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Przestrzennie

Model.owanie procesow
urbanistycznych
Studium przypadku:

rezerwy mieszkaniowe

gmin osciennych todzi

Ludzie od wiekéw zasiedlaja coraz to wieksze tereny na Ziemi. Poczatkowo
osady byly male, skupione wokél jednego waznego placu czy punktu.
Z czasem, jak ludzi na Ziemi zaczelo przybywaé potrzeba bylo coraz wiecej
przestrzeni pod urbanizacje. Wspolcze$nie nasza planete zamieszkuje ponad
7 mld ludnoSci, a prognozy demograficzne zapowiadaja nieustanny przyrost
populacji. Czy to sytuacja oznacza, ze trzeba w planach zagospodarowania
przestrzennego przeznaczaé coraz wiecej terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
na calym Swiecie? Czy rownomiernie bedzie na $wiecie przybywaé ludzi?
I najwazniejsze pytanie, czy w Polsce, gdzie aktualnie mamy problem
z racjonalnym gospodarowaniem przestrzenia, potrzeba nowych terenéw
pod zabudowe mieszkaniowa? Czy w Polsce, a co wiecej w centralnej Polsce
ludzi bedzie przybywa¢, az tak duzo, aby zasiedlili oni wszystkie tereny, ktére
aktualnie sa przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa?

Aby racjonalnie gospodarowaé przestrzenia potrzebne sa odpowiednie
narzedzia, ktére uporzadkuja dzialania zwigzane z procesami urbanizacji
wspolczesnych polskich miast czy gmin. Na poczatku nalezy zdefiniowaé
haslo proces6w urbanizacji. Tadeusz Zipser méwi o nich nastepujaco: Procesy
urbanizacji to procesy przeksztalcajace wyjSciowy stan zagospodarowania
w kierunku uzyskania stanu bardziej odpowiadajacego warunkom okreslonego
prawdopodobienistwa kontaktéw oraz rownowagi. Procesy urbanizacji maja
na celu tak ukierunkowaé dzialania zwiazane z przeksztalceniem danej
przestrzeni, aby uzytkownikom zylo sie lepiej oraz aby zachowa¢ rownowage
dzialan zachodzacych w tej przestrzeni.

Dokumentem, ktéry warunkuje rozw6j danej gminy oraz okresla kierunki
rozwoju jest studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy. Niezaleznie od wielko$ci gminy wojt, burmistrz lub
prezydent miasta sporzadza taki dokument Studium ma na celu w pierwszej
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Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa w gminach osciennych todzi.

Opracowanie przez Miejska Pracownie Urbanistyczng w todzi

czeSci zdiagnozowaé uwarunkowania przyrodnicze oraz technicze gminy,
a nastepnie wyznaczy¢ kierunki, w jakich dana jednostka terytorialna powinna
sie rozwija¢. Dokument ten sktada sie z dwoch czesSci: tekstowej oraz graficznej
(mapa).

L6dz aktualnie jest na etapie tworzenia nowego Studium. Podczas
wakacyjnych praktyk w Miejskiej Pracowni Urbanistycznej mialam mozliwo$¢
uczestniczenia w tworzeniu czeSci diagnostycznej tego dokumentu. Dostalam
do$c¢ ciekawe zadanie, a mianowicie, moim zadaniem bylo zebranie danych
dotyczacych rezerw mieszkaniowych w gminach bezposrednio graniczacych
z Lodzia. Dane te potrzebne byly do przeprowadzenia modelowania proceséw
urbanistycznych, za pomoca programu ORION.

Sam proces szukania danych byl czasochtonny i na poczatku wydawat sie
nie do zrealizowania. Po analizie okumentéw planistycznych wszystkich
gmin zbiér danych byl prawie pusty. Studia tych gmin gléwnie opieraly sie
na opisywaniu waloréw kulturowych, takich jak opis kazdego zabytku, badz
tez pomnikéw przyrody czy innych zbednych opiséw. Uwzglednianie takich
informacji jest jak najbardziej potrzebne w tego typu dokumentach, ale
w formie analitycznej, nie opisowej, poniewaz wiele dokumentéw stawalo sie
przewodnikami turystycznymi, a nie dokumentami planistycznymi, na ktérych
powinien bazowaé rozwo6j gminy. Dzieki mapom ze studiéw, w programie
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ArcMapa mozna bylo odrysowaé interesujace MPU tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa ze wszystkich tych gmin (mapa powyzej).

Na mapie nri zaprezentowano tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng oraz wielorodzinng. Na pierwszy rzut oka
widagé, ze tereny te sg rozrzucone w przestrzeni, co moze oznaczaé nie stosuje
sie gmin do zasad tadu przestrzennego.

Tam gdzie przecietny Kowalski poprosil o dzialke pod zabudowe
mieszkaniowa tam ja po prostu dostal. Przy mniejszych gminach ten problem,
az tak nie rzuca sie w oczy, za$ juz w gminach o wiekszej powierzchni
i rolniczym charakterze mozna zauwazy¢, ze tereny te sa rozrzucone po calej
gminie bez zadnej konsekwencji w strategii planowania gmina.

Rozrzucenie w ten sposob terenéw po calej gminie zaczyna generowaé
dodatkowekosztyjakimisaprzedewszystkim:budowainfrastrukturytechnicznej
podziemnej, kanalizacji, wodociagéw oraz budowa drég dojazdowych do
posesji. Aby, nie powtarzaé tych samych zlych proceséw urbanizacji gmin,
planiSci z Miejskiej Pracowni Urbanistycznej postanowi przeanalizowaé
sgsiednie gminy pod katem rezerw mieszkaniowych. Za pomoca podpiecia
mapy WMS pod mape zamieszczona we weze$niej czeSci artykutu, mozna bylo
subiektywnie okre§li¢ intensywno$¢ zabudowy na danym terenie. Po zebraniu
danych i eksporcie ich do pliku Excel, nastepnym krokiem bylo obliczenie
wszystkich danych potrzebnych do stworzenia modelu ORION. Po wielu
modyfikacjach wskaznik6w potrzebnych do obliczenia rezerw mieszkaniowych
powstala nastepujaca tabela pomocnicza, przedstawiona ponizej.

Przyjete wskazniki Mu'N";‘F';‘h’AU' RM MS MW, MN/MW
Wielkos¢ dziatki [m2] e sl ;

Powierzchnia zabudowy [%] = L
Ilos¢ kondygnacii 4 4

Pow. Uzytkowa / do catk. b7 07
Srednia wielkos¢ mieszkania [m2[ e =

IL. Os6b zamieszkujgcych 1 a1l a 3 3
mieszkanie/dom
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Zestawienie danych dotyczacych terenéw zurbanizowanych i przeznaczonych pod

urbanizacje wszystkich gmin osciennych todzi.
Opracowanie przez Miejska Pracownie Urbanistyczna w todzi

I - - R Potencjalna ilos¢
" taczna il. Mieszkancow pow. Terendw 3 S
Gmina pow iLevantiv na terenach mogacych podlegac mileazkanon; i
zurbanizowanych [ha] ) P terenach
zurbanizowanych urbanizacji [ha] | niezurbanizowanych |
kel e 342.85 25,982 798.62 83,698
I o 955.14 239,716 1,235.35 114,462
| gmina miejska Zgierz 93578 | 104,435 590.91 | 42,589
-g?na miejsko-
wigjska Aleksandrow 2,997 62 112,490 1,445.13 106,501
‘+todzki
s 585.42 17,380 1,021.95 30,990
3.?;2:3:3;:& 464 59 24.820 2.563.08 60,117
g:‘;"r:s:fjs"a 501.00 19,801 458 94 14,792
ki hed ok e 432 45 7,778 947.70 25,460
i 53893 23,999 290.51 14,286
i 271.31 10,758 1,064.11 37,218
- 53303 4,253 1.978.09 36,992
gmina wicjska Zgierz 995 28 40,411 3.554.81 154,198

W zalezno$ci od typu zabudowy wskazniki réznily sie od siebie, aby
odzwierciedli¢ jak najlepiej stan rzeczywisty zastany w gminach graniczacych
z Lodzia. Najwazniejsze byly nastepujaco dane: wielkoé¢ terendéw dotychczas
zurbanizowanych [ha], ilo§¢ os6b zamieszkujgca te tereny oraz wielko$c
terendw przeznaczonych pod urbanizacje [ha] oraz potencjalnailo$¢ osob, ktora
moze zasiedli¢ te tereny. Po przeprowadzeniu wszystkich obliczen otrzymano
zaskakujace wyniki (Tabela nr 2).Analizujac dane z tabeli widac, ze niektore
gminy w swoich dokumentach planistycznych przeznaczyly, nawet do 3 razy
wiecej terenéw pod urbanizacje niz do tej pory zostalo zurbanizowanych (np.
gmina wiejska Zgierz). Nalezy sobie zadaé pytanie, czym kierowaly sie gminy
planujac, az tak duze obszary pod urbanizacje. Biorac pod uwage fakt, ze saldo
migracji wiekszoS$ci tych gmin jest ujemne nie ma zadnych przestanek, aby az
tyle terendéw przeznaczaé pod nastepna zabudowe mieszkaniowa. Mlodziez,
ktora moglaby by¢ potencjalnym uzytkownikiem takiej przestrzeni wyjezdza
do wiekszych miast, poniewaz ma lepsze perspektywy swojego rozwoju,
nauki czy przyszlej pracy. Dodatkowo ludzie starsi, ktérzy nie zajmuja sie
uprawa roli tez staraja sie wyemigrowa¢ do miast w celu znalezienia pracy.
Gminy, w ktorych saldo migracji jest dodatnie ludzie osiedlaja sie dlatego,
poniewaz tereny pod zabudowe jednorodzinna sg tansze niz w samym miescie.
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Dodatkowo czas dotarcia do miasta, czy do samego centrum nie jest o wiele
dluzszy niz z obrzezy Lodzi.

Ten problem nieracjonalnego planowania nie ogranicza sie jedynie do
regionu lddzkiego. W calej Polsce w planach miejscowych ilo§é terendéw
przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa jest przynajmniej dwa razy
wieksza od iloSci terenow juz zurbanizowanych. Stworzenie modelu proceséw
urbanistycznych na terenie Lodzi i jej okolic ma poméc w racjonalnym
gospodarowaniu przestrzenia miasta.

Przyblizy¢ nalezy teorie dotyczaca zdefiniowania samego modelu ORION
(Optative Repartition in Opportunity Network), ktory zostanie wykorzystany
do okre§lenia zjawisk rozwoju i proceséw struktur osadniczych miasta
Lodzi. Tadeusz Ziper wspohtwoérca modelu méwi o nim w nastepujacy
sposob: ,Model ORION shtizy do symulacji spontanicznych procesow
rozwoju systeméw osadniczych oraz diagnozowania réznorodnych zatozen
i scenariuszy dotyczacych rozwoju osadnictwa. Model ten pozwala na
okresSlenie kosztow funkcjonowanie systemu, ktore poprzez poréwnanie
prowadza do zobiektywizowanej weryfikacji wariantdéw.” Zalozenia modelu
sg takie, aby wypracowaé jak najlepsze kierunki rozwoju danej jednostki
osadniczej, aby stymulowac jej procesy rozwoju. Dzieki opracowaniu takiego
schematu mozna kontrolowa¢ to co sie dzieje np. w danej gminie.

PlaniSci maja bardzo odpowiedzialne zadanie w tworzeniu dokumentow
strategicznych jednostek terytorialnych, dlatego tak wazne jest aby analizowaé
dang jednostke w wielu plaszczyznach, zwlaszcza przestrzennych. Poniewaz
jedno zinstytucjonalizowanie jednostki poprzez plan, ktéry powinien byé
w zasadzie odbiciem potrzeb spoleczenstwa, a drugim jest rzeczywiste
odwzorowanie potrzeb jednostkowych. Przez to, ze moga to by¢ jednostkowe
przypadki, ktore nie beda zawierac sie w globalnym ujeciu, beda one sprzeczne
do ogodlnego planu. Opracowanie takiego modelu ma poméc w wylapaniu
mniejszych procesoéw i przewidzenie co moga one przyniesé. Moze sie rowniez
okaza¢, ze skupienie sie na pojedynczych jednostkach bardzie optacalne lub
bardziej efektywe dla danej jednostki terytorialnej niz stawianie na procesy
globalne, popularne wérod innych obszarow.

Dzialanie tego modelu $wietnie zostalo przedstawione w sposob
schematychny (Rysunek nr 1). Na samym poczatku wprowadza sie duza ilosé
danych dotyczaca aktywnosci, ktore sa szczegdlnie interesujace i potrzebne.
Nastepne dane te sg analizowane wrbznych plaszczyznach i korelowane ze soba.
Plaszczyzny analizy odnosza sie do: predyspozycji, konfliktéw uciazliwosSci oraz
kotaktow. Model w fazie wyjSciowej pokazuje nam nie tylko to co jest najlepsze
dla danej jednostki terytorialnej, ale rowniez to co moze jej zagrozic, jakie
konflikty przestrzenne moga wystapi¢ lub wystepujg. Ostatnim etapem jest
rozmieszczenie uzyskanych wynikow, zarejestrowanie nadwyzek, konfliktow
terenowych oraz okreé$lenie chlonno$ci danych rejonéw. przeprowadzenie
tego procesu ma ulatwi¢ rozprowadzenie nadwyzek w racjonalny sposéb. Jesli
model jest zgodny to otrzymujemy wynikowe rozmieszczenie aktywno$ci.
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J. Stawski ,Model ORION jako narzedzie symulacyjne do prognozowania rozwo-
ju sieci osadniczej” Panstwowe Wydawnictwo Ekonomiczne. Warszawa 1988

Schemat modelu ORION
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Najpierw nalezy zacza¢ od analizowania danych sprzed dekady. Aby
sprawdzi¢ czy kierunki i wyniki, ktére uzyska sie po przeanalizowaniu
danych przez model beda zgodne ze stanem rzeczywistym, a tym, ktory jest
aktualnie. Jeéli tak, to mozna przystapi¢ do tworzenie kolejnego modelu
i kierunkow. Jesli za$ nie jest zgodny nalezy skorygowac to z wynikami modelu
ze stanem rzeczywistym i zastanowi¢ sie nad kierunkami rozwoju, dodatkowo
wprowadzi¢ do modelu korekty, ktére zostang przeanalizowaé jeszcze raz
i finalnie zostanie przedstawiony potencjalny plan, ktéry moze pomoéc danej
jednostce terytorialne;j.

Tego typu diagnozowanie procesdéw urbanistycznych istnieje juz od poczatki
lat 70-tych. Co oznacza, ze nie jest to nowo$¢ w urbanistyce i planowaniu.
Niestety nie cieszy sie dos¢ duza popularno$cia. Wynika to przede wszystkim
ze ztozonosci samego programu i ogromnych naktadéw danych do stworzenia
takiego modelu. To zniecheca jednostki planistyczne do uzywania tego typu
narzedzi. Jednak jest to na tyle ciekawy program i umozliwiajacy stworzenie
dokladnych analiz przestrzennych, ze powinien byé stosowany przy
planowaniu wieloletnich strategii rozwoju jednostek terytorialnych w Polsce.
Problem nieracjonalnego planowania dotyka cala Polske, £6dz i jej obrzeza sa
tylko jednym z licznych przyktadéw tego typu zjawisk.
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