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ANALIZA ROZWOJU JAKO NARZEDZIE WSPIERANIA
PROJEKTOWANIA OBSZAROW MIESZKANIOWYCH
O WYSOKIEJ JAKOSCI ZAMIESZKANIA
DLA STARZEJACEGO SIE SPOLECZENSTWA

Rozlewanie si¢ miast powoduje pogorszenie jakoSci zamieszkania, utrudnia dostgp
stuzb ratowniczych, a takze wptywa na zanieczyszczenie Srodowiska. Osiedla podmiejskie
rozwijaja si¢ chaotycznie i pochtaniaja ogromne obszary, co przektada si¢ na jakos¢ infra-
struktury. Brak sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oznacza indywidualne ujgcia wody
i zbiorniki szczelne, czgsto nielegalnie zamieniane na przydomowe oczyszczalnie $ciekow.
Brak sieci gazowej i cieptowniczej oznacza korzystanie z paliw statych i ciektych,
a w praktyce smog. Obraz dopehia dtugotrwate czekanie w korku. Rozlewanie si¢ miast
ma zatem bezpo$redni wptyw na aspekty zdrowotne. W tym kontek$cie badanie skoncen-
trowane jest na stworzeniu modelu analitycznego, ktorego zastosowanie pozwala okresla¢
parametry warunkujace tempo rozwoju, a przez to wspomagaé proces planowania prze-
strzennego. Badania przeprowadzono na wybranych terenach mieszkaniowych objetych
planami miejscowymi w granicach aglomeracji poznanskie;.

Stowa kluczowe: regresja w planowaniu przestrzennym, suburbanizacja, zrow-
nowazony rozwoj

1. WSTEP
1.1. Problem badawczy

Dziatania w obszarze urbanistyki wigzg si¢ z olbrzymig odpowiedzialno$cia, gdyz
ich rezultaty trwale ksztattujg przestrzen. Bledne decyzje moga doprowadzi¢ do nie-
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powetowane] utraty potencjatu, miedzy innymi $rodowiskowego, ekonomicznego
i spotecznego, a naprawa powstatych szkdd moze okaza¢ si¢ niewykonalna. Ta wiel-
ka waga projektowania i zagrozenia z niej wynikajace warunkujg konieczno$¢ roz-
waznego podejmowania decyzji na podstawie analiz bazujacych na obszernej puli
zebranych informacji. Zadanie to ujete jest wielokro¢ w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Almeida i in. 2013). Niezwykle warto$ciowa
charakterystyka takich analiz zawarta jest w ustawie o rewitalizacji: ,,Analizy,
w ktorych wykorzystuje obiektywne i weryfikowalne mierniki i metody badawcze”
(Baretkowski 2014).

Powyzszy wstep jest o tyle istotny, ze opracowanie dazy do wpisania si¢ w nurt
analityki przestrzennej na potrzeby projektowania urbanistycznego przez poddanie
badaniu danych ilosciowych. Naturalnie polityka przestrzenna odbywa si¢ na wielu
poziomach, chociazby w ujgciu terytorialnym dotyczy tak réznych zakresow, jak
miedzy innymi kraju, regionu, gminy, miasta lub jego fragmentu. Rownoczes$nie to
wiasnie ksztaltowanie obszaréw zamieszkania wiaze si¢ bezposrednio z zachowa-
niem zdrowia, a takze z dostosowaniem przestrzeni do potrzeb starzejacego si¢ spo-
feczenstwa. Z tej niezwykle ztozonej i wieloaspektowej problematyki w artykule
wybrano i opisano szczegdtowe zagadnienie rozwoju obszaréw mieszkaniowych
jednorodzinnych objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
(MPZP) na terenie aglomeracji poznanskiej poza miastem Poznan. Ze wzgledu na
dostepno$¢ materialow wybrano siedemdziesigt dwa obszary mieszkaniowe jedno-
rodzinne obj¢te MPZP w latach 1994-2007. Nastepnie byly one poddane badaniu
majacemu na celu oszacowanie, jak wybrane cechy i uwarunkowania lokalne wpty-
waja na zdefiniowany w pracy stopien rozwoju w okresie 5, 10 i 15 lat od uchwaty.
W pracy wykorzystano analize¢ regresji wielorakiej, ktora zostata opisana przez
Groat i Wang (Baretkowski 2015) jako metoda badan korelacyjnych w architektu-
rze i urbanistyce.

1.2. Cel pracy

Glownym powodem sformutowania problemu badawczego jako poszukiwanie
uwarunkowan tempa rozwoju obszaréw przeznaczonych na zabudoweg mieszkanio-
w3 jednorodzinng jest z jednej strony doniosta rola analityki i orientacji informacyj-
nej w procesie decyzyjnym, z drugiej natomiast znaczenie zagadnienia suburbaniza-
cji, z ktorg wiaza si¢ liczne zagrozenia i wyzwania dla planowania przestrzennego,
w szczegolnosci urban sprawl. Pojecie to mozna tlumaczy¢ jako ,,rozlewanie si¢
miast”. Konsekwencje ptynace z takiego stanu rzeczy sg liczne, poczawszy od szko-
dliwego wplywu na ekologi¢ zwigzanego z przeksztalcaniem obszarow i1 zwickszo-
nym ruchem kotowym, przez zwigkszone wydatki publiczne zwigzane z koniecz-
nym rozwojem i utrzymaniem infrastruktury, konczac na aspektach spotecznych.
W zaleznos$ci od charakterystyki zlozonego zjawiska suburbanizacji mogg to by¢
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wyludnianie centréw miast, zatracenie tozsamosci obszaréw wiejskich czy niska
jakos¢ zamieszkania zwigzana z brakiem dostgpu do niezbednych ustug (Beim
2007). W pracy w szczegblny sposdb zwrdcono uwage na 6w aspekt spoleczny,
gdyz krzywa demograficzna wskazuje, ze coraz wigksza czgs¢ spoleczenstwa to
osoby w podesztym wieku. Rozlewanie sie miast sprawia, ze nowo powstajace osie-
dla, o bardzo niskim procencie wykorzystania dostgpnych dziatek, majg nieutwar-
dzone drogi, brak na nich o$wietlenia, ponadto dojazd do nich jest trudny i zakor-
kowany, co sprawia, ze stuzby ratunkowe nie sg w stanie dotrze¢ na czas w przy-
padku sytuacji zagrozenia zycia. Co wigcej, osoby w podesztym wieku, dla ktérych
transport, zar6wno indywidualny, jak i zbiorowy, stanowi coraz wigkszy problem,
staja si¢ odizolowane od spoleczenstwa. Osiedla takie nie maja dostepu do sieci
gazowej, a tym bardziej do sieci cieptowniczej, dlatego domy ogrzewane sa w wigk-
szosci przez spalanie paliw, co zwigzane jest z emisjg smogu, tak szkodliwego dla
0sob w podeszlym wieku. Te, a takze inne negatywne procesy opisywane sg na tere-
nie aglomeracji poznanskiej (Dz.U. 1994, Dz.U. 2003). Roéwnocze$nie jednoznacz-
na krytyka osadnictwa w obszarze peryferyjnym nie jest zasadna, gdyz wynika bez-
posrednio z deklarowanych potrzeb osob decydujacych si¢ na taka przeprowadzke,
a sam proces nieodlgcznie towarzyszy rozwojowi miast. Jednakze osoby, ktore de-
cyduja si¢ na przeprowadzke do strefy podmiejskiej, czesto ignorujg problemy, ktore
obecnie ich nie dotycza, stang si¢ one szczegolnie dotkliwe w pdzniejszym wieku.
Oznacza to, ze konieczne jest rozwazne i odpowiedzialne wykorzystanie instrumen-
tow planistycznych i projektowych do optymalizacji tego procesu oraz zredukowa-
nia jego konsekwencji. Bardzo istotnym z perspektywy pracy zagadnieniem jest
mata ,,g¢sto$¢” nowo powstajacych osiedli domoéw jednorodzinnych, ktora powodu-
je rozlewanie si¢ miast. Stowo to zostato wzigte w cudzystow, gdyz w obrebie roz-
nych opracowan wprowadzane sg rozliczne definicje i sposoby jej pomiaru, jednak
co do zasady opisuje ono w pewien sposob liczb¢ domow na danym obszarze
w danym momencie. Irwing i Bockstael (Dz.U. 2015) dowodza, ze zjawisko po-
wstawania obszaréw bardzo niskiej gestosci zabudowy w strefie suburbanizacji,
mierzone w ich pracy na r6zne sposoby, odpowiedzialne jest za rozlewanie si¢ mia-
sta. Zasadg ilustrowano ponizsza grafika, przy czym wykorzystanie ponizej 20%
dostepnych dziatek w ciggu 10 lat od roku uchwaty z catej puli 72 obszar6w miato
miejsce w 14 przypadkach, co stanowi blisko 20%. W przypadkach tych, mimo ze
wykorzystano ponizej jednej piatej areatu, prowadzi to prawie zawsze do pozbawie-
nia go dotychczasowego ekosystemu lub przeznaczenia na produkcje rolng oraz do
wielu wymienionych powyzej konsekwencji.



172 Jan Janusz

10 iﬁGS 948 iﬂ 948 il-B 948 948 | 948 1078 1065
ﬂﬁ:ﬁ as7 761 761 ?6. 761 ?6. ‘! 761 B&S [ ] : as57
866 .57 761 761 76l 76l 761 761 761 B66 1l | 857
866 837 Tel 761 Tel 76l ?6' 76l 76l B&6 BB 857
setyy 857 | 7el 761 | Teyg| | Tel | 76l F |78 866y | |57
863 857 | 78l 761 | 761 761 | 76l 761 | 754 8BS (W&
864 837 76l 761 761 761 761 76l 76l 864 BB 837
863 855 | 76| | 761 | 781 761 | 76l 761 | Tel 853y | (W 5-°
862 880 761 76l | 76| (F | 7 761 | 761 8s2 g 860
858 | '53 737 737 | 757 57 | 757 ) 737 ?5' BS‘J . 833
20% wykorzystanych dziatek (18 na 900 90% wykorzystanych

dzlatek (18 no 200

Rys. 1. Poréwnanie rozmieszczenia dwoch wariantow rozwoju osiedla. W obu przypadkach
zrealizowano 18 domoéw, po stronie lewej wykorzystano 20% dziatek na obszarze 8,77 ha,
po prawej 90%, 2,1 ha.

Na podstawie powyzszych rozwazan oraz naswietlenia wybranych problemow
zwigzanych z suburbanizacjag mozna sformutowaé dwa ogoélne cele proponowanego
badania korelacyjnego uwarunkowan rozwoju obszaréw mieszkaniowych. Sa to
objasnienie i ilosciowe opisanie oszacowanych zaleznosci oraz stworzenie modelu
regresji, ktory mozna bezposrednio wykorzysta¢ w projektowaniu do wykonywa-
nia analiz.

2. STAN BADAN

2.1. Kontekst badawczy

Opis stanu badan mozna rozpoczaé¢ od stwierdzenia, ktore zostanie udowodnio-
ne ponizej, ze studia rozwoju obszarow zabudowy, takze za pomoca parametrycz-
nych i nieparametrycznych metod regresji, sa niezwykle rozbudowanym kierun-
kiem dociekan. Poswiecono mu wiele opracowan, jednak ze wzgledu na rozliczne
metody oraz samg roznorodno$¢ przedmiotu studidw wcigz pojawiajg si¢ prace
odkrywcze i indywidualne, a wiele obszarow jeszcze pozostalo do zbadania. Po-
mimo wnikliwych studiéw literatury nie odnaleziono zadnej pracy o tematyce zbli-
zonej do prezentowanego opracowania. Oznaczatoby to studium, ktére dotyczy
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badania regresji rozwoju osiedli mieszkaniowych jednorodzinnych objetych doku-
mentem analogicznym do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
i w skali charakterystycznej dla tego dokumentu, dla uproszczenia przyjetej jako
mniejsza niz 100 hektarow. Mozna zatem Wnioskowac, ze jesli nawet sg takie pra-
ce, to zagadnienie wcigz nie jest wyczerpane. Wzigwszy pod uwage niedostgpnosé
takich studiéw przypadku, konieczne jest rozwazanie stanu badan w szerszym kon-
tekScie, uwzgledniajac podobne badania korelacyjne i szczegélowe opracowania
metodologiczne z innych pokrewnych dyscyplin, przede wszystkim ekonometrii,
W ktorej stosuje sie bardzo rozbudowang 1 czytelnie opisang metodologie
(Baretkowski 2014).

2.2. Modele rozwoju obszaréw zabudowy

Dostepne sa liczne opracowania na temat rozwoju obszaréw zabudowy, lecz
W zupetnie innej skali, dotyczace catych miast, aglomeracji lub nawet regiondéw, co
stanowi istotne zrodto informacji, jednak nie moze by¢ wykorzystane bezposred-
nio. Rdznice dotycza sposobu i doktadnosci pomiardéw, celow wykorzystania oraz
ztozonosci tkanki miejskiej. Sktania to do poszukiwania syntezy pomigdzy tymi
dwoma nurtami. Wiele informacji na temat taksonomii i charakterystyki metod
badania rozwoju miast dostarcza praca Dimitrisa Triantakonstantisa i Giorgosa
Mountrakisa (Idczak 2016). Zestawiono w niej i porownano wiele studiow przy-
padku zaczerpnietych z literatury. Pod wzgledem arealu wszystkie dotycza obszaru
wigkszego niz dzielnica miasta, zwykle catego obszaru metropolitarnego. Co istot-
niejsze, zestawiono takze uzyte metody badawcze. Najpopularniejsze i rOwnocze-
$nie stwarzajgce olbrzymie mozliwosci analityczne sg Sztuczne sieci neuronowe
(SSN). Druga grupa to metody wywodzace si¢ z ogdlnego modelu liniowego
(OML), dodatkowo rzadziej pojawiaja si¢ drzewa decyzyjne, modelowanie fraktal-
ne. Oczywiscie poza ta pracg odnalez¢ mozna takze inne prezentujgce podejscia
nieujete w zestawieniu, w tym system ORION (Irwin, Bockstael 2007; Kissling,
Carl 2007) oraz studia Baretkowskiego (Krenker i in. 2011; Lesage, Fischer 2008).

a) Sztuczne sieci neuronowe.

Pierwsza z omawianych grup jest najmtodsza i inspirowana funkcjonowaniem
uktadu nerwowego. Wartym przytoczenia przyktadem jest rozprawa Bejma (Mad-
sen, Thyregod 2010). obejmujaca obszar aglomeracji poznanskiej. Metoda ta cha-
rakteryzuje si¢ przede wszystkim mozliwoscig odnalezienia niezwykle ztozonych
zaleznoSci, co jest takze widoczne w innych przyktadach zastosowania do analizy
rozwoju przestrzennego (Maithani i in. 2007; Matek 2016).

b) Ogdlny model liniowy.

Kolejna z wymienionych grup to metody wchodzace w sktad wspomnianego
OML lub ewentualnie uogoélnionych metod liniowych i nieliniowych, czyli w skro-
cie UMLN. Maja one dtugg histori¢ si¢gajaca prac Legendre’a dotyczacych meto-
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dy najmniejszych kwadratow, a méwigc o ich pochodzeniu, nie sposéb pomingé
Ronalda A. Fishera oraz George’a W. Snedecora. Ta dtuga geneza i rozbudowana
metodologia przetozyty si¢ na wyksztalcenie licznych wariantow wykorzystywa-
nych w planowaniu przestrzennym i analizie rozwoju miast. Adaptacja do zjawisk
przestrzennych wystepujacych w wielkopowierzchniowych opracowaniach obej-
muje miedzy innymi przestrzenng autoregresje (Ossowicz 2003), (Sugumaran,
DeGroote 2010), regresje przetacznikows (Szczepanski i in. 2013) i regresj¢ wa-
zong geograficznie (Triantakonstantis, Mountrakis 2012). Z powodzeniem stoso-
wane sg takze metody ogolne, w tym regresja logistyczna oraz regresja wieloraka
(Dz.U. 2015).

Po analizie dostepnych metod wybrano wtasnie regresj¢ wieloraka. Rozwazane
byly jeszcze sztuczne sieci neuronowe, ale regresja wieloraka ma niezwykle roz-
budowang metodologi¢ weryfikacji modelu, w szczego6lnosci istotnosci statystycz-
nej odpowiednich predyktoréw. SSN pozwalaja na odnalezienie niezwykle ztozo-
nych zalezno$ci, ktéra to cecha, cho¢ w wielu przypadkach korzystana, z perspek-
tywy celow opracowania jest niepozadana, gdyz utrudnia czytelne objasnienie
uwarunkowan rozwoju oraz tatwe, zrozumialte wykorzystanie w procesie projekto-
wym. Ponadto istnieje ryzyko przeuczenia sieci, co oznacza jej zbyt duze dopaso-
wanie do indywidualnej sytuacji (czesto przypadkowej) i nieuchwycenie ogolnych
zaleznosci. Ostatecznie porownanie obu metod zawarte jest w artykule, ktorego
autorami sg Sugumaran i DeGroote (Wang i in. 2002). Wynika z niego, ze przewa-
ga SSN nad regresja wieloraka objawia si¢ przy duzych probach badawczych, co
takze stanowi argument za wybraniem drugiej z tych opcji. Pozostale z przytoczo-
nych metod, drzewa decyzyjne i modelowanie fraktalne, nie wigzaty si¢ z przed-
miotem i celami badania.

3. METODOLOGIA BADANIA

Specyfika tematu wymaga, by przy wnioskowaniu oprocz podstawowego bada-
nia korelacyjnego uwzgledni¢ takze kontekst planistyczny w ujgciu jakoSciowym
i argumentacji logicznej. Rownoczesénie analiza regresji wielorakiej w tym wypad-
ku stanowi rdzen opracowania, zatem rozpocza¢ nalezy od ogoélnego jej opisu oraz
przedstawienia idei. Parametryczne metody analizy regresji oparte sa na skon-
struowaniu modelu, ktdéry na podstawie pewnych parametréw ujetych w formie
zmiennych, noszacych nazwe¢ zmiennych niezaleznych lub objasniajacych, o0sza-
cowuje inne parametry ujete w formie zmiennych nazwanych zmiennymi zalezny-
mi lub objasnianymi. W wybranej metodzie regresji wielorakiej wyznaczana jest
jedna zmienna zalezna, ktéra stanowi sume¢ wyrazu wolnego oraz iloczyndéw
zmiennych niezaleznych i wyznaczonych w badaniu wspotczynnikow regresji.
Wspotczynniki te przy standaryzowanych warto$ciach zmiennych pozwalajg zatem
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oszacowac skal¢ wptywu. Wyznaczona takim réwnaniem liczba stanowi tak zwana
warto$¢ teoretyczng, gdyz pomiedzy wynikiem takiego rownania a rzeczywistym
pomiarem wystepuje réznica noszaca nazwe reszty (Welfe 2003). Oczywiscie jest
pozadang sytuacja, by reszta ta byta jak najmniejsza. Wedtug tego opisu rOwnanie
regresji wielorakiej przyjmuje posta¢ (na podstawie Madsen, Thyregod 2010):

Yn = ﬁo + ﬁ:lxnl + -t ﬁmxnm + &, (1)
gdzie:

Vn — wartosé pomiaru zmiennej zaleznej n,

Xpm — wartosé zmiennej niezaleznej m dla obserwacji n,
Xpm — wWartoesé zmiennej niezaleznej m dla obserwacji n,

gq — blad pomiedzy wynikiem rownania, a pomiarem w obserwacji n,

Naturalnie zatozeniem stosowania takiego rownania w analizach, takze urbani-
stycznych, jest znajomo$¢ zmiennych niezaleznych oraz brak wiedzy na temat
zmiennej zaleznej. Niekiedy réwnanie takie oprocz analizy i oceny wykorzystuje
si¢ w prognostyce, ekstrapolujac uchwycong tendencje w przysztos¢, jednak jak
kazda prognoza wigze si¢ to z niepewnoscig. Po tym wstepie staje si¢ mozliwy opis
catej procedury, w ktorym wydzieli¢ mozna trzy podstawowe fazy badania.

3.1. Zebranie i pomiar materialu badawczego

Uzyskana pula 72 obszaré6w wynikata z serii ograniczen, wsrod ktorych naji-
stotniejsza role odgrywal brak dostgpnosci niezbednych zrodet danych w wiekszo-
sci gmin w aglomeracji. Ze wzgledu na ich dostepno$¢ wybrano obszary znajduja-
ce si¢ w gminach Oborniki, Szamotuty, Murowana Goslina, Suchy Las, Rokietni-
ca, Czerwonak, Tarnowo Podgorne i Komorniki. Z puli usuwane byty plany zbyt
mate, ponizej 2 ha, takie, W ktorych pozniejsza uchwata zmieniata przewidziana
funkcje, a takze w sytuacjach, gdy zapisy planu byly mato precyzyjne lub pozwala-
ly na wariantowe rozwigzania, co uniemozliwiato pomiar ponizszych zmiennych.
Ostatecznie wlaczono wszystkie plany spetniajace powyzsze kryteria zrealizowane
na podstawie ustawy z 2003 r. z datg wczesniejsza niz 2007 r. ze wzgledu na moz-
liwos¢ chociazby 10-letniego pomiaru oraz wybrane wczesniejsze plany. MPZP
wielkopowierzchniowe, w ktorych poszczegdlne czgséci byly czytelnie wydzielone
i wystgpowaly w nich r6zne uwarunkowania, byly dzielone na mniejsze obszary,
przewaznie dwa. Dotyczy to o$miu planéw o bardzo duzym areale. Pierwszy
Z etapow wymaga wstepnego zdefiniowania potencjalnych predyktorow (zmien-
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nych niezaleznych) oraz oczywiscie zmiennej zaleznej, ktora w badaniu nosi na-
zwe relatywnego stopnia rozwoju.

a) Zmienna zalezna — relatywny stopien rozwoju.

Opisuje sie nig, jaki odsetek budynkéw przewidzianych w MPZP zostat zreali-
zowany w danym odstgpie czasu od uchwaty. Wyraza to wzor na relatywny stopien
rozwoju:

n_BO

= — X% 100% (2), gdzi
BI'_ B[} ’4]( )Mg Zie

Rr,

an — relatywny stopiefi rozwoju (zmienua ubjaéniana),

B, — liczba budynkdw, w okresie n lat na danym ohszarze,

n — liczba lat od momentu uchwalenia MPZP,

By — liczba budynkéw w momencie uchwalenia MPZP na danym ohszarze,

B; — liczba budynkéw wynikajaca z MPZP przy wykorzystaniu wszystkich dzialek

budowlanych przeznaczonych na zabudowe jednorodzinng

Oznacza to, ze konieczne staje si¢ oszacowanie, ile budynkow wynika z zapi-
sow MPZP. W zaleznosci od ustalen mozliwe jest to z mniejsza lub wigksza do-
ktadnoscia, ktora tacznie sktada si¢ na btad modelu.

b) Odlegtos¢ od centrum aglomeracji.

Jest to warto$¢ wyrazana w kilometrach, mierzona wzdtuz drég do centrum
aglomeracji poznanskiej, umownie przyjetego jako Stary Rynek w Poznaniu.

C) Areal mieszkaniowy skorygowany o istnicjagce MPZP w odleglosci

600 metrow.

Za pomoca tej zmiennej szacuje sie lokalng dostepnos¢ dziatek budowlanych,
W tym przewidzianych w planie. Oczywiscie z przyczyn praktycznych zwigzanych
z mozliwo$ciag wykorzystania modelu w projektowaniu urbanistycznym robi sie¢ to
W sposob uproszczony. Sposob jej pomiaru polega na pomiarze w okregu 0 pro-
mieniu 600 metrow ze $rodkiem w $rodku ciezkosci analizowanego obszaru po-
wierzchni zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczonej w tym i wcze-
$niejszych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Z przyczyn
praktycznych pominieto inne formy dopuszczenia zabudowy, przede wszystkich
mozliwos$¢ uzyskania warunkow zabudowy. Warto$¢ wyrazana jest w hektarach.

d) Odsetek zabudowy ,,deweloperskie;j”.

Oznacza on iloraz budynkéw przewidzianych w planie, znajdujacych sie w ob-
szarze nalezacym do inwestora, ktory wykonuje wigksza liczbg budynkdéw z zamia-
rem sprzedazy. Zwykle zmienna ta przyjmuje warto$¢ 0 lub 1.

e) Odsetek zabudowy szeregowej.
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Odsetek budynkow przewidzianych w zabudowie szeregowe;.

f) Dostep do lasu otwartego.

Tutaj pierwszy raz pojawit si¢ kluczowy problem wszystkich opracowan zwia-
zanych z oceng na podstawie parametrow przestrzennych. Polega on na stworzeniu
metody oszacowania liczbowego cech jakoSciowych. Zaproponowany zostat jako
suma dwoch skali interwatowych. Skale te wynikaja z pomiaru na skali porzadko-
wej oraz przypisania im rownych interwatow liczbowych, co jest metoda oszaco-
wania. Przedstawiono w tab. 1.

Tab. 1. Sposdb wyznaczania zmiennej: dostep do lasu otwartego

Cecha Dyst_ans Skale pomiaru
pomiaru
Las Porzadkowa (5 stop- .
otwarty 1000 m ni), forma dostepu Porzadkowa (5 stopni), obszar lasu
Brak 0 Brak 0
Czeéciowy dostep (.125) Wyspowy fragznf;;)(pomzej 15 ha)

Dostepnos$¢ z przewazajacej czesci obszaru

W odlegtosci 1000 m (.25) Duzy, lecz wydzielony obszar (.25)

Las potaczony z wigksza strukturg zieleni

Bezposrednie sasiedztwo (.375) (:375)

Wielkoobszarowe formy ochrony przyro-

Obszar okalany przez las (w lesie) (.5) dy (5)

g) Dostep do zieleni publiczne;.

Podobny problem dotyczyt takze zmiennej ,,dostep do zieleni publicznej”, ktora
mierzona byta na skali porzadkowej, a wprowadzana do modelu jako wyprowa-
dzona z niej zmienna interwatowa (tab. 2).

Do opisu zmiennej przyjete byto pig¢ stopni.
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Tab. 2. Sposdb wyznaczania zmiennej ,,dostep do zieleni publicznej”

Cecha Dostep do | Brak | Dostep do | Dostep do Dostep do Dostep do
zieleni 0) niezorga- zieleni wysoce atrakcyj-
publicznej nizowanej, | rekreacyj- zorganizo- | nych zato-
Dystans 500 m niewielkiej nej lub wanej ziele- Zen par-
pomiaru zieleni czesciowy | ni publicznej kowych
Skale Porzadko- publicznej | dostepdo | lub czescio- Q)
pomiaru wa (5 lub cz¢- wysoce wy dostep
stopni) Sciowy zorgani- do atrakcyj-
dostep do zowanej | nych zatozen
zieleni zieleni parkowych
rekreacyj- | publicznej (0.75)
nej (0.25) (0.5)

h) Budynki ustugowe i uzytecznosci publicznej w okreslonych odlegtosciach.
W tym wypadku pomiar dotyczyl wielu rodzajow budynkow i obiektow, ktore

testowo wprowadzane byly do modelu, a te nieistotne statystycznie byty usuwane.
Warto$¢ opisywana byta na skali ciggtej od 0 do 1. Przy czym zero to brak dostepu
w okreslonej odlegtosci, 1 to dostep z calej powierzchni obszaru, a wartosci po-
$rednie to iloraz powierzchni znajdujacej si¢ blizej niz w danej odlegtosci od
obiektu do catego arealu, zatem gdy pot osiedla mieszkaniowego znajdowato sie
w odleglosci mniejszej niz ustalona od jakiego$ budynku, to warto$¢ zmiennej

wynosita 0.5.
i) Dostgpnos¢ instalacji sanitarnej.
Zmienna przyjeta wedhug skali porzadkowej przedstawionej w tab. 3.

Tab. 3. Sposob wyznaczania zmiennej ,,instalacja sanitarna”

Cecha | Sie¢ kanali- | Brak | Odprowa- | System zbio- | System System
zacyjna 0) dzanie rowej kanali- | zbiorowej | zbiorowej
Dystans Obszar sciekow zacji sanitar- | kanalizacji | kanalizacji
pomiaru | opracowa- do zbior- | nej do istnie- | sanitarnej | sanitarnej
nia oraz nikéw, jacej oczysz- | doistnie- | do istniejacej
sgsiedztwo planuje si¢ | czalni $cie- jacej oczyszczalni
Skale | Porzadkowa W przy- koéw, zapo- 0czysz- sciekow (1)
pomiaru | (5 stopni) sztosci wiedziana czalni
instalacje | realizacja sciekow,
(0.2) w okreslonym | koniecz-
terminie (0.5) | no$¢ wy-
konania
sieci lo-
kalnej
(0.75)
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j) Uciazliwe drogi i tory kolejowe.

Mierzony byt iloraz powierzchni w danej odlegtosci od zrodta ucigzliwoscei do
catej powierzchni. Dla toréw kolejowych byto to 400 m, dla drég gtownych 150 m,
dla ekspresowych 250 m, a dla autostrad 400 m.

Pomiar powyzszych zmiennych przeprowadzono programem ESRI ArcMap
10.3. Kluczowa role odgrywaty bazy danych i archiwa, a takze osobista inwentary-
zacja obszarow i wywiady z mieszkancami. Konieczne byto pozyskanie poniz-

szych baz danych.
1. Bazy organizowane przestrzennie w systemie GIS:

a) ortofotomapy archiwalne z lat 2001-2012, dane Katastralne i baza BDOT
10K — uzyskane z CODGIK na licencji nr DI0.7211.736.2016_PL_N,

b) miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (cze$¢ rysunkowa
i opisowa w serwisach WMS w systemach e-map), dane publicznie do-
stepne do wgladu,

) petny zbiér danych GESUT, Geodezyjna Ewidencja Sieci Uzbrojenia Te-
renu, uzyskane licencji z PODGIK nr GKG.4142.4339.2016_3021 N,

d) ortofotomapy archiwalne z aplikacji Google Earch Pro, do wgladu bez za-
mieszczania w pracy.

2. Inne bazy danych:

a) zbior EGiB, Ewidencja Gruntéw i Budynkoéw, uzyskane z PODGIK na li-
cencjach nr GK.6621.1625.2016 3016 N,
GKG.4012.13299.2016_3021_N/.

3.2. Badanie regresji wielorakiej

Metoda wykorzystang w badaniu byta regresja wieloraka krokowa. Pod wzgle-
dem zastosowanych technik kluczowe bylo wykonanie wielu testow weryfikuja-
cych model. Dopasowanie modelu do danych, ktére pozwala oszacowa¢ skale bte-
du, mierzone bylo poprzez wspolczynnik dopasowania R2 oraz skorygowany R2.
Przyjeto nastepujace skale oceny. Warto§¢ R”2 ponizej 0,5 to dopasowanie zbyt
stabe do wyprowadzania konkluzji, od 0,5 do 0,6 to stabe dopasowanie ukazujace
zwiazek, a powyzej 0,9 — silne dopasowanie. Jest to ujecie do§¢ surowe w tej dys-
cyplinie, bo w wielu cytowanych wczesniej pracach wnioskowano o0 znacznie niz-
szych wynikach. Istotno$¢ statystyczng okre$lano na poziomie 95% z wykorzysta-
niem testow F-Snedecora dla calego modelu oraz testow t-Studenta dla poszcze-
golnych predyktoréw. Przeprowadzono takze weryfikacje zalozen modelu regres;ji,
w tym Kkorelacji zmiennych niezaleznych za pomoca macierzy korelacji Pearsona.
Ocena homoskedastyczno$ci reszt bazowata na obserwacji reszt oraz teScie Brau-
cha-Pagana, a autokorelacja reszt za pomocg testu Durbina-Watsona wraz z analizg
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wykresow. Pozostale zatozenia dotyczace reszt takze zweryfikowano, przy czym
normalno$¢ ich rozktadu bazowata na testach Kotmogorowa-Smirnowa wraz
z oceng histogramu. Wszystkie powyzej wymienione testy szczegétowo opisano
w pracy Woelfe (Groat, Wang 2002). Narz¢dzia uzyte do analizy regresji oraz ko-
niecznych testow weryfikacyjnych, a takze sporzadzenia wykresow i zestawien to
IBM SPSS 22 oraz Microsoft Excel wraz z dodatkiem The Data Analysis ToolPak.
Podsumowujac, estymacji parametréw dokonywano metoda nhajmniejszych
kwadratéw, w skrocie MNK, natomiast wybdr modelu poprzez uzyskanie mozliwie
wysokiego R2 oraz skorygowany R2 przy zachowaniu powyzszych zatozen oraz
uwzglednieniu zmiennych istotnych statystycznie wedtug testow opisanych powyze;.

3.3. Whnioskowanie na podstawie badania

Przy przeprowadzeniu wnioskowania istotne jest zwrocenie uwagi na fakt,
ze odkrycie korelacji nie oznacza jednokierunkowej przyczynowosci, dlatego
konieczne jest takze holistyczne studium i rozpoznanie wszystkich przypadkow
uwzglednionych w planie. Co wigcej, kluczowe jest uwzglednienie wiedzy
z zakresu planowania przestrzennego do interpretacji wynikow ilosciowych
i przeksztatcenia ich w opis jakoSciowy.

Nalezy takze nadmienié¢, ze przedstawiona praca wynika z prowadzonych
wczesniej badan, przedstawia studium niezalezne i niepowielane w innych
opracowaniach, bazujace na zebranym wczesniej materiale. Oznacza to, ze po-
miary 72 obszaré6w wykonano niezaleznie i wykorzystuje si¢ je W innych pra-
cach, jednak sama analiza regresji w takiej formie, z takimi zmiennymi za-
mieszczona jest tylko w ponizszej pracy, a charakteryzuje ja bazowanie wy-
lacznie na prostych zmiennych zaleznych, ktére zmierzy¢ mozna bezposrednio
z podanych powyzej zrodet.

4. BADANIE REGRESJI

4.1. Model regresji wielorakiej dla odstepu 5 lat od uchwaly

W przypadku odstepu 5 lat na podstawie uzyskanych danych nie skonstruo-
wano modelu spetniajacego przyjete kryteria. Wynik najlepszy zapewnial mo-
del o parametrach przedstawionych ponizej.
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Tab. 4. Zestawienie parametrow modelu, dopasowania, istotnosci, testow weryfikujacych
zatozenia dla odstgpu 5 lat

Skorygowane | Blad standardowy | Statystyka Durbi-
Model R R-kwadrat R-kwadrat 0szacowania na-Watsona

5 lat 623 388 331 1227974 2,414

Jak wida¢ na powyzszej tabeli, dopasowanie jest na bardzo niskim poziomie,
W zwigzku z czym dalsze interpretowanie modelu jest pozbawione sensu. Swiad-
Czy o tym takze ponizsza tabela, na ktorej mozna zauwazy¢, ze dwie zmienne nie
uzyskaly istotno$ci statystycznej, chociaz znajdujg sie one stosunkowo blisko tej
granicy i na poziomie prawdopodobienstwa 90% mozna by je uznaé za istotne
statystycznie. W tab. 5 w kolumnie ,,Wspotczynniki standaryzowane Beta” widac,
ze najsilniejsze oddzialywanie pozytywne ma dostep do lasu otwartego, a nega-
tywne — wystepowanie przychodni lub gabinetu lekarskiego. Druga z tych infor-
macji ukazuje ponownie, ze model niespelniajacy kryteriow nalezy odrzucic,
a wynik przy takiej warto$ci testow nie jest prawdziwy. W skali czasowej procesu
rozwoju zabudowy mieszkaniowej 5 lat jest okresem na tyle krotkim, ze wniosko-
wanie w takim czasie jest niezwykle trudne, szczegdlnie przy uwzglednieniu
zmiennej koniunktury.

Tab. 5. Zestawienie parametréw zmiennych w modelu regresji dla odstepu 5 lat

Wspotczynniki niestan- [ Wspotezynniki
daryzowane standaryzowane
i Istotnosé
statystyczna

B Blad st. Beta
(Stata) 0,125542 | 0,0638 1,968 | 0,053
ggz&ff’ do lasu otwar- | 17084 | 0017056 0,28485 2761 | 0,007
Odleglo$é od centrum | —0,00421 | 0,001943 022431 |-2,169| 0,034
Instalacja sanitarna 0,118575 | 0,054423 0,249719 2,179 0,033
Przychodnia lub gabi- | h996 | (043414 -0,2658 2294 0025
net 1000 m
Poczta 2500 m 0,065463 | 0,03564 0,213714 1837 | 0,071
a?(fgff;jdo zielenipu- |4 6eo85 | 0034125 0,238435 1,942 | 0,056
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4.2. Model regresji wielorakiej dla odstepu 10 lat od uchwaly

W tym przypadku wielowymiarowy model regresji liniowej wykazuje R2 na
poziomie 0,667, a skorygowane R-kwadrat réwne jest 0,618. Jest to wartos¢
znacznie wyzsza niz w poprzednim przypadku. Pozwala ona na skuteczne wnio-
skowanie o wpltywie uwarunkowan na rozwoj, zatem mozliwe jest przejscie do
szerszej oceny modelu. Jest on wysoce istotny (F = 13,904, p < 0,0001). Zadna
z reszt nie wykracza poza obszar trzech odchylen standardowych, a test Brau-
cha-Pagana nie daje podstaw do odrzucenia tezy o pozadanej homoskedastyczno-
$ci. Statystyka Durbina-Watsona wskazuje na brak autokorelacji reszt, co takze jest
wskazane.

Tab. 6. Zestawienie parametrow modelu, dopasowania, istotnosci, testow weryfikujacych
zatozenia dla odstepu 10 lat

Btad Kotmogo-
Skory- standar- Statystyka Breu- row-Smirnow
Mo-1 o R2 owane | F do Durbi- 1 < hapa [ st
del g WY | na-Watso- a-
R2 0szaco- na gana ty- Istot
wania styka | df | noé¢
10 18,822 -
lat 0,817 | 0,667 [ 0,618 | 13,9 | 0,104698 | 2,034575 | p(0.05)=1] ,103 | 72 | ,055
0,027

Analiza histogramu oraz statystyka Kotmogorowa-Smirnowa wskazujg, ze roz-
ktad nie odbiega od normalnego, a $rednia dazy do zera, co spelnia zatozenia mo-
delu regresji. Najwigksze zastrzezenia budzg korelacje pomigdzy zmiennymi nieza-
leznymi, ktére moga pogorszy¢ wlasnosci predykcyjne modelu.
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Rys. 2. Histogram reszt standaryzowanych oraz wykres rozrzutu dla modelu regresji
W odstepie 10 lat
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W modelu ujeto 9 zmiennych niezaleznych. Jest to stosunkowo duzo, zwazywszy na
liczbe pomiarow, jednak warto mie¢ na uwadze, Ze sg to pomiary ztozone, prezentujace
wigksza liczbe inwestycji, bo az 4704 domy. Warto$¢ testu t wskazuje, ze kazda z dziewig-
ciu zmiennych jest istotna statystycznie. Najbardziej negatywnie na rozwoj wptywa odle-
glo$¢ od centrum aglomeracji, za$ najlepiej oddziatuje dostep do lasu otwartego. Zadna ze
zmiennych nie jest sprzeczna z wiedza na temat dyscypliny, ucigzliwosci wptywaja ujem-
nie, ustugi i zasoby przyrodnicze dodatnio. Co niezwykle interesujgce, ujemnie wplywa
duza powierzchnia przeznaczona na zabudowe mieszkaniowa w bliskim sgsiedztwie srod-
ka opracowania (W promieniu 600 metrow). Jest to drugi co do sity negatywny wplyw.
Whioskowa¢ mozna na tej podstawie, ze przeznaczanie duzych obszarow w danej lokali-
zacji na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng spowalnia procentowy rozwdj catosci
opracowania. Z pewnoscig zalezno$¢ ta jest zdecydowanie bardziej ztozona, a jej pomiar
trudny, jednak jest to odkrycie, ktore zarowno pomaga objasni¢ zaleznosci przestrzenne,
jak i jest pomaocne w procesie projektowym. Pozostate kwestie przydatne z perspektywy
Wyjasnienia procesoéw to oszacowania skali wptywu za pomoca wspotczynnikow standary-
zowanych beta. Naturalnie postrzeganie wptywu dostepu do obiektow uzytecznosci pu-
blicznej nie powinno by¢ odczytywane bezposrednio. Polozenie w dystansie ponizej
dwoch i pot kilometra od liceum implikuje w wigkszosci przypadkow dostep do pewnego
lokalnego centrum, miasta lub wigkszej wsi. Zmienne nie sg tez ze sobg silnie skorelowane
(korelacja Pearsona ponizej 0,5). Najwicksze korelacje wystepuja w parach zmiennych:
zabudowa deweloperska 1 zabudowa szeregowa, dostep do zieleni publicznej i zabudowa
szeregowa, zabudowa szeregowa i instalacja sanitarna, dostep do zieleni publicznej
i instalacja sanitarna. Wynoszg one powyzej 0,4. Pozostate sg niskie (ponizej 0,3).

Tab. 7. Zestawienie parametrow zmiennych w modelu regresji dla odstgpu 10 lat

Wspotczynniki niestanda- | Wspolczynniki
Istotnos¢
ryzowane standaryzowane t
statystyczna
B Btad st. Beta

(Stata) 0,412292 0,06101 6,726 0.00
Odleglos¢ od centrum -,009828 ,001776 —,463327 -5,533 ,000
Areal MPZP600M -,002493  [,000880 ~,227665 | -2,833 ,006
Zabudowa szeregowa odsetek —,222741 ,098827 —,221218 —2,254 ,028
Uciazliwe drogi lub tory -027261  |,013184 ~160699 | -2,068 043
Liceum lub technikum 2500 m ,074479 ,029149 ,205548 2,555 ,013
Zabudowa deweloperska odsetek 138728 053408 b 2,598 012
Dostep do zieleni publicznej ,146673 ,057264 ,233396 2,561 ,013
Instalacja sanitarna 176075 047345 328455 3,719 ,000
Dostep do lasu otwartego ,268038 ,057825 ,359084 4,635 ,000
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Zamieszczona powyzej analiza rozrzutu oraz zestawienie wynikow pozwalaja
zauwazy¢, ze w modelu pojawiaja si¢ przypadki, w ktorych reszta przyjmuje wy-
sokg warto$§¢ bezwzgledng. Najwicksza z tych wartosci, rowna 30,46%, dotyczy
przypadku, gdzie oszacowany relatywny stopien rozwoju byt wyzszy niz zmierzo-
ny rozwoj. W odwrotnym uktadzie reszta wynosita 20,9%. W odniesieniu do roz-
woju obszarow mieszkaniowych sg to btedy znaczace, cho¢ wystepuja w niewiel-
kiej liczbie przypadkow, co widoczne jest na ponizszym zestawieniu. Odchylenie
standardowe reszt wynosi 9,76% dla zmiennej relatywnego stopnia rozwoju, ktora
wyrazana jest na skali procentowej w rownym dla wszystkich przypadkow zakresie
od 0 do 100%.

4.3. Model regresji wielorakiej dla odstepu 15 lat od uchwaly

W ostatnim modelu dla 15 lat miary dopasowania wynoszg odpowiednio dla R2
0,703, a dla skorygowanego R-kwadrat 0,671. Sg to warto$ci wyzsze niz
w poprzednich modelach, co wydaje sie bardzo obiecujace. Niestety model ten co
do zasady nie ma zastosowan analitycznych, a jedynie poréwnawcze, gdyz wszyst-
kie zawarte w nim przyktady z koniecznosci objete sa uchwatami sporzadzonymi
na podstawie poprzedniej ustawy o planowaniu przestrzennym z 1994 roku (Zip-
ser, Stawski 1988), a co wiecej — jest ich znacznie mniej, gdyz tylko 52. Warto
przy tym nadmieni¢, ze duza czg¢$¢ planéw ponownie uchwalono tuz po wejsciu w
zycie nowej ustawy bez istotnych zmian dotyczacych zabudowy mieszkaniowe;j,
jako forme dostosowania do aktualnych procedur.

Tab. 8. Zestawienie parametrow modelu, dopasowania, istotnosci, testow weryfikujacych
zatozenia dla odstepu 10 lat

Sko- Blad Staty- Kolmogo-
Mo- ao- standar- | styka Breu- row-Smirnow
R R2 Y9 F dowy Durbi- | scha-Paga
del wane
R? 0szaco- | na-Wa na Staty- Istot
wania tsona styka | df | nos¢
15 21,8 4,164 —
| 0,838 0,703 | 0,671 0,1117875( 1,751 | p(0.05) =] ,066 | 52 |,200
at 0,5260

Co do samej parametrycznej oceny modelu to jest on wysoce istotny, cho¢ test
Breuscha-Pagana nie pozwala wykluczy¢ heteroskadestycznosei, a test Durbi-
na-Watsona pozostawia oceng dotyczaca autokorelacji w obszarze niekonkluzyjnym.
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Rys. 3. Histogram reszt standaryzowanych oraz wykres rozrzutu dla modelu regresji
W odstepie 15 lat

Tab. 9. Zestawienie parametréw zmiennych w modelu regresji dla odstepu 15 lat

Wspot-
Wspotezynniki nie- czynniki
standaryzowane standary- Istotnos¢
zowane t staty-
Btad styczna
B standar- Beta
dowy
(Stata) ,673182 ,074734 9,008 ,000
Odlegtos¢ od centrum -0,01474 ]0,002214 |-0,59976 -6,65739 |0,0000
Areal OMPZP 600 m -0,00273 ]0,001014 |-0,23645 -2,68831 |0,009967
Liceum 2500 m 0,096579 |0,036351 |0,224505 2,656825 10,010807
Dostep do lasu otwartego | 0,249393 |0,074597 |0,290463 3,343204 |0,001653
]r?e‘}“@p do zieleni publicz- | 557536 | 0,066594 |0,332982 | 3.867275 |0,000344

Z powyzszej tabeli mozna odczytaé, ze kierunek i skala oddzialywan sa zblizo-
ne do poprzednich modeli. Najistotniejszy negatywny wplyw ma odlegto$¢ od
centrum aglomeracji. W modelu jest znacznie mniej zmiennych, gdyz zostato ich
tylko pigé. Jest to takze zwigzane z mniejsza liczbg prob. Zmienng opisujacg
wplyw uciazliwosci takze usunigto, gdyz nie spehita zatozen dotyczacych istotno-
$ci statystyczne;j.
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Tab. 10. Zestawienie wynikow modelu regresji dla odstgpu 10 1 15 lat
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5. WNIOSKI | PODSUMOWANIE

W powyzszym badaniu regresji wielorakiej stworzono dwa modele uznane za
spetniajace Kryteria i zdatne do wnioskowania. Za ich pomoca opisuje si¢ zmien-
nos$¢ relatywnego stopnia rozwoju w odstepie 10 i 15 lat od uchwaty. Trzeci model
odpowiadajacy okresowi pigcioletniemu odrzucono ze wzgledu na zbyt niskie do-
pasowanie oraz duzg korelacj¢ zmiennych niezaleznych, ktoérych oddziatywanie
bylo sprzeczne z ogbdlng wiedza o planowaniu przestrzennym. Zdanie to dotyczy
negatywnego wpltywu dostepnosci gabinetow lekarskich w odleglos$ci mniejszej niz
1000 metrow. Taka sytuacja ilustruje jedno z niebezpieczenstw zwigzanych z pota-
czeniem stabego dopasowania z wysokg korelacjg zmiennych niezaleznych. Synte-
tyzujac te mysl, gdy dwa predyktory sg silnie skorelowane, ale nie majg wptywu na
zmienng objas$niang, to przy badaniach regresji mozliwe jest bledne ustalenie, ze
obie oddziatuja, lecz w przeciwnym kierunku. W rezultacie ich wartosci si¢ zerujg
i bilans pozornie jest poprawny, co jest ustaleniem metodologicznym. Warto takze
nadmienic¢, ze kazda z predykcji obarczona jest bledem. Jest on o tyle silniejszy, ze
sam pomiar nie mogt by¢ od niego w petni wolny w zwigzku z pojawiajagcymi si¢
czasami btedami w bazach danych i niekompletnoscig. Jest to powdd, dla ktérego
pomiary byty dokonywane z mozliwie najwicksza doktadnoscia, zawsze na pod-
stawie wigcej niz jednej bazy danych. Dla relatywnego stopnia rozwoju byly to
bazy EGiB, ortofotomapy archiwalne, BDOT i wyrywkowo osobista inwentaryza-
cja. Rzetelniejsze i pelniejsze bazy znaczaco przyspieszylyby pracg i pozwolity
takze na ujecie wigkszej puli przypadkow. Istotnym spostrzezeniem jest czytelna
zalezno$¢ pomiedzy odstgpem czasu od uchwaty a stopniem dopasowania. Wraz ze
wzrostem tego czasu dopasowanie znaczaco si¢ polepszato, o czym $wiadcza war-
tosci skorygowanego R-kwadrat rowne dla 5, 10 i 15 lat odpowiednio 0,331, 0,618
i 0,671. Dhuzsze okresy sa niewatpliwie mniej podatne na chwilowa zmiang¢ ko-
niunktury. Rownocze$nie w zwigzku ze zmiang ustawy mniejsza liczba przypad-
kow oraz wigkszym rozrzuceniem W czasie za podstawe¢ do wnioskowania oraz
narzedzie zdatne do wykorzystania w analizach w procesie projektowania urbani-
stycznego oraz decyzjach z zakresu planowania przestrzennego wybrany zostat
model regresji dla odstepu dziesiecioletniego zamiast pi¢tnastoletniego. Ten drugi
natomiast petni funkcj¢ pomocnicza i porownawcza. Objasnienie skali 1 kierunku
zaleznosci poszczegolnych zmiennych niezaleznych wskazuje, ze najistotniejsza
we wszystkich przypadkach jest odleglo$¢ od centrum aglomeracji, ktorej wzrost
przektada si¢ na wolniejszy rozwo6j. Najbardziej pozytywnie z badanych parame-
trow oddziatuje natomiast dostep do zasoboéw przyrodniczych, w tym zieleni pu-
blicznej oraz lasu otwartego. Na drugim miejscu pod tym wzgledem jest instalacja
sanitarna, dopiero na kolejnym dostep do obiektéw uzytecznosci publicznej repre-
zentowanych w modelu dziesigcioletnim przez liceum w odlegtosci 2500 metrow.
W podobnym stopniu pozytywnie wptywa takze sposdb organizacji inwestycji
polegajacy na realizacji wielu obiektow przez jednego inwestora z zamiarem



188 Jan Janusz

sprzedazy. Wedtug badania na takich obszarach budynki powstaja nieznacznie
szybciej. Ta ustalona w analizie hierarchia waznos$ci poszczegolnych zmiennych
jest dos¢ zaskakujaca, jednak jeszcze bardziej zaskakujg cechy pogarszajace tempo
rozwoju. Poza odlegtoscig od centrum aglomeracji, ktorej kluczowy wptyw byt do
przewidzenia, na drugim miejscu jest lokalna dostgpnos¢ dzialek pod zabudowe
oraz mieszkan szacowana na podstawie areatu funkcji mieszkaniowej przewidzia-
nej w planach w promieniu 600 metréw od $rodka terenu opracowania. Jest to es-
tymacja bardzo ogolna, nieuwzgledniajagca mnostwa czynnikow, jednak w dwoch
modelach wskazujaca na czytelng zalezno$¢. Sktania to do dalszych poszukiwan
bardziej szczegdtowego sposobu oceny oraz badania zdiagnozowanej relacji. Wia-
ze si¢ to takze w pewnym stopniu z kolejna ze zmiennych, odsetkiem zabudowy
szeregowej, ktora negatywnie wpltywa na relatywny stopien rozwoju. Wszak taki
typ budynkéw takze zwigksza liczbg mieszkan, wigc po czgsci wiaze si¢ z lokalng
dostepnoscia dziatek pod zabudowe jednorodzinng. Oczywiscie w gre wchodza
takze preferencje co do typologii. Najstabszy negatywny wplyw ma sasiedztwo
drogi lub toréw kolejowych, wcigz jest on bardzo istotny. Jest to takze trudne do
zdiagnozowania, gdyz w wigkszych obszarach ucigzliwos$¢ ta wystepuje tylko dla
czesci obiektow.

Obraz rysujacy si¢ na podstawie tego badania jest uproszczony ze wzgledu na
prosty sposdb wprowadzenia danych na temat zlozonej rzeczywisto$ci przestrzen-
nej. Przyktadowo, zaproponowany pomiar dostepu do lasu otwartego lub zieleni
publicznej nie reprezentuje oczywiscie catego bogatego opisu warunkéw przyrod-
niczych obszaru, pozwala jednak w sposob zobiektywizowany je zmierzy¢ i osza-
cowac jako warto$¢ liczbowa, co nastgpnie pozwala na dokonanie analizy staty-
stycznej. Plynie z tego wniosek dotyczacy mozliwosci wykorzystania w szeroko
pojetym projektowaniu urbanistycznym. Stresci¢ go mozna jako konieczno$é holi-
stycznej, jakosciowej oceny kazdej sytuacji przestrzennej i postrzeganie modelu
regresji jako narzedzia pomocniczego, ktore w istotny sposob moze pomoc w oce-
nie uwarunkowan i wptywu decyzji projektowych. Rownocze$nie podstawowym
zastosowaniem jest analiza i ocena, a sama prognoza wymaga zatozenia, ze zalez-
nosci nie ulegng zmianie w czasie i o ile nie dotyczg tej samej aglomeracji, to nie
zmieniaja si¢ ze wzgledu na lokalizacje. Ostatecznie mozna stwierdzi¢, ze wyko-
rzystanie modelu rozwoju pozwala oceni¢ decyzje projektowe, wspomagaé proces
projektowy, a takze wspiera¢ argumentacje na korzys¢ rozwigzan spetniajacych
zatozone kryteria. Przez to wykorzystanie powyzszego modelu pozwala na dazenie
do tworzenia przestrzeni zdecydowanie bardziej dostosowanej dla osob w pode-
sztym wieku.
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DEVELOPMENT ANALYSIS AS A TOOL TO SUPPORT THE DESIGN
OF HIGH-QUALITY RESIDENTIAL AREAS FOR AN AGING POPULATION

Summary

Urban sprawl causes a deterioration in the quality of housing, hinders access to emer-
gency services, and also influences the environmental pollution. Suburban development is
chaotic and absorbs huge areas. In turn, it leads to the low quality of infrastructure. Lack of
water supply and sewage treatment results in individual water intakes and septic tanks,
often illegally turned into individual sewage treatment plants. Lack of gas and heating net-
work causes the usage of solid and liquid fuels, and in practice smog emission. The picture
is completed with traffic jams. Therefore, urban sprawl has also a direct impact on the pub-
lic health issues. In this context, the research is focused on establishing a regression model.
Its application will allow to determine the parameters indicating the future development.
This model can be used as the spatial planning supporting. The study was conducted in
selected residential areas covered by local spatial development plans according to within
the Poznan urban agglomeration out of city area

Keywords: spatial design support systems, housing areas growth modeling, multiple
regression for spatial development, suburbanisation



