηση του κύκλου εργασιών, η οποία θεωρούμε πως είναι επιτεύξιμη ανά κατηγορία προϊόντων.
	Τομέας
	Προβλεφθείς Κύκλος Εργασιών (€)

	Είδη οικιακής χρήσης
	9.672.000 – 10.747.000

	Ηλεκτρικά Είδη/ Η/Υ / Κινητά
	40.775.000 – 45.305.000

	Ψυχαγωγία
	25.515.000 28.350.000

	Ρούχα/Καλλυντικά
	109.674.000 – 121.860.000

	Σύνολο
	185.636.000 – 206.264.000


Δαπάνες για τρόφιμα
Αναγνωρίζουμε ότι οι υπολογισμοί του κύκλου εργασιών δεν λαμβάνουν υπόψη το πιθανό εισόδημα από μια υπεραγορά στην ανάπτυξη για τους λόγους που περιγράψαμε ανωτέρω. Είναι επομένως σημαντικό ότι η μέριμνα που λαμβάνεται για αυτό και οι συνολικοί κύκλοι εργασιών είναι συντηρητικοί της συνολικής δυνατότητας του σχεδίου. 

Ένα σουπερμάρκετ (ή υπεραγορά) θα είχε επιπτώσεις στον κύκλο εργασιών με δύο τρόπους. Αρχικά, θα ήταν αρμόδιο για το σχέδιο στους καταναλωτές και επομένως στους κύκλους εργασιών άλλων λιανοπωλητών. Στην πραγματικότητα, η υπεραγορά και τα εστιατόρια πετυχαίνουν στον αυξανόμενο καταναλωτή διπλών αγορών σε διαφορετικούς χρόνους, με συνέπεια περισσότερα χρήματα να ξοδεύονται. Αφετέρου, μια υπεραγορά θα παρείχε επίσης ένα εισόδημα στην ανάπτυξη. 

Δαπάνες έξω από την περιοχή της Θεσσαλίας

Πρέπει να σημειωθεί ότι αν και έχουμε παρατηρήσει τις διαθέσιμες δαπάνες και τον κύκλο εργασιών από μέσα από την περιοχή της Θεσσαλίας, κάποια κατανάλωση θα προέλθει από έξω από αυτήν την περιοχή.

Οι μεγαλύτερες και κοντινότερες αστικές θέσεις κοντά στην περιοχή αυτή είναι η Κοζάνη, η Κατερίνη και η Λαμία. Η Κοζάνη και η Κατερίνη είναι βόρεια της Θεσσαλίας και έχουν τους αντίστοιχους πληθυσμούς: 47.500 και 56.400. Το μεγαλύτερο ανταγωνιστικό λιανικό κέντρο στα βόρεια της Λάρισας είναι Θεσσαλονίκη, η οποία και από τις δύο πόλεις απέχει σχεδόν εξ ίσου όσο και η Λάρισα. Η Θεσσαλονίκη έχει άριστη λιανική παροχή αλλά ένα μεγάλο νέο Shopping Village «προορισμού» είναι ακόμα πιθανό να προσελκύσει πολλούς καταναλωτές στην Λάρισα.

Η Λαμία, με έναν πληθυσμό 58.601 κατοίκους, είναι τοποθετημένη στο ένα τρίτο της απόστασης μεταξύ της και της Αθήνας. Εκεί υπάρχει λίγος αλλά σημαντικός λιανικός ανταγωνισμός. Κάποιος μπορεί επομένως να σκεφτεί ότι μια μερίδα των δαπανών από την Λαμία θα «ξοδευόταν» στην ιδέα ανάπτυξης της πόλης της Λάρισας.
7. Συμπεράσματα Μελέτης
Θεωρούμε ως σημαντικό μέρος αυτού του τύπου ανάλυσης για να ολοκληρώσει η υπαγόμενη ανάλυση με την παρακάτω ανάλυση SWOT. Έχουμε προσδιορίσει τα ακόλουθα βασικά ζητήματα:

· ΔΥΝΑΜΕΙΣ
· Η θεματική περιοχή στην οποία το προτεινόμενο Shopping Village πρόκειται να αναπτυχθεί, εξετάζεται ως τμήμα μιας γρήγορα αυξανόμενης περιοχής μέσα στη μεγαλύτερη περιοχή της Λάρισας. Αυτή η ευρεία περιοχή έχει επιτύχει για να προσελκύσει τις εμπορικές επενδύσεις ορισμένου μεγέθους και με μεγάλα και διεθνή ονόματα (Carrefour, Ridenco Factory Outlet, Europlex Cinemas, Praktiker, Macro κ.λπ.).
· Πολλές τοπικές εταιρίες και λιανοπωλητές, που ανήκουν στους τομείς των επίπλων, των ηλεκτρικών και των πωλήσεων αυτοκινήτων έχουν επιλέξει επίσης το περιθώριο πόλεων ως προτιμημένη θέση τους για την καθιέρωση της λειτουργίας τους.

· Οι περιβάλλουσες περιοχές και οι δήμοι συνεχίζουν την ανάπτυξή τους ως προαστιακές κατοικημένες περιοχές.

· Υπάρχει κάποια οδική υποδομή καλής ποιότητας στην περιοχή (παλαιά εθνική οδός, νέα εθνική οδός, εθνικό και περιφερειακό οδικό δίκτυο).

· Υπάρχει καλή και άμεση πρόσβαση από την Λάρισα, καθώς επίσης και από τις άλλες πόλεις της Θεσσαλίας, όπως ο Βόλος, τα Τρίκαλα και η Καρδίτσα, λόγω της εγγύτητάς της στις κύριες συνδέσεις των αυτοκινητόδρομων. Οι τρέχουσες συνδέσεις της Biocarpet και των παλαιών και νέων εθνικών οδών διευκολύνουν την πρόσβαση καθώς και την έξοδο στην περιοχή.

· Το μίγμα της ψυχαγωγίας και του παραδοσιακού λιανικού πάρκου, που διατίθεται σε ένα καλά σχεδιασμένο φυσικό περιβάλλον, το οποίο χαρακτηρίζεται από την έννοια του Shopping Village (στυλ passegiata), προσφέρει τη δυνατότητα για καθέναν εκ των λιανοπωλητών να επιτύχουν καλές πωλήσεις από ένα ευρύ φάσμα των καταναλωτών που θα ενδιαφερθούν να επισκεφτούν το προτεινόμενο σχέδιο ανάπτυξης.

· Η περιοχή θα παρέχει εγκαταστάσεις, όπως ο δωρεάν χώρος στάθμευσης, το ήρεμο και κοινωνικοποιημένο περιβάλλον μέσω της κύριας πλατείας, σχετικές εμπορικές υπηρεσίες (όπως ο έλεγχος δεμάτων, οι πληροφορίες τουριστών, η καθημερινή φροντίδα κ.λπ.) καθώς και ένα ασφαλές και ευχάριστα εξωραϊσμένο περιβάλλον.

· ΕΥΚΑΙΡΙΕΣ
· Η περιοχή αναμένεται στην περαιτέρω αύξηση της ελκυστικότητά της στους καταναλωτές ή και τους λιανοπωλητές λόγω της τάσης της πόλης για να αναπτυχθεί προς αυτήν την κατεύθυνση.

· Θα υπάρξει περιστροφή στην τοπική οικονομία και η Λάρισα θα μπορούσε να αρχίσει έναν κυρίαρχο ρόλο στην εμπορική ζωή της περιοχής της Θεσσαλίας.
· Η υπαγόμενη ανάπτυξη εμπορικών κέντρων θα αυξήσει τις καταναλωτικές επιλογές της πόλης.
· Το πρόγραμμα θα ωθήσει νέες σύγχρονες καταναλωτικές συνήθειες στην περιοχή.
· Η περιοχή θα μπορούσε να μετασχηματιστεί σε έναν πόλο όχι μόνο από την άποψη της λιανικής πώλησης και της οικογενειακής ψυχαγωγίας αλλά και άλλων υπηρεσιών που μπορεί να χρειαστούν το σημαντικό ελεύθερο διάστημα και πρόσβαση προκειμένου να αναπτυχθούν.
· ΑΔΥΝΑΜΙΕΣ
· Η ανάπτυξη είναι ενδεχομένως μεγάλη σε σύγκριση με την κλίμακα της πόλης και τα υπάρχοντα επίπεδα καταναλωτικής ζήτησης.

· Οι δημόσιες συγκοινωνίες οργανώνονται μόνο με μερικές περιορισμένες διαδρομές λεωφορείων. Το ιδιωτικό αυτοκίνητο αναμένεται για να παραμείνει τα σημαντικότερα και ευκολότερα μέσα της μεταφοράς.

· Η άμεση εγγύτητα είναι σήμερα μάλλον υπανάπτυκτη και έχει συνήθως έναν γεωργικό χαρακτήρα.

· Το επίπεδο κινητικότητας του πληθυσμού για λιανικά αγαθά μη τροφίμων είναι μια άγνωστη παράμετρος.

· Η περιοχή δεν έχει κανένα περιεκτικό χαρακτηριστικό αγοράς, επομένως το εμπορικό κέντρο πρέπει να θεωρηθεί ως προορισμός.

· ΑΠΕΙΛΕΣ
· Υπάρχουν ανταγωνιστικά σχέδια σε άλλες θέσεις (δηλ. Carrefour, Praktiker, Macro, Ridenco Factory Outlet κ.λπ.).

· Δεδομένου ότι η Λάρισα είναι η 5η μεγαλύτερη πόλη στην Ελλάδα μπορούν να υπάρξουν εγκαταστάσεις για παρόμοιες νέες αναπτύξεις εμπορικών κέντρων από τους κατασκευαστές.

· Σε κάποιο σημείο, στο εγγύς μέλλον, να υπάρξει λιανική ανάπτυξη μεταξύ του Shopping Village και του κέντρου της πόλης.
· Υπάρχει μια έλλειψη άμεσου τοπικού πληθυσμού.
· Υπάρχει ένας μεγάλος αριθμός προτάσεων λιανικής και ψυχαγωγικής ανάπτυξης, ειδικά στο κέντρο πόλης.

Πιστεύουμε ότι το Thessaly Shopping Village θα μπορούσε να είναι ένα πολύτιμο προτέρημα, εάν η γενική οργάνωση του προγράμματος τεθεί σε επίπεδο που να εξασφαλίζει σε αυτό τα εξής:

· η πρόσβαση να οργανώνεται κατάλληλα, αλλά πρέπει να βελτιωθεί από την άποψη των δημόσιων συγκοινωνιών,

· η ανοικτή φιλοσοφία του σχεδίου να λαμβάνει πάντα υπόψη την ανθρώπινη κλίμακα και να χρησιμοποιεί τα αρχιτεκτονικά στοιχεία που γίνονται αντιληπτά εύκολα και καλά από τον τοπικό πληθυσμό,

· το σχέδιο να παρουσιάζει ενδιαφέρον τόσο στο εσωτερικό, όσο και στο εξωτερικό και να αποφεύγει τη σχεδίαση των τεράστιων διαδρόμων, οι οποίοι δεν είναι συνήθως ελκυστικοί,

· Το σχέδιο, όσον αφορά τον ανοιχτό χώρο, θα πρέπει να έχει τα παραδοσιακά αρχιτεκτονικά χαρακτηριστικά της περιοχής.

Είναι πολύ σημαντικό για τον διαχειριστή του Shopping Village:

· να διαπραγματεύεται σωστά με τους μισθωτές, την ομάδα συντήρησης,

· να εξασφαλίζει τη σταθερή προώθηση του εμπορικού κέντρου και τη σταθερή ζωτικότητα με ορισμένες εκδηλώσεις που θα πραγματοποιηθούν στην κύρια πλατεία.

Είμαστε της άποψης ότι το θέμα ανάλυσης που είναι το Thessaly Shopping Village θα έχει τις καλές δυνατότητες να συμπέσει με τις τοπικές και περιφερειακές ανάγκες από την άποψη του μίγματος μισθωτών και πιστεύουμε ότι θα είναι εμπορικά βιώσιμο εάν κατορθώσει να προαχθεί αποτελεσματικά προκειμένου να γίνει ένας προορισμός για τη Λάρισα, καθώς επίσης και για τον πληθυσμό των άλλων πόλεων της περιοχής.
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