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MODEL AGENTOWY JAKO WSPARCIE
KOMPLEKSOWEGO PROGRAMU REWITALIZACJI
POWOJENNYCH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH

W nadchodzacej dekadzie pojawia si¢ unikalna szansa na przeprowadzenie zréwnowa-
zonej transformacji osiedli powojennych. Trwajace procesy demograficzne tworzg specy-
ficzne okno czasowe, zmuszajac do wprowadzenia kompleksowych programéw rewitalizacji.
Wykorzystanie okresu intensywnego pojawiania si¢ nieruchomos$ci na rynku, szczegdlnie
z powodu postgpujacego starzenia si¢ lokalnej spotecznosci, staje si¢ kluczowym elemen-
tem poprawy warunkéw zycia na osiedlu. Artykul przedstawia projekt oparty na modelu
agentowym (ABM), wspierajacym opracowanie wytycznych dla kompleksowego programu
rewitalizacji osiedla Popowice we Wroctawiu. Model oparty na agentach umozliwia szcze-
gbétowa analiz¢ proces6w spoleczno-demograficznych, pozwala na wglad w dynamike
transformacji miejskich systeméw. Przeprowadzone symulacje wskazuja na stan kryzysowy
w Popowicach wymagajacy natychmiastowych dziatan w celu przeciwdziatania negatyw-
nym trendom oraz stopniowego niwelowania niepozadanych proceséw degradacji habitatu.
Proponowany program rewitalizacji skupia si¢ na transformacji zasobéw mieszkaniowych,
poprawie warunkéw dla oséb starszych i spowolnieniu rotacji mieszkancéw. W artykule
podkres§lono znaczenie przyjecia modelu agentowego w konstruowaniu zroéwnowazonych
programéw rewitalizacji duzych osiedli.

Stowa kluczowe: rewitalizacja miejska, model oparty na agentach (ABM),
osiedla powojenne, zrownowazony rozwdj, procesy spoleczno-demograficzne, stan
kryzysowy, rotacja mieszkancow, transformacja zasobéw mieszkaniowych

1. WPROWADZENIE

W nadchodzacej dekadzie nadarzy si¢ wyjatkowa okazja do przeprowadzenia
zréwnowazonej transformacji powojennych osiedli blokowych. Zachodzace obec-
nie procesy demograficzne otwierajg swoiste okno czasowe, ktére nalezy wykorzy-
sta¢ do przeprowadzenia kompleksowych programéw rewitalizacji. Wykorzystanie
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okresu, w ktérym nastgpuje intensywny proces pojawiania si¢, po raz pierwszy od
czasu budowy, lokali na rynku nieruchomosci powinien zosta¢ wykorzystany jako
kluczowy element sukcesywnej poprawy warunkéw mieszkaniowych. Gtéwnym
celem inicjacji przemian jest zahamowanie niekorzystnych proceséw, ktére moga
prowadzi¢ do rozpoczecia niezwykle trudnej do zahamowania spirali degradacji
habitatu. Kluczowym aspektem jest rozwigzanie problemu ,,wiezniéw czwartego
pietra”, mieszkancéw wykluczonych z aktywnego zycia spotecznego ze wzgledu
na ograniczenia wiekowe lub niepelnosprawnos$¢ [Szatur-Jaworska et al. 2016;
Bakalarczyk 2012]. Zapewnienie odpowiednich warunkéw mieszkaniowych ustat-
kowanym rodzinom oraz odbudowa populacji oséb w §rednim wieku, w tym dzieci
i nastolatkéw, beda niezwykle wazne w rozwoju lokalnej spotecznosci. Dodatkowo
prawidtowo zrealizowany proces rewitalizacji pozwoli na zachowanie pozytywne-
go wizerunku tych osiedli, dostosowujac je rownoczesnie do aktualnych standar-
déw mieszkaniowych, jednocze$nie ograniczajac systematycznie narastajacag rota-
cje mieszkancéw. W niniejszym artykule przedstawiamy projekt oparty na modelu
agentowym AMOEBAS, ktérego istotg jest wspomaganie ustalania wytycznych
kompleksowego programu rewitalizacji osiedla Popowice we Wroctawiu [Miesz-
kowski 2018, 2019]. Modelowanie agentowe (ABM) umozliwia efektywng analiz¢
przesztych, obecnych i przysztych proceséw spoleczno-demograficznych i jest
doskonatym narzedziem do symulacji oddolnych proceséw zachodzacych w lokal-
nej spotecznosci [Borshchev, Filippov 2004]. Symulacje przeprowadzane w mode-
lach agentowych, szczegdlnie ze wzgledu na dynamicznie rozwijajaca si¢ baze
danych, umozliwiajg wprowadzenie aktualnych informacji dotyczacych badanych
obszaréw miejskich, dostarczajac cennych informacji na temat dynamiki przemian
osrodkéw miejskich [Batty 2013a, 2013b]. Nalezy jednocze$nie zaznaczy¢, ze
wytyczne przedstawione w niniejszym artykule, wynikajace z analizy wynikéw
modelu agentowego osiedla Popowice, koncentruja si¢ na stosunkowo waskim
aspekcie zwigzanym z przemianami demograficznymi i spolecznymi. Ponadto, ze
wzgledu na specyfike analizy dotyczacej konkretnego osiedla, nie mozna bezpo-
$rednio przenosi¢ tych wytycznych na inne osiedla. Badajac osiem najwigkszych
osiedli powojennych we Wroctawiu, zauwazono znaczace réznice zaréwno pod
wzgledem demografii, spoteczenstwa, jak i struktury mieszkaniowej, dlatego tez
przed zastosowaniem tego modelu konieczne sg weryfikacja i dostosowanie odpo-
wiednich funkcji do specyfiki badanego osiedla.

Kluczowym etapem w rozpoczeciu rzeczowej dyskusji o rewitalizacji powojen-
nych osiedli jest uznanie, ze sa one obszarem zdegradowanym, w stanie kryzysu.
Ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. informuje nas, Ze ,rewitalizacja stanowi proces
wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych, prowadzony
w sposéb kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spo-
teczno$ci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone
przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji”
[Kancelaria Sejmu 2015]. Obserwujac, jak obecnie rozwijajg si¢ wroctawskie osie-
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dla, mozna bytoby uzna¢, ze osiedla blokowe przezywajg drugg mtodos¢ i okresle-
nie stanu kryzysowego moze wydawac si¢ nieadekwatne, szczegélnie w poréwna-
niu z wyraznie widocznym stanem zdegradowania terenéw poprzemystowych lub
pokolejowych, ktére przy mocno juz zaawansowanej rewitalizacji wigkszosci hi-
storycznych dzielnic §rédmiejskich stajg si¢ terenami priorytetowymi w kolejce do
rewitalizacji [Jarczewski 2009]. Bezdyskusyjnie sytuacja idealng bytoby prowa-
dzenie zakrojonych na szeroka skale programéw rewitalizacji wszystkich zdegra-
dowanych obszaréw miejskich, jednak w przypadku ustalania kolejnosci przedsie-
wzie¢ osrodki mieszkaniowe powinny mie¢ pierwszenstwo. Elementami, ktére
nalezy wzia¢ pod uwage, sg przemiany demograficzne i postepujace wykluczenie
spoleczne starzejacej si¢ populacji mieszkancéw powojennych osiedli. Zapewnie-
nie podstawowych praw zwigzanych z dostepem do wtasnych mieszkan jest pro-
blemem, ktéry wymaga natychmiastowego rozwigzania. Tak pilnych zmian tereny
poprzemystowe i pokolejowe nie wymagaja.

2. STRUKTURA DEMOGRAFICZNA OSIEDLA

W 2022 r. na osiedlu Popowice, ktére jest trzecim najstarszym wielkim osie-
dlem w miescie, procentowy udzial populacji senioréw po 80 roku zycia byt dwu-
krotnie wigkszy niz we Wroctawiu. Odsetek os6b w wieku emerytalnym w poréw-
naniu ze $rednig miasta jest prawie 30% wyzszy. Cho¢ starzenie si¢ osiedlowe]
spolecznosci jest problemem, na ktéry zwraca si¢ uwage w licznych badaniach, to
nie jest ono jedynym aspektem, na ktérym nalezy si¢ skupi¢ [Szafranska 2015,
2017; Barczykowska 2009; Gronostajska 2016; Gronostajska, Wielgus 2016]. Sta-
tym spadkiem liczebnos$ci charakteryzuje si¢ grupa oséb w wieku produkcyjnym
powyzej 45 roku zycia. Populacja ustatkowanych osé6b w wieku produkcyjnym,
wynoszaca w 1998 r. 4597, zmalata w ciggu dwéch dekad do 1874. Podobny, acz-
kolwiek nie tak intensywny trend spadkowy wykazuja grupy najmtodszych oséb
w wieku produkcyjnym: 19-24, 25-34. Jedyng powigkszajaca si¢ grupa oséb w wie-
ku produkcyjnym sg mieszkancy w przedziale wiekowym 35-44. W ciggu 20 lat
ich populacja powigkszylta sie 0 40%. Sa to gléwnie osoby po czterdziestce, kto-
rych doroste dzieci zaczynajg wyprowadzac¢ si¢ z domu rodzinnego. Postepuje suk-
cesywny spadek liczby mtodziezy pomiedzy 13 a 18 rokiem Zycia. Stabilna w cza-
sie ostatnich 20 lat jest liczba dzieci do 12 roku zycia. Pomimo nieznacznych
wahan liczba dzieci w przedziatach wiekowych 0-2, 3—6, 7-12 w 2019 r. byla
niemalze identyczna jak w 1998 r.

Analizujac wyltacznie powyzsze dane statystyczne, mozna byloby wyciagnac
wniosek, Ze rozpoczeta stosunkowo bezproblemowo transformacja pierwszych
powojennych zespotéw mieszkaniowych jest poczatkiem naturalnego etapu wy-
miany pokoleniowej, ktéra z biegiem czasu ulegnie stabilizacji. Jednakze symula-
cje wykonane z wykorzystaniem modelu agentowego osiedla Popowice dostarczajg
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Rys. 1. Struktura demograficzna osiedla Popowice w 1998, 2008, 2018 i 2022 r. [na pod-
stawie GUS 2022]
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dodatkowych informacji i wyraznie nakreslaja, ze rozpoczgty proces migracji, a w
szczegoOlnosci jego skala, przyniesie nieodwracalne zmiany. Proces ten moze sta-
nowi¢ powazne zagrozenie, gdyz w przypadku bezczynno$ci lub opieszatosci
w podjeciu odpowiednich krokéw administracyjnych moze on zapoczatkowac tzw.
spirale degradacji, ktéra z doswiadczen europejskich bedzie niezwykle trudna do
zatrzymania [Hess, Tammaru, van Ham 2018b]. Ponadto spézniona rewitalizacja
pochtonie nieporownywalnie wigksze naklady finansowe w stosunku do sukce-
sywnej pomocy, niezbednej do wspomagania pozytywnych proceséw i ogranicza-
nia niepozgdanych zmian [Hess, Tammaru, van Ham 2018a].

3. MODEL AGENTOWY I SYMULACJE

Na podstawie zbudowanego modelu AMOEBAS przeprowadzone zostaly: sy-
mulacje postdykcyjne analizujace zmiany w latach 1998-2018, symulacje wybie-
gajace w przysztos¢, przedstawiajace wysoce prawdopodobne scenariusze ewolucji
osiedla w latach 2019-2044 oraz symulacje procesu rewitalizacji. Uwzglednione
w modelu dziatania rewitalizacyjne s3 bezposrednia odpowiedziag na wysokie ryzy-
ko eskalacji negatywnych zjawisk zidentyfikowanych we wcze$niejszych symula-
cjach. Maja one na celu niwelacje¢ zagrozen wynikajacych z narastajacego procesu
migracji oraz powigzanej z nim rotacji nowych mieszkancéw. Wspomagajac odbu-
dowe populacji oséb w srednim wieku, umozliwiajac prawidtowe warunki rozwoju
ustatkowanych rodzin, pielegnujac koncepcje starzenia si¢ w miejscu zamieszkania
oraz integracje sgsiedzka, kreuje si¢ ide¢ osiedla dla wszystkich. Istota programu
oparta jest na wprowadzeniu na osiedlu rodzinnych apartamentéw, przy jednocze-
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snym utrzymaniu obecnej liczby gospodarstw domowych. Podgzajac za postulatem
architektow Anne Lacaton, Jeana-Philippe’a Vassala oraz Frédérica Druota: ,,Ni-
gdy nie wyburzaj, nigdy nie usuwaj ani nie zastepuj, zawsze dodawaj, przeksztatcaj
i wykorzystuj ponownie!”, na podstawie szczegétowej analizy oddolnych proce-
sow lokalnej spotecznosci, proponowana jest koncepcja zréwnowazonej rewitali-
zacji osiedla. Struktura modelu w pierwszej kolejnosci podparta zostata analiza
danych statystycznych, obrazujacych przemiany demograficzne w okresie, w kt6-
rym jednym z bardziej niepokojacych proceséw jest systematyczna redukcja liczby
mieszkancéw. W ostatnich 24 latach odnotowano blisko 25-procentowy spadek
zarejestrowanych mieszkancéw, ktéry w ostatnich latach przybral niespotykane
wczesniej tempo uszczuplania populacji, wynoszacy ok. 2% w skali roku. Spa-
dek liczby mieszkancéw potaczony jest ze starzeniem si¢ lokalnej spotecznosci,
a w szczegblnosci z dynamicznym wzrostem liczby najstarszych senioréw. Od
1998 r. grupa os6b powyzej 80 roku zycia wzrosta pieciokrotnie, natomiast liczba
emerytéw ponizej 80 roku zycia powiekszyta si¢ o 50%, powodujac, ze obecnie
osoby w wieku emerytalnym stanowig ponad jedna trzecig lokalnej spotecznosci.
Populacja oséb w wieku produkcyjnym powyzej 45 roku zycia od 1998 r. zmalata
ponad dwukrotnie.
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Rys. 2. Liczba mieszkancow osiedla Popowice w latach 1998-2022 [na podstawie GUS 2022]

Podobna redukcja charakteryzowata si¢ grupa dzieci i mlodziezy pomiedzy 13
i 18 rokiem zycia. Mimo ze w ciagu 20 lat populacja os6b w przedziale 35-44 po-
wiekszyta si¢ 0 30%, proces starzenia si¢ lokalnej spotecznos$ci osiedla rozumiany
jako wzrost udzialu oséb powyzej 65 roku zycia jest bardzo wyrazny.

Dopetnienie obrazu przemian osiedla umozliwione zostato dzigki stopniowo
rozbudowywanym symulacjom postdykcyjnym. Juz na pierwszy etapie, pomimo
uwzglednienia wytacznie wspdtczynnikéw prawdopodobienstwa zgondéw i uro-
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dzen, mozna byto zaobserwowac, ze migracja na Popowicach w ostatnich 20 latach
byla bardzo $ci$le powigzana z podstawowymi zmianami demograficznymi. Osza-
cowano, ze z powodu starzenia si¢ mieszkancoéw opuszczonych zostato ok. 600
mieszkan, czego skutkiem bylo wprowadzenie na teren osiedla ok. 10% nowych
gospodarstw domowych. Zaobserwowano réwniez, ze roczna liczba opuszczanych
mieszkan w 2018 r. byla prawie trzykrotnie wigksza niz w 1998 r. W nastgpnym
kroku rozbudowano model o funkcje umozliwiajace agentom podejmowanie decy-
zji o relokacji. Uwzgledniono wysoce prawdopodobne i przewidywalne procesy
decyzyjne odzwierciedlajace zmiane stanu cywilnego, zakonczenie procesu eduka-
cji oraz realizacje aspiracji mieszkaniowych powigkszajacych si¢ gospodarstw
domowych. Potwierdzajac niewielka mobilno$¢ populacji senioréw, zasygnalizo-
wany zostal mechanizm migracji os6b w grupie wiekowej 45-59K/60M. Trend
relokacji ustatkowanych gospodarstw domowych realizujacych aspiracje mieszka-
niowe szczegdlnie widoczny byl na poczatku XXI w. Nalezy jednakze zaznaczy®¢,
7ze pomimo narastajacej dynamiki filtracyjny charakter procesu odmtadzajacego
lokalng spoteczno$¢ do 2018 r. byt stosunkowo powolny. Oszacowano, ze w ostat-
nich 20 latach opuszczonych zostato ok. 20% lokali. Bez watpienia gtéwnym mo-
torem zmian w przyszlym ¢éwier¢wieczu bedzie narastajaca liczba mieszkan poja-
wiajacych si¢ na rynku nieruchomosci. Wylacznie z powodu starzenia si¢ lokalnej
spotecznosci ponad 40% lokali, po raz pierwszy od powstania osiedla, zostanie
wystawionych na sprzedaz. Ponadto rotacje mieszkancéw wzmacnia¢ bedzie mi-
gracja powigkszajagcych si¢ gospodarstw domowych poszukujacych wiekszego
lokum. Nalezy zaznaczy¢, ze przyjety zostat stosunkowo konserwatywny scena-
riusz, ktéry w przypadku wystapienia zmian na rynku nieruchomos$ci moze odzna-
czaé si¢ znaczaco przyspieszonym procesem rotacji mieszkancéw. Bez wzgledu na
dynamike migracji sytuacja osob starszych, grupy charakteryzujacej sie niewielka
mobilno$cia mieszkaniowa, wymagac¢ bedzie szczegdlnej uwagi. W ciagu kolejnej
dekady liczba mieszkancéw osiedla po 80 roku zycia powigkszy si¢ o potowe. Pod
koniec lat 30. XXI w. najstarsi seniorzy stanowi¢ beda ponad 10% lokalnej spo-
tecznosci. W tym okresie 20% lokali zamieszkanych bedzie przez samotnych eme-
rytéw, na ktérych w duzej mierze spadnie odpowiedzialno$¢ pokrywania wzrasta-
jacych kosztéw eksploatacji oraz remontow starzejacego sie osiedla. Uszczuplona
od 1988 r. o ponad potowe grupa oséb w $rednim wieku w kolejnych 25 latach
zredukowana zostanie o kolejne 40%. Bezposrednio przyczyni si¢ to do 50-procen-
towej redukcji liczby uczniéw szkét $rednich, przy jednoczesnym spadku liczebno-
$ci ucznidow szkot podstawowych o blisko 20%. Na podstawie symulacji oszaco-
wano, ze z tego powodu w kolejnym ¢wieréwieczu blisko 1000 rodzin podejmie
decyzje o wyprowadzce. Jest to kontynuacja dlugoletniego procesu zanikania
ustatkowanych rodzin, stanowigcych przez wiele lat o sile i réwnowadze osiedla.
Ponadto nieuchronne zmiany demograficzne spowoduja, ze dodatkowo na rynku
nieruchomosci pojawi si¢ ponad 2000 mieszkan. W miejsce umierajacych senioréw
oraz rodzin poszukujacych wiekszego lokum wprowadzaé si¢ beda nowi miesz-
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kancy, ktérzy znaczaco odmtodza struktur¢ demograficzng osiedla. Osoby rozpo-
czynajace kariere zawodowa, tworzac nowe rodziny, przyczynig si¢ w ciagu kolej-
nych 25 lat do ponad dwukrotnego wzrostu grupy wiekowej 25-34. Populacja
dzieci w wieku przedszkolnym powigkszy si¢ ponad dwuipdtkrotnie, natomiast
liczba dzieci ponizej 3 roku zycia powiekszy sie¢ o 75%. Spowoduje to znaczny
wzrost zapotrzebowania na miejsca w okolicznych ztobkach i przedszkolach.
Zmiana struktury demograficznej w potaczeniu ze wzrastajaca liczba najemcéw
oraz wzmozona rotacja mieszkancéw beda miaty znaczacy wpltyw na pogarszajace
si¢ stosunki sasiedzkie oraz sytuacj¢ parkingowa na osiedlu. Nakreslone w symula-
cjach mechanizmy obrazujg wysokie prawdopodobienstwo nawarstwienia si¢ nega-
tywnych proceséw juz w niedalekiej przysztosci. Przedstawiony scenariusz nakre-
$la zdecydowana polaryzacje demograficzng oraz narastajaca lawinowo rotacje
mieszkancéw majgca negatywny wplyw na stosunki dobrosasiedzkie. Utworzony
model agentowy AMOEBAS w przejrzysty sposéb obrazuje, ze osiedle Popowice
wchodzi w stan kryzysowy i nalezy niezwtocznie podja¢ zdecydowane dzialania
w celu niwelacji negatywnych trendéw [Mieszkowski 2020]. Nalezy podkresli¢, ze
zachodzace zmiany nie sg poczatkiem tej pokoleniowej, ktéra z biegiem czasu
ulegnie stabilizacji. Dynamika przemian sugeruje, ze proces rozwarstwienia demo-
graficznego bedzie si¢ poglebia¢ réwniez po 2044 r., prowadzac do sytuacji, w ktorej
na osiedlu beda mieszkaty niemal wylacznie dwie grupy wiekowe, osoby przed
35 rokiem zycia i po 70. Ostatecznie nieuchronne zmiany demograficzne spowodu-
ja zaniknigcie populacji senioréw, pozostawiajac na osiedlu wylacznie mtode oso-
by, ktére pozbawione warunkéw do prawidtowego rozwoju zmuszone zostang do
szybkiego opuszczenia Popowic. Istnieje wysokie ryzyko, ze wzmozona rotacja
zachwieje rozwojem poprawnych stosunkéw sasiedzkich. Na teren osiedla wkrad-
nie si¢ anonimowos$¢ prowadzaca do obnizenia poczucia bezpieczenstwa. Ponadto
nadpodaz lokali na rynku nieruchomos$ci moze doprowadzi¢ do powstawania pu-
stostanéw oraz realnego spadku cen nieruchomosci. Odstraszajac przysztych miesz-
kancow od inwestycji, wzmocniony zostanie trend najmu, ktéry dodatkowo zwigk-
szy rotacje mieszkancéw. Na tym etapie narastajacy stan tymczasowosci lokalnej
spoteczno$ci bedzie niezwykle trudny do zatrzymania, dlatego niwelacja negatyw-
nych proceséw zwigzanych ze wzmozong rotacja mieszkancéw stala sie¢ punktem
wyjsciowym rewitalizacji osiedla.

4. SYMULACJA PROGRAMU REWITALIZACJI OSIEDLA

Istota proponowanych dziatan rewitalizacyjnych prowadzacych do zréwnowazo-
nego rozwoju osiedla jest transformacja zasobu mieszkaniowego, przy jednoczesnym
utrzymaniu obecnej liczby gospodarstw domowych. Zostaty one skoncentrowane
na poprawie warunkow mieszkaniowych senioréw, zapewnieniu prawidtowych wa-
runkéw rozwoju ustatkowanych rodzin oraz spowolnieniu rotacji mtodych miesz-
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kancéw. Idea tworzaca osiedle dla wszystkich w pierwszej kolejnosci ma za zada-
nie wykorzystanie zachodzacych w kolejnych 25 latach naturalnych proceséw de-
mograficznych do odbudowy populacji ustatkowanych rodzin. Wprowadzenie na
osiedlu rodzinnych apartamentéw ma na celu zahamowanie dtugoletniego procesu
redukcji liczby oséb w $rednim wieku, a co za tym idzie — populacji starszych
dzieci i mlodziezy. Zapewnianie podstawowych warunkéw mieszkaniowych po-
wiekszajacym si¢ rodzinom ma za zadanie redukcje liczby gospodarstw domowych
zmuszonych do szukania adekwatnego lokum, najczesciej poza granicami osiedla
[Beim, Tolle 2008]. W modelu zaproponowany zostal kilkustopniowy proces wprowa-
dzania rodzinnych apartamentéw rozpoczynajacy si¢ taczeniem jedno- i dwupoko-
jowych mieszkan. Dzieki systematycznemu scalaniu lokali powodujacemu reduk-
cje ogdlnej liczby mieszkan na osiedlu powstaje naturalna ,rezerwa” umozliwiajaca
budowg¢ nowych. Na pierwszym etapie proponowana jest nadbudowa istniejgcych
czteropietrowych blokéw powigzana z przebudowa klatek schodowych oraz wpro-
wadzeniem dzwigéw osobowych. Mimo Ze proces modernizacji oraz nadbudowy
jest bardziej kosztowny od budowy nowych budynkéw, jego bezzwloczna imple-
mentacja jest fundamentem poprawy warunkéw mieszkaniowych oraz walki z ,,syn-
dromem czwartego pietra”. Ponadto w odréznieniu od wprowadzenia na osiedlu
nowej zabudowy pierwszy etap wyraznej troski o obecnych mieszkahcéw moze
mie¢ kluczowy wpltyw na decyzje os6b rozwazajacych zamieszkanie na Popowi-
cach. W celu przeprowadzenia skutecznego etapu nadbudowy wszystkich czteropie-
trowych blokéw i utworzenia 120 nowych apartamentéw proponowane jest wpro-
wadzenie mechanizméw zwigkszajacych tempo ,,tymczasowego przechwytywania”
lokali. O ile dlugoplanowa perspektywa programu stwarza bardzo szerokie mozli-
wosci taczenia lokali, w poczatkowym okresie programu, stosunkowo rzadko na
rynku nieruchomosci pojawia¢ beda si¢ sasiadujace ze soba nieruchomos$ci. Na
podstawie symulacji oszacowano, ze wprowadzenie prawa pierwokupu potaczone-
go ze strategicznym zakupem nieruchomosci sasiadujacych z lokalami zakupiony-
mi jako inwestycja na wynajem oraz lokali sgsiadujacych z seniorami powyzej
85 roku zycia umozliwi przeprowadzenie pierwszego etapu w 10 lat. Poprzez
wprowadzenie ,rezerwy” mieszkan, tymczasowo powigkszajacych ogdlna liczbg
lokali, umozliwione zostaje przeprowadzenie pierwszego etapu w ciagu 5 lat. Wraz
z zapewnieniem dostepu do wszystkich lokali na osiedlu, ktéry stanowi¢ bedzie
niezwykle wazny krok w walce z wykluczeniem oséb starszych i niepelnospraw-
nych, rozpocznie si¢ stopniowa odbudowa petnej spotecznosci. Proces scalania
i nadbudowy kondygnacji zwigkszy liczbg czteropokojowych mieszkan prawie dwu-
krotnie, jednakze w dalszym ciggu duze lokale stanowi¢ bedg jedynie 10% catego
zasobu mieszkaniowego.

Wiasnie dlatego na drugim etapie, wykorzystujac teren naziemnego parkingu
przy ul. Rysiej oraz teren zajmowany obecnie przez Korty tenisowe, przy ul. Bia-
towieskiej, planowane jest wybudowanie 280 mieszkan z parkingami w kondygna-
cjach podziemnych. W potaczeniu ze scaleniem istniejacych mieszkan umozliwi to
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Rys. 3. Teren przeznaczony pod zabudowe uzupelniajaca

wprowadzenie na teren osiedla kolejnych 10% lokali, ktérych gtéwnym atutem
bedzie mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rodzin wielodzietnych.
Nalezy zaznaczy¢, Ze oparty na naturalnym procesie migracji program scalenia 800
mieszkan potrwa ok. 25 lat, dlatego nalezy dotozy¢ wszelkich staran w celu zwigk-
szenia tempa ,,przechwytywania” wolnych lokali. W przypadku wprowadzenia
rezerwy 100 mieszkan zakonczenie tego etapu bedzie mozliwe po 15 latach, nato-
miast wprowadzenie rezerwy 300 lokali skréci ten czas do 5 lat. Optymalnym roz-
wigzaniem wydaje si¢ zastosowanie rezerwy w przedziale 150, ktéra jednocze$nie
umozliwi zakonczenie prac w ciggu dekady oraz nie bedzie powodowaé znaczg-
cych skokéw populacji, szczegélnie ze moga one powodowaé fluktuacje liczby
dzieci, wymuszajac krétkoterminowe zapotrzebowanie na dodatkowe miejsca
w okolicznych Zlobkach, przedszkolach i szkotach podstawowych. Redukcja rocz-
nej liczby matych mieszkan pojawiajacych si¢ na rynku nieruchomosci oraz zwigk-
szenie procentowego udzialu lokali, ktére dluzej spetniaja wymagania miodych
rodzin, spowoduja spadek liczby najemcéw o 40%. Zmiany te, pomimo wzrostu
catkowitej liczby mieszkancow o 15%, zaowocuja znacznym zmniejszeniem dy-
namiki rotacji nowych mieszkancow. Na osiedlu zacznie przybywac rodzin wielo-
dzietnych. Wprowadzajac powyzszy program rewitalizacji, nalezy spodziewac si¢
wynoszacego ponad 30% przyrostu catkowitej liczby dzieci i mtodziezy do 18 roku
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zycia. Co wazniejsze, zmiany nastgpowaé beda we wszystkich grupach wieko-
wych, a nie tylko, jak sugeruje scenariusz naturalnego rozwoju, w najmiodszych
rocznikach. W ciaggu 25 lat przewiduje si¢ wynoszacy ponad 30% wzrost liczby
dzieci w wieku przedszkolnym oraz ponad dwukrotny przyrost liczby uczniéw
szkét podstawowych. Zahamowany zostanie rowniez proces redukcji populacji
mtodziezy uczgszczajacej do szkét ponadpodstawowych, czego nastepstwem be-
dzie dalszy proces odbudowy tej grupy wiekowej po 2044 r. Pozytywne zmiany
zaobserwowaé bedzie mozna réwniez w dorostej populacji mieszkancéw, szcze-
gblnie ze liczba os6b w $rednim wieku powigkszy si¢ o 25%. W ostatnim roku
symulacji spodziewane jest wyrownanie dysproporcji pomigdzy liczba oséb w gru-
pie wiekowej 25-34 i 3544, co przyczyni si¢ do zblizenia tempa rozwoju obu
grup po 2044 r.

5. PODSUMOWANIE

Wydaje si¢ stuszna teza, ze osiedle Popowice wkroczyto w stan kryzysowy,
a niedostgpnos¢ mieszkan oraz struktura zasobéw mieszkaniowych pozwalajg jed-
noznacznie sklasyfikowaé ten habitat jako obszar zdegradowany, niespetniajacy
standardow mieszkaniowych XXI w. Zréwnowazony rozwdj wszystkich grup wie-
kowych w wieku produkcyjnym, potaczony z prawidlowa ewolucja populacji dzie-
ci i mlodziezy, wspomagany dziataniami zwigkszajacymi komfort zamieszkania
senior6w, wymagac bedzie statej pielegnacji. Kluczowa w rozwoju osiedla stanie
si¢ skuteczna odpowiedz na wyzwania powigzane ze zmiang zapotrzebowania na
ustugi spoteczne, kulturalne i sportowe. Niezwykle istotne beda zapewnienie nie-
zbednej liczby miejsc w okolicznych Zlobkach, przedszkolach, szkotach oraz roz-
budowa oferty skierowanej do senioréw. Bardzo waznym elementem procesu rewi-
talizacji bedzie aktywizacja lokalnej spoteczno$ci przy wspéttworzeniu programu
obejmujacego sfere gospodarcza, srodowiskowa, przestrzenno-funkcjonalng i tech-
niczng. Dostosowanie przestrzeni publicznej, sposéb urzadzenia terendw zielo-
nych, poprawa sytuacji parkingowej, przystosowanie istniejgcych budynkéw do
obowigzujacych standardéw energetycznych to tylko nieliczne z aspektéw, ktére
muszg zosta¢ wzigte pod uwage przy tworzeniu kompleksowego programu rewita-
lizacji. Przedstawione dziatania naprawcze powinny by¢ traktowane jako punkt
wyjsciowy w tworzeniu strategii powstrzymujacej postepujacg polaryzacje demo-
graficzng, podparte kompleksowg analizg aspektoéw spotecznych, gospodarczych,
przestrzenno-funkcjonalnych, technicznych oraz §rodowiskowych. Wykorzystujgc
modelowanie agentowe, w indywidualnosci oraz decyzyjnosci poszczegdlnych miesz-
kancéw, poszukiwane byly mechanizmy wptywajace na zachodzace zmiany w lo-
kalnej spoteczno$ci. Dzigki mozliwo$ciom modelowania agentowego, wspomaga-
jacego zrozumienie oddolnych proceséw zachodzacych w lokalnej spotecznodci,
przeprowadzi¢ mozna poglebiong analiz¢ oraz diagnoz¢ zjawisk kryzysowych.
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Mozliwa jest réwniez projekcja zaobserwowanych trendéw przedstawiajgca natu-
ralny tor rozwoju badanego obszaru. Ponadto jedng z bardziej istotnych cech mo-
delowania agentowego jest mozliwo$¢ symulacji skuteczno$ci proponowanych
dziatan rewitalizacyjnych w celu optymalizacji wdrazania projektu. Przedstawione
rozwazania prowadza do konkluzji, ze modelowanie agentowe jest narzedziem,
ktére idealnie wpisuje sie¢ w proces konstruowania zréwnowazonego programu
rewitalizacji wielkich osiedli. Wazne jest podkre$lenie, ze sukces programu rewita-
lizacji zalezy od aktywnego zaangazowania i wspotpracy réznych interesariuszy,
w tym wiadz lokalnych, mieszkancéw i deweloperéw. W miare dalszego ewoluo-
wania krajobrazu demograficznego proaktywne inicjatywy, takie jak ta przedsta-
wiona w artykule, moga stanowi¢ wzér do ozywienia powojennych osiedli i wspie-
rania zréwnowazonych spotecznosci, a takze ustanowi¢ model zréwnowazonej
rewitalizacji miejskie;j.

LITERATURA

Bakalarczyk R., 2012, Seniorzy obecni? Starzejqce si¢ spoteczenstwo — prognozy, wyzwa-
nia, mozliwosci, Wydawnictwo Caritas Polska, Warszawa.

Barczykowska A., 2009, Wielkomiejskie zespoty mieszkaniowe jako srodowisko zycia,
»Studia Edukacyjne”, s. 129-145.

Batty M., 2013a, Big data, smart cities and city planning, “Dialogues in Human Geogra-
phy”, pp. 274-279.

Batty M., 2013b, The New Science of Cities, The MIT Press, Cambridge (Massachusetts),
London.

Beim M., Tolle A., 2008, Motywacje migracji rezydencjalnych w obszarze aglomeracji
poznanskiej, ,,Jako$¢ Przestrzeni i Jako$¢ Zycia”, s. 121-138.

Borshchev A., Filippov A., 2004, From System Dynamics and Discrete Event to Practical
Agent Based Modeling: Reasons, Techniques, Tools, The 22nd International Conference
of the System Dynamics Society, Oxford.

Gronostajska B., 2016, Cohousing — alternative houses for seniors, w: Dom w miescie:
wilasciwosci rzeczy architektonicznej / A house in a city: properties of an architectural
thing, red. W.D. Koztowski, Politechnika Krakowska, Krakow, s. 51-59.

Gronostajska B., Wielgus A., 2016, Ageing Society in Wroclaw’s Prefabricated Housing
Estates, in: Universal Access in Human-Computer Interaction: methods, techniques,
and best practices: 10th International Conference, Springer, Toronto.

GUS, 2022, Struktura wiekowa w rejonach statystycznych z dnia 31 XII 2022.

Hess D.B., Tammaru T., van Ham M., 2018a, Housing estates in Europe: poverty, ethnic
segregation and policy challenges, Springer, Cham.

Hess D.B., Tammaru T., van Ham M., 2018b, Lesson Learned from a Pan-European Study
of Large Housing Estates: Origin, Trajectories of Change and Future Prospects, in:
D.B. Hess, T. Tammaru, M. van Ham, Housing Estates in Europe: Poverty, Ethnic Se-
gregation and Policy Challenges, Springer, Cham, pp. 3-34.

Jarczewski W., 2009, Skala degradacji miast w Polsce, w: Przestrzenne aspekty rewitaliza-
cji — srodmiescia, blokowiska, tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe, red.
W. Jarczewski, Instytut Rozwoju Miast, Krakow, s. 15-23.



90 Szymon Mieszkowski

Mieszkowski S., 2018, Use of Agent-Based Modelling as a Tool for Determining Guideli-
nes in the Process of Revitalization of Large Housing Estates, ,,Architektura Krajobra-
zu”, 4, s. 20-25.

Mieszkowski S., 2019, Regeneration of Post-war Housing Estates and The Use Of Agent-
based Modelling, in: The Sustainable City XIII, WIT Transactions on Ecology and the
Environment, ed. S. Mamberetti, WIT Press, Valencia, pp. 469-479.

Mieszkowski S., 2020, Reflection of Residents’ Bottom-up Processes in Top-down Smart
City Planning Policies, in: Urban Policy System in Strategic Perspective: From V4 to
Ukraine, ed. K. Glinka, Peter Lang Verlag, Berlin, pp. 49-64.

Szafranska E., 2015, Ewolucja statusu spotecznego i pozycji wielkich osiedli mieszkanio-
wych w strukturze rezydencjalnej miasta postsocjalistycznego. Wybrane przyktady,
»Acta Universitatis Lodziensis. Folia Sociologica”, 53, pp. 45-76.

Szafranska E., 2017, Starzenie si¢ mieszkancow wielkich osiedli mieszkaniowych w miescie
postsocjalistycznym. Przyktad Lodzi, “Space — Society — Economy”, 20.

Szatur-Jaworska B., Bledowski P., Bakalarczyk R., Luczak P., Plak J., Szweda-Lewan-
dowska Z., Zubrzycka-Czarnecka A., 2016, System wsparcia osob starszych w Srodowi-
sku zamieszkania — przeglgd sytuacji, propozycja modelu, Biuro Rzecznika Praw Oby-
watelskich, Warszawa.

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2015, poz. 1777), http://isap.
sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=wdu20150001777.

AGENT-BASED MODEL AS A TOOL SUPPORTING A COMPREHENSIVE
REGENERATION PROGRAM OF POST-WAR RESIDENTIAL ESTATES

Summary

In the upcoming decade, a unique opportunity arises for implementing a sustainable
transformation of post-war housing estates. Ongoing demographic shifts create a specific
temporal window, urging the implementation of comprehensive regeneration programs.
Utilizing the period of intense property emergence on the real estate market, especially due
to aging residents, becomes a pivotal element in improving living conditions. This article
presents a project based on an agent-based model to support the formulation of guidelines for
a comprehensive regeneration program for the Popowice estate in Wroctaw. Agent-based
modelling (ABM) enables a detailed analysis of socio-demographic processes, offering
valuable insights into the dynamics of urban transformations. Simulations indicate a crisis
state in Popowice, necessitating immediate action to counteract negative trends. The pro-
posed regeneration program focuses on transforming the housing stock, improving condi-
tions for seniors, and slowing down resident rotation. The article emphasizes the importance
of adopting ABM in constructing sustainable regeneration programs for large housing es-
tates, serving as a crucial tool for in-depth analysis and projection of observed trends.

Keywords: urban regeneration, agent-based model (ABM), post-war housing estates,
sustainable development, socio-demographic processes, crisis state, residents rotation,
housing stock transformation



