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ABSTRAKT

Gléwnymi zadaniami planowania przestrzennego wynikajacymi z Ustawy z 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. nr 80 poz. 717) s zachowanie fadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Ocena stanu tadu przestrzennego w miastach daje wyniki
niezadawalajace. Przestrzen projektowana jest przez wykwalifikowanych specjalistow, lecz czesto bez
uwzglednienia preferencji uzytkownikéw co do jej ksztattu. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obliguje do partycypacji spotecznych w procesie planowania przestrzennego. Jednym
z instrumentow realizacji tego zadania moze by¢ zaaplikowanie wynikéw uzyskanych z metod heu-
rystycznych. Stan fadu przestrzennego ma zwigzek z bezpieczenstwem w przestrzeni, co z kolei ma
wplyw na zréwnowazony rozwoj.

W pracy zawarto wyniki badan ankietowych, ktérych celem byto m.in. uzyskanie informacji na temat
odbioru bezpieczenstwa w przestrzeni Olsztyna przez mieszkancéw miasta. Wyniki badan pozwalajg
na stwierdzenie, ze waznym elementem determinujacym wybor miejsca zamieszkania jest stan bez-
pieczenstwa w przestrzeni. Nalezy podja¢ starania o poprawe ladu przestrzennego w celu poprawy
bezpieczenstwa, co przyczyni si¢ z kolei do zachowania zréwnowazonego rozwoju.

Slowa kluczowe: cechy przestrzeni, przestrzen miasta, zarzadzanie przestrzenia, bezpieczenstwo
W przestrzeni

WSTEP

Odpowiedzialno$¢ za wyglad przestrzeni nalezy
do planistow, ktdrzy kieruja si¢ najczesciej reguta
funkcjonalnosci, nie bioragc pod uwage oczekiwan
uzytkownikow przestrzeni. Obserwowany jest w tym
wzgledzie brak porozumienia pomigdzy planistami
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a uzytkownikami ich projektéw. Z pomoca przyszed!
ustawodawca, ktéry w Ustawie z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22003 r. nr 80 poz. 717) zagwarantowal udzial
spoleczenstwa w pracach nad powstawaniem doku-
mentéw planistycznych.
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Ocena stanu zagospodarowania przestrzennego,
pod wzgledem ladu przestrzennego, zazwyczaj daje
zle wyniki. Taki stan przestrzeni staje si¢ tematem
badan, a ich celem - eliminacja przyczyn zaburze-
nia fadu przestrzennego z przestrzeni miast. W celu
realizacji tego zadania postuluje si¢, aby wzrosta rola
planowania przestrzennego. Zrédlem wspomagaja-
cym te idee powinna sta¢ sie badawcza przydatno$é
metod heurystycznych aplikowana do sfery praktyki
planowania przestrzennego. Gtéwna wartos$¢ beda
reprezentowaly wyniki badan preferencji spotecz-
nych wlaczone w proces planowania przestrzennego.
Zbadano preferencje spoteczne w aspekcie waznosci
cech majacych wplyw na lokalizacje miejsca zamiesz-
kania. Uzyskane wyniki sklaniajg do tego, aby podjac
dziatania niwelacji zjawiska ztego stanu fadu prze-
strzennego z przestrzeni miast na etapie planowania
przestrzennego, co przyczyni si¢ do wzrostu bezpie-
czenstwa i zachowania zréwnowazonego rozwoju.

POJECIE METOD HEURYSTYCZNYCH

Pod pojeciem heurystyki rozumie si¢ zbiér metod
tworczego rozwigzywania probleméw. Samo stowo
heurystyka pochodzi od greckiego stowa heurisco,
ktoére oznacza znajdowac lub odkrywac. Pierwszego
uzycia tego sfowa mozna doszukac sie w starozytnosci,
w czasie stynnej kapieli Archimedesa, podczas ktorej
mial on krzykna¢: ,Heureka!” po tym, jak odkryl
podstawowe prawo hydrostatyki (tzw. prawo Archi-
medesa). Wykrzykniete stowo mylnie rozpowszech-
niono jako ,eureka!”, ktére oznaczalo ,,odkrylem” lub
»znalaztem” (W kregu socjologii... 2007).

Metody heurystyczne, inaczej zwane intuicyjne,
s3 stosowane, kiedy nie ma dla okreslonego problemu
przewidzianego algorytmu rozwiazan. Odgrywaja
wazng role w poszukiwaniu innowacyjnych pomystow
rozwigzywania problemoéw. Jest to sztuka tworczego
rozwigzywania kwestii, a co za tym idzie stuzy do
odkrywania nowych faktéw oraz zwigzkéw miedzy
nimi. Efektem metod heurystycznych sa wyniki, ktére
nie s3 poparte algorytmami matematycznymi, lecz sa
wynikiem procesu dochodzenia do pewnych wnioskéw
zwigzanych z wykorzystaniem mozliwosci tworczych
kazdego prawidtowo rozwinietego cztowieka.
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Sama heurystyka jest uznawana za umiejetnosc,
zdolno$¢ dostrzegania nowych faktow i relacji mie-
dzy nimi, dzigki czemu dochodzi si¢ nowych prawd.

Metody heurystyczne (jakosciowe) mozna podzie-
li¢ na:

- metody gromadzenia danych dotyczacych problemu
(metody pomiarowe),

- metody prezentowania rzeczywistosci (metody
sprawozdawcze).

Metody heurystyczne sg wykorzystywane glow-
nie w przypadkach, w ktérych wymaga sie redukeji
wariantéw z brakiem szansy na powodzenie (Antosz-
kiewicz 1990, Piech 2003).

Heurystyka w dzisiejszych czasach jest wykorzy-
stywana w dydaktyce, psychologii, logice, filozofii
zarzgdzaniu oraz w metodologicznych podejsciach
do badan naukowych. Odnalazta zastosowanie
w nastepujacych dziedzinach: w informatyce, w dzie-
dzinie sztucznej inteligencji, w oprogramowaniu kom-
puteréw (np. programy antywirusowe), w naukach
o organizacji i zarzadzaniu (np. w badaniach ope-
racyjnych) oraz w gospodarce nieruchomosciami
(np. w obszarze wyceny nieruchomosdci) (Zaleskiewicz
2011, Brzezicka 2016).

MIEJSCE METOD HEURYSTYCZNYCH
W PLANOWANIU PRZESTRZENNYM

Podmiotami planowania przestrzennego sa:
rzad, samorzad wojewodztwa i samorzad gminy.
Planowanie przestrzenne odbywa si¢ na zasadzie
hierarchiczno$ci opracowan, cow praktyce oznacza,
ze w opracowaniach na nizszym szczeblu uwzglednia
si¢ wytyczne i zapisy tresci zawartych w dokumentach
wyzszego szczebla. Istotnym zadaniem planowania
przestrzennego na wszystkich szczeblach jest realiza-
cja problematyki zréwnowazonego rozwoju i zacho-
wania fadu przestrzennego. Koncepcja przestrzennego
zagospodarowania kraju, sporzadzana przez Rade
Ministréw, ma okresla¢ przede wszystkim uwarun-
kowania, cele i kierunki zréwnowazonego rozwoju
kraju (Uchwata Rady Ministréw nr 239 z 13 grudnia
2011 r. w sprawie przyjecia Koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju 2030. Monitor Polski Dz.U.
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z 2012 r. poz. 252). Rzad i samorzad wojewddztwa
moga prowadzi¢ analizy i studia oraz sporzadzi¢
koncepcje i programy dotyczace réznych aspektow
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujace
normy prawne obliguja do wlgczania spoteczno-
$ci lokalnej w proces planowania przestrzennego.
Otwarcie si¢ planowania przestrzennego na metody
heurystyczne pozwoli wykrywa¢ i wyjasnia¢ problemy
spoleczne w wymiarze przestrzennym. Spowoduje
réwniez, ze metody heurystyczne stang si¢ aplika-
cyjne w celu usprawnienia dziatalnosci praktyczne;.
Jednym ze $rodkoéw realizacji tego zadania moze by¢
uwzglednienie preferencji uzytkownikow przestrzeni
za sprawg aplikowania do opracowan planistycznych,
zwlaszcza obligatoryjnego dokumentu, ktérym jest
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego, poprzez wykorzystanie
wynikow badan ankietowych przeprowadzonych
na zadany temat. Studium jest narzedziem porzad-
kujacym gltéwne elementy lokalnej przestrzeni, jak
réwniez narzedziem wyznaczania kierunkéw poli-
tyki lokalnej. W szerokim zakresie przedmiotowym
dokumentdw planowania przestrzennego znajduja sie
zatem liczne obszary i pola badawcze. W planowaniu
przestrzennym jako narzedziu rozwoju powinno sie
uwzglednia¢ wiedze¢ na temat rzeczywistosci spotecz-
no-gospodarczej, a nie tylko informacje dotyczace
stanu przestrzeni. W procesie planowania przestrzeni
powinno si¢ respektowa¢ stan wiedzy i aplikowac
mechanizmy rozwoju spoleczno-ekonomicznego,
w tym interakcji i konfliktow miedzy poszczegdlnymi
elementami tego rozwoju. Taka rzeczywisto$¢ dopiero
moze by¢ podstawg do formutowania optymalnych
decyzji w procesie planowania przestrzennego na
etapie podejmowania decyzji o ksztalcie planowanej
przestrzeni. Wiedze na ten temat nalezy tworzy¢
i dostarcza¢ tym, ktorzy podejmuja decyzje na réznych
szczeblach planowania przestrzennego. Potencjalnymi
odbiorcami wynikéw badan sg decydenci majacy
wplyw na ksztalt przestrzeni:
- ustawodawcy realizujacy cel projektu zmian w usta-
wach dotyczacych gospodarki przestrzennej,
- samorzadowcy realizujacy cele wytyczone przez
ustawodawcow w normach prawnych poprzez ich
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wcielenie w Zycie za posrednictwem dokumentéw
planistycznych,

- planisci i urbanisci poprzez planowanie w sposéb
zgodny z przepisami.

Lad przestrzenny jest jednym z paradygmatow
zréwnowazonego gospodarowania przestrzenia,
a jego zly stan jest jedna z przyczyn zaburzenia bez-
pieczenstwa w przestrzeni. Przestrzen o zaburzonym
tadzie przestrzennym jest nasycona cechami, ktére
sg generatorami nieuzytku przestrzennego, ktory
to z kolei jest przyczyng zaburzenia bezpieczenstwa
w przestrzeni (Czapska 2012). Pozwala to wysnu¢
pytanie, czy stan bezpieczenstwa w przestrzeni powo-
duje zaburzenie rozwoju przestrzeni w aspekcie spo-
tecznym, tzn. sprawia, ze przestrzenie te przestaja
by¢ atrakcyjne pod zamieszkanie i pod inwestycje.

ZAGOSPODAROWANE PRZESTRZENI
ATEORIA CPTED KSZTALTUJACA
PRZESTRZEN BEZPIECZNA

Istnieje wiele teorii i strategii okreslajacych zasady,
ktorych przestrzeganie podnosi bezpieczenstwo
w przestrzeni. Jedng z nich jest strategia Jeffery’ego
Crime Prevention Through Environmental Design
(CPTED). Koncepcja opiera si¢ na przekonaniu,
iz uksztattowanie fizyczne otoczenia wywotuje
u potencjalnego sprawcy przyjemne lub nieprzyjemne
doznania, ktdre stymuluja lub ograniczaja jego wole
popelnienia przestepstwa. Model CPTED opiera si¢ na
modelu stymulacji - reakcji, w ktorym umyst ludzki
odbiera z otaczajacego go srodowiska bodzce wzmac-
niajace badz razgco zniechecajace. Gléwny sens idei
koncentrowal si¢ na zalozeniu, iz jesli wyeliminuje
sie bodzce wzmacniajace, przestepstwo nie zostanie
popetnione (Mordwa 2009).

Praktyczne rozwigzania zastosowania strategii
CPTED moga by¢ rézne w zindywidualizowanych
przestrzeniach, ale opieraja si¢ ogdlnie na czterech
prostych zasadach: naturalnej obserwacji (przestepca
czuje si¢ obserwowany), naturalnej kontroli (wyrazne
rozgraniczenie miedzy przestrzenia prywatnag
i publiczna, ktore wplywa pozytywnie na ograniczenie
przestepczosci), wyodrebnieniu terenu (wywotanie
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u mieszkancow uczucia identyfikacji z wyznaczong
przestrzenig), zarzadzaniu i konserwacji (teren czysty,
zadbany i w dobrym stanie technicznym $wiadczy
o tym, ze ma on swojego wlasciciela i odpycha poten-
cjalnego przestepce) (Czarnecki i Sieminski 2004,
Lojek 2004, Glowacki i in. 2008).

Wspdlczesnie uksztaltowana strategia CPTED
to jedno z narzedzi, ktdrego zastosowanie w pola-
czeniu z innymi rozwigzaniami moze doprowadzi¢
do znacznego ograniczenia (a nawet zlikwidowa-
nia) wielu niepozadanych zjawisk patologicznych.
Szczegolnie sprawdza sie jako Srodek przeciwdzia-
tajacy popetnianiu wykroczen i przestepstw. Dzieje
sie to na skutek wprowadzania réznych rozwigzan
planistycznych i urbanistycznych wspartych orga-
nizowaniem lokalnych spotecznosci gotowych do
wspoélodpowiedzialnosci, reagowania na niepozadane
zdarzenia i wspoldzialania z organami bezpieczenstwa
i samorzadu (Mordwa 2009).

Lad przestrzenny jest to uzyskiwana, w sposéb
naturalny w wyniku dzialan sit przyrody lub w sposéb
sztuczny przez dzialalno$¢ cztowieka, organizacja
przestrzeni charakteryzujaca si¢ rownowagg poszcze-
golnych skladnikéw (Szolginia 1987).

Lad przestrzenny jest to porzadek wprowadzony
na okres$lonym obszarze zgodnie z obowigzujgcymi
prawami i wykorzystaniem zalecen nauki, techniki
i estetyki do stworzenia ukladow strukturalnych
zapewniajacych warunki sprzyjajace zyciu ludzi obec-
nie i w przysztosci (Hopfer 1993).

Prawne brzmienie definicji tadu przestrzennego
zawarte jest w ustawie o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (2003): ,tad przestrzenny —
(...) takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowa-
nych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”. Z definicji
wynika, ze dbanie o estetyke ma duze znaczenie dla
zachowania tadu przestrzennego. Estetyki dotyczy
rowniez czwarta zasada w koncepcji CPTED -
zarzgdzanie i konserwacja. Niestosowanie si¢ do
regul w niej okreslonych powoduje pojawienie si¢
w przestrzeni cech, ktore zaburzaja tad przestrzenny
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i stymulujg potencjalnego przestepce do dzialania,
a to z kolei obniza bezpieczenstwo w tej przestrzeni.
Stad mozna wysnu¢ wniosek, ze zaburzenie fadu
przestrzennego ma zwigzek z zachwianiem bezpie-
czenstwa w przestrzeni. Miejsca zaniedbane, brudne,
niczyje, tworzace nieuzytek przestrzenny sprzyjaja
popelnianiu czynéw przestepczych i generujg niebez-
pieczne przestrzenie (Bajerowski i in. 2015, Mordwa
2009, Osika 2008).

Dlatego analiza stanu fadu przestrzennego pod
katem cech generujgcych niebezpieczenstwo w prze-
strzeni powinna by¢ obowigzkowo przeprowadzana
podczas opracowywania studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Opracowanie takie umozliwialoby
na etapie projektowania przestrzeni przygotowa-
nie scenariuszéw eliminacji niekorzystnych cech
przestrzennych w celu zachowania bezpieczenstwa
w przestrzeni.

UMIEJSCOWIENIE PROBLEMATYKI
BEZPIECZENSTWA PRZESTRZENI

W NORMACH PRAWNYCH Z ZAKRESU
GOSPODARKI PRZESTRZENNE)J

W artykule 1, w punkcie 1, ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (2003) zawarto
zasady dotyczace ksztaltowania polityki przestrzennej
przez jednostki samorzadu terytorialnego i organy
administracji rzadowej oraz zakresu i sposobu
postepowania w sprawach przeznaczania terendw
na okres$lone cele wraz z ustalaniem zasad ich zago-
spodarowania i zabudowy. Za podstawe tych dziatan
w ustawie nakazano przyjac tad przestrzenny i zréwno-
wazony rozwdj. W artykule 1 punkt 2 ustawy istnieje
m.in. zapis, ze w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uwzglednia sie zwlaszcza:
- wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury (podpunkt 1),
- walory architektoniczne i krajobrazowe (pod-
punkt 2),
- wymagania bezpieczenstwa ludzi i mienia (pod-
punkt 5).
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W innych podpunktach artykutu 1, punkt 2 ustawy,
umiejscowione jest zadanie dotyczgce zachowania
waloréow ekonomicznych przestrzeni (podpunkt 6)
oraz zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach
nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy, nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz pla-
nem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
w tym za pomocg srodkéw komunikaciji elektronicznej
(podpunkt 11).

Ksztaltowanie przestrzeni zgodne z zachowaniem
tadu przestrzennego to, w mysl artykulu 2 zawartego
w ustawie, takie ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spo-
teczno-gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne (Ustawia z 27 marca 2003...
Dz.U. z 2003 r. nr 80 poz. 717).

Niekorzystny stan fadu przestrzennego, zaburzone
walory krajobrazowe, architektoniczne i kompozycyj-
no-estetyczne dotykaja wymiaru spoleczno-gospo-
darczego. Lad przestrzenny moze by¢ czynnikiem
rozwoju gospodarczego. Ksztaltowanie go wedlug
zasad rozwoju zrownowazonego wplywa na poziom
atrakcyjnosci inwestycyjnej. Wsrod czynnikéw loka-
lizacji znaczenia nabierajg takie kwestie, jak: jako$¢
srodowiska, klimat gospodarczy, opinie na temat
danego miejsca, poziom rozwoju infrastruktury kul-
tury, jakos¢ zycia (Ziemianowicz i Jalowiecki 2004).

To wtasnie opinie na temat danego miejsca
w aspekcie bezpieczenstwa w przestrzeni mogg mieé¢
wplyw na wartos$¢ nieruchomosci.

Jak pisze Davidson, poprzez wyobrazenia i opinie
o wysokiej przestepczosci na pewnych obszarach
nieruchomo$ci sg znacznie tansze niz na obszarach
bardziej dotknietych przestepczoscia, ale z réznych
powodoéw niecieszacych sie zIg stawg (Davidson 1981).

Wachlarz cech wptywajacych na warto$¢ nieru-
chomosci jest bardzo szeroki. Sg to cechy wewnetrzne
typu naturalnego, takie jak: rzezba terenu, klasa
bonitacyjna gleby, poziom wody gruntowej, nasto-
necznienie. Drugg grupe stanowig cechy zewnetrzne
antropogeniczne: lokalizacja ogoélna, powierzchnia
nieruchomosci, ksztalt dziatki, uzbrojenie, dostepnoscé
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(kategoria drdg), liczba linii komunikacji miejskiej
w poblizu, odleglosci: od lasu, od terenéw rekre-
acyjnych, od gtéwnego centrum miasta, od Zrodet
halasu i zanieczyszczenia powietrza, do przystanku
komunikacji miejskiej, ucigzliwo$¢ naturalna, ucigz-
liwos¢ antropogeniczna (Czaja 1999, Hozer i in. 2002,
Hermann 2003, Prus 2010).

Identyfikacja czynnikéw majacych wplyw na zabu-
rzenie bezpieczenstwa w przestrzeni w miescie moze
znalez¢ zastosowanie w procesie taksacji nierucho-
mosci. W artykule 161.1 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 1997 r.
nr 115 poz. 741) okreslono cel powszechnej taksa-
cji nieruchomosci oraz sposéb okreslania wartosci
katastralnej. Warto$¢ katastralng nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie oszacowania nieruchomosci
reprezentatywnych dla poszczegélnych rodzajow
nieruchomosci na obszarze danej gminy. Wartos$ci
katastralne, ustalone w procesie powszechnej taksacji
nieruchomosci, powinny uwzglednia¢ réznice, ktére
wystepuja miedzy poszczegolnymi nieruchomosciami
oraz zblizenie do wartosci rynkowej mozliwe do
uzyskania z zastosowaniem zasad przyjetych dla
masowej wyceny.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi naj-
bardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzy-
skania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych. Zastosowanie podejscia poréwnaw-
czego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
z zalozeniem, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne
od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu (Ustawa
z 21 sierpnia 1997... Dz.U. 2 1997 r. nr 115 poz. 741).

Warto$ci muszg uwzgledniac réznice, ktdre wyste-
puja miedzy poszczegélnymi nieruchomos$ciami.
Nieruchomos¢ reprezentatywna jest definiowana
jako reprezentujgca pewng grupe nieruchomosci
podobnych, czyli charakteryzujacych sie takimi
samymi cechami. W granicach miasta wystepuja
obszary mniej i bardziej niebezpieczne. Wiedza ta
moze by¢ przydatna w gospodarce nieruchomosciami.
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Bezpieczenstwo moze by¢ jednym z czynnikéw maja-
cych wplyw na ceny nieruchomosci. Stad wsrod cech
majacych wplyw na wartos$¢ terendw mieszkanio-
wych i branych pod uwage w metodzie poréwnywa-
nia parami moze znalez¢ si¢ cecha bezpieczenstwo
w przestrzeni. Uzasadnione jest w tym celu uwzgled-
nienie w procesie wyceny nieruchomosci informacji
zawartych na mapach bezpieczenstwa, ktdre sg two-
rzone dla wielu miast.

APLIKOWANIE METOD HEURYSTYCZNYCH
DO PROCESU PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zadanie optymalnego zaprojektowania prze-
strzeni, zgodnego z zachowaniem fadu przestrzennego,
nie powinno naleze¢ tylko do planistéw. Planowanie
przestrzeni powinno uwzglednia¢ zwiagzki pomiedzy
stanem zagospodarowania przestrzeni a zjawiskami
spolecznymi i ekonomicznymi w aspekcie preferencji
spolecznych wzgledem ksztaltu przestrzeni.

Dokumenty planistyczne sg podstawa decyzji
przestrzennych, a ich odbiorcami — uzytkownicy prze-
strzeni. Stad ich preferencje powinny sta¢ sie jednym
ze zrodel informacji w trakcie opracowywania tych
dokumentéw. Wyniki badan uzyskane na gruncie
metod heurystycznych powinny by¢ przydatne dla
przedstawicieli administracji publicznej réznych
szczebli. Planowanie przestrzenne czerpie informacje
z geogratfii, architektury i urbanistyki oraz ekonomii
i nauk prawnych. Obserwuje si¢ brak podejscia psy-
chologiczno-filozoficznego w aplikowaniu informa-
cji w projektowaniu przestrzeni. Dazy¢ nalezy do
sytuacji, gdy dane uzyskane z zastosowania metod
heurystycznych zostang uwzglednione w procesie
planowania przestrzennego. Do mozliwosci zaapli-
kowania tych metod do planowania przestrzennego
zobowigzujg przepisy ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (art. 1.2.11) - party-
cypacja spoteczna. Metody heurystyczne powinny
w procesie planowania przestrzennego przejs¢ od
stanu charakteru poznawczego do stanu wykorzy-
stania wiedzy w praktyce. Wyzwanie to nabiera
szczegolnego znaczenia w sytuacji poglebiajacego sig
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(cho¢ niedostrzeganego przez decydentow) kryzysu
przestrzeni w aspekcie bezpieczenstwa w przestrzeni.
Planowanie przestrzenne w takiej rzeczywistosci
bedzie musialo zmierzy¢ sie z eliminacjg (badz cho-
ciazby ograniczeniem) wystepowania tego zjawiska.

Stan zagospodarowania przestrzeni jest efek-
tem istniejacych zjawisk, m.in. spotecznych. Metody
heurystyczne w ksztaltowaniu przestrzeni, majace
umocowanie prawne w ustawie o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, powinny by¢ apliko-
wane w proces planowania przestrzennego. Mozna
powiedzie¢, ze sfera spoleczna warunkuje stan zago-
spodarowania przestrzennego. Jak pisze Braudel,
stan zagospodarowania przestrzennego ma wplyw
na atrakcyjno$¢ lokalizacyjng konkretnych miejsc
oceniang z perspektywy potencjalnych mieszkancow
(Braudel 1999).

Ustawa obliguje do uwzglednienia w procesie
planowania i zagospodarowania przestrzennego
wymogow ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia (artykut 1, punkt 2, podpunkt 5).
Zrodzit sie wiec pomysl, aby poprzez zastosowanie
metody ankietowej zbada¢, jak wazne jest dla uzyt-
kownikow przestrzeni bezpieczenstwo w poréwnaniu
z innymi cechami opisujagcymi uwarunkowania prze-
strzenne, a majace zwigzek z lokalizacjg potencjalnego
miejsca zamieszkania.

BADANIA ANKIETOWE DOTYCZACE
WPLYWU CECH GEOPRZESTRZENNYCH
NA LOKALIZACJE MIEJSCA
ZAMIESZKANIA

Z badan przeprowadzonych w Wielkiej Bryta-
nii wynika, Ze przy wyborze miejsca zamieszkania
obywatele tego kraju w pierwszej kolejnosci biora
pod uwage wystepujace na danym obszarze zagro-
zenia przestgpczoscia (56% badanych). Na dalszym
planie wsrdd preferowanych warunkéw znajduja sig:
dostep do stuzby zdrowia (39%), przyzwoite warunki
mieszkaniowe (37%), dobre sklepy (28%) czy dobra
komunikacja publiczna (27%) (Colquhoun 2004).

Badania ankietowe przeprowadzone na przeto-
mie wrzes$nia i pazdziernika 2016 r. przez Otodom
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wspolnie z OLX i pod nadzorem agencji badawczej
PBS dotyczyly oceny réznych aspektoéw zycia w miej-
scu zamieszkania. Wsérdd respondentéw znalazlo si¢
1038 mieszkancow Olsztyna. Tak duza préba daje
podstawy, by z wynikéw badania wycigga¢ przydatne
i rzeczowe wnioski. Raport prezentuje subiektywny
stosunek badanych do réznych twierdzen zawartych
w opracowaniu. Ankietowani odpowiadali na wiele
postawionych w ankiecie pytan i oceniali m.in. praw-
dziwos¢ zdan: ,W mojej okolicy znajduje si¢ wszystko,
co niezbedne dla dzieci: plac zabaw, przedszkole,
przychodnia, szkota itp.” — dostep do infrastruktury
spolecznej; ,Z mojego miejsca zamieszkania tatwo
dosta¢ sie do pracy lub szkoly” — dostep do komunika-

Tabela 1. Wartoéci wskaznikéw - rang - dla osiedli Olsztyna
uwzgledniajace cechy: dostep do infrastruktury spo-
tecznej, tatwe dojazdy, wygodne zakupy

Values of indicators - ranks - for housing estates in
the city of Olsztyn for the features: of access to so-
cial infrastructure, easy commuting, and convenient

Table 1.

shopping
Nazwa osiedla do inlfisssttfsktury La}twe Wygodne
Housing estate ~ spotecznej dojazdy zakupy
name Access to social Easy' Conven.lent
infrastructure commuting shopping
Srédmiescie 4,50 571 5,79
Zatorze 5,14 6,14 6,18
Koéciuszki 5,18 5,94 5,44
Grunwaldzkie 5,25 5,75 5,42
Nagorki 6,33 6,31 6,69
Podgrodzie 5,55 5,55 6,09
Jaroty 5,78 5,74 6,38
Pieczewo 6,12 5,90 6,41
Pojezierze 6,03 6,58 6,64
Likusy 5,40 5,60 6,30
Ketrzynskiego 5,00 5,87 6,00
g‘;jg]i: 6,30 5,70 6,00
Podle$na 5,77 5,46 6,54
Mazurskie 5,36 5,79 5,36
Gutkowo 4,17 4,85 5,36
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Rankingu dzielnic
Otodom (2016)
Source: own study based on Housing Estate Ranking Otodom
(2016)
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cji publicznej; ,,W poblizu mojego domu moge zrobi¢
wszystkie podstawowe zakupy” — wygodne zakupy.
W trakcie badania zastosowano metode rangowania,
w ktdrej ocena 1 oznaczala ,,zupelnie si¢ nie zgadzam”,
aocena 7 — ,zgadzam si¢ w pelni” (tab. 1).

W opracowaniu wyznaczono rowniez wskaznik
rekomendacji NPS (Net Promoter Score) dzielnic god-
nych polecenia. W badaniu opiera si¢ on na pytaniu
o polecenie okolicy jako miejsca do zamieszkania,
ktére mierzone jest w skali od 0 (,,zdecydowanie nie
polece”) do 10 (,,zdecydowanie polece”). Wskaznik
NPS obliczany jest jako réznica odsetka promotoréow
i krytykow i moze przyjmowac wartosci od -100 do
100 (Ranking dzielnic Otodom 2016). Przestrzenne
rozmieszczenia wskaznikéw NPS w dzielnicach Olsz-
tyna pokazano na rysunku 1.

BADANIA PREFERENCJI SPOLECZNYCH
WYBORU MIEJSCA ZAMIESZKANIA
W ASPEKCIE BEZPIECZENSTWA

W celu okreslenia wzajemnego powigzania miedzy
zmiennymi: dostep do infrastruktury spofecznej,
tatwe dojazdy, wygodne zakupy a wskaznikiem reko-
mendacji obliczono wspdtczynniki korelacji (tab. 2).

Obliczone warto$ci wspétczynnikow korelacji
pokazuja, ze zachodzi silny zwiazek miedzy wskaz-
nikiem rekomendacji a dostepem do infrastruktury
spolecznej — warto$¢ wspolczynnika 0,634. Korelacje

Tabela 2. Wartosci wspotczynnikow korelacji dla cech: dostep
do infrastruktury spolecznej, tatwe dojazdy, wygodne
zakupy a wskaznikiem rekomendacji

Table 2. Values of correlation coefficients for features: access
to social infrastructure, easy communing, convenient
shopping and the recommendation index

Dost
_ooseP Latwe Wygodne
.. . doinfrastruktury .
Wyszczegélnienie . dojazdy zakupy
e spotecznej :
Specification . Easy  Convenient
Access to social commuting  shoppin
infrastructure & pping

Wskaznik reko-

mendacji 0,634 0,285 0,419

Recommendation

index

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own study
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Rys. 1. Mapa warto$ci wskaznikéw NPS dla osiedli miasta Olsztyn
Fig. 1. Map of NPS index values for housing estates in the city of Olsztyn

umiarkowana dla warto$ci wspoétczynnika wyno-
szacego 0,419 zaobserwowano dla cech: wskaznik
rekomendacji i wygodne zakupy. Nie wystepuje zas
wzajemne powigzanie miedzy zmiennymi: wskaznik
rekomendacji i fatwy dojazd, dla ktérych wspoétczyn-
nik korelacji wynosi 0,285 (Stanistawek 2010, Jozwiak
i Podgorski 2012).

Cechy nieruchomosci takie jak: wysoki standard
mieszkania, dostepnos¢ komunikacyjna oraz dostep
do infrastruktury spolecznej i ustugowej sa atutami
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wskazywanymi przez posrednikéw nieruchomosci,
ktoérzy prezentuja mieszkania w celu sprzedazy czy
wynajmu. Cechy te mialy rdwniez zastosowanie
w cytowanych wynikach badan. Przeprowadzono
dodatkowe badania ankietowe, ktorych celem bylo
uzyskanie informacji, jakie znaczenie ma bezpieczen-
stwo w przestrzeni w wyborze lokalizacji miejsca
zamieszkania w relacji z tymi cechami.

W ankiecie dotyczacej badania preferencji poten-
cjalnych kupujacy na temat istotnosci cech decydu-

@malgorzata.gerus—gosciewska@uwm.edu.pl
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Tabela 3. Wyniki poréwnan bezposrednich cech: wysoki standard mieszkan, dostep do komunikacji publicznej, dostep do infra-
struktury spofecznej oraz wygodne zakupy z cechg zagrozenie przestepczoscia przy wyborze lokalizacji miejsca zamiesz-

kania

Table 3. Results of direct comparisons of features: high housing standard, access to public transport, convenient shopping with
the feature of crime risk while choosing a residence location
Zagrozem,e i Cechy istotne brane pod uwage przy wyborze miejsca zamieszkania
przestepczoécia . ) .
: . Important a features taken into account when choosing a place to live
Crime risk
wysoki standard
mieszkan
high housing standard
0,768 0,232
dostep do komunikacji
publicznej
access to public transport
0,700 0,300
dostep do infrastruktury
spolecznej
access to social
infrastructure
0,760 0,240
wygodne zakupy
convenient shopping
0,916 0,084

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

jacych o wyborze lokalizacji miejsca zamieszkania
w relacji z bezpieczenstwem przestrzeni uwzgledniono
takie cechy jak: wysoki standard mieszkan, dostep do
komunikacji publicznej, dostep do infrastruktury spo-
tecznej, wygodne zakupy, zagrozenie przestepczoscia.
Przedmiotem badan byta zbiorowos¢ incydentalna
za$ dobor proby celowy (Wasilewska 2008). Bada-
nia ankietowe przeprowadzono na probie 100 os6b
w wieku od 21 do 29 lat, poniewaz uznano, ze osoby
w tym wieku poszukuja najczesciej lokalizacji swojego
miejsca zamieszkania. Ankietowani to mieszkancy
réznych miast: Opola, Warszawy, Olsztyna, Gdanska,
Torunia, Ostrédy, Gizycka, Lubawy, Ciechanowa,
Lomzy. Badajac znaczenie cech przy wyborze loka-
lizacji mieszkania, zastosowano metod¢ poréwnan
bezposrednich (Senetra 2010). Uzyskane rezultaty
poddano normalizacji sposobem przeksztalcenia
ilorazowego wzgledem punktu odniesienia, gdzie za
punkt odniesienia przyjeto sume wszystkich (Suchecki
2010). Wyniki sg informacja o tym, jak ksztattuje

gmalgorza‘ta. gerus-gosciewska@uwm.edu.pl

sie wptyw cech w badanym aspekcie w zestawieniu
z cechg zagrozenie przestepczoscia (tab. 3).

Wyniki badan ankietowych wykazuja, ze cecha
zagrozenie przestepczoscia byla determinantg wyboru
miejsca zamieszkania. Miata wptyw na wyboér miejsca
zamieszkania z sil3 od 2,3 do 3,3 razy wigksza niz
pozostate cechy uwzglednione w badaniu. Najmniej
istotna w konfrontacji z zagrozeniem przestepczoscia
okazala si¢ cecha wygodne zakupy. Dla respondentow
cecha zagrozenie przestepczoscia jest istotniejsza
z sila 11-krotng przy wyborze miejsca zamieszkania
niz wygodne zakupy (tab. 2).

WNIOSKI

Jednym z podstawowych zadan planowania prze-
strzennego wynikajacym z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (2003) jest zacho-
wanie w przestrzeni fadu i zréwnowazonego roz-
woju. Innymi zadaniami do realizacji s3 zapewnienie
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bezpieczenstwa w przestrzeni i uwzglednianie ocze-
kiwan potencjalnych uzytkownikow przestrzeni.
Te ostatnie mogg by¢ realizowane przez samorzady,
m.in. poprzez uwzglednienie wynikéw badan ankieto-
wych przeprowadzanych wsrdd spolecznosci lokalnej
w procesie planowania przestrzennego.

Z1y stan tadu przestrzennego ma wplyw na zabu-
rzenie bezpieczenstwa w przestrzeni. Wykazano,
ze stan bezpieczenstwa jest determinantg wyboru
miejsca zamieszkania. Waznym wiec aspektem staje
si¢ poprawa fadu przestrzennego w przestrzeni miasta
jako czynnika majacego wplyw na stan bezpieczen-
stwa w przestrzeni.

Wartosci wspotczynnikéw korelacji, za posred-
nictwem ktdrych badany byt zwigzek cech przyjetych
do badan z cechg bezpieczenstwo w przestrzeni,
pokazuja, ze ta cecha dla respondentéw ma wplyw
z silg kilka, a nawet kilkanascie, razy wiekszg niz
pozostale cechy brane pod uwage w lokalizacji miejsca
zamieszkania.

Wytypowanie przestrzeni niebezpiecznych
w miescie jest wazng sprawa dla jego rozwoju, a takze
odpowiedzig na potrzeby uzytkownikow w zakresie
bezpieczenstwa. Zwigzane jest to z aspektem atrak-
cyjnosci osadniczej okreslajacej w dtuzszej perspek-
tywie nawet mozliwosci przetrwania danej dzielnicy
miasta. Nie moze wiec zabrakna¢ zaangazowania
wladz w mozliwo$¢ ksztaltowania miejskich realiow
bezpieczenstwa. Zwlaszcza, ze kompetencje wladz
gminy, jesli chodzi o zapewnienie bezpieczenstwa,
majg umocowanie prawne w réznych ustawach
i rozporzadzeniach.
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INCLUSION OF PREFERENCES OF REAL ESTATE POTENTIAL BUYERS
IN THE SPACE MANAGEMENT PROCESS AS A STIMULATION
OF IMPROVEMENT OF SAFETY IN THE URBAN SPACE

ABSTRACT

The main tasks for spatial planning under the Planning and Spatial Management Act include preservation
of spatial order and sustainable development. The spatial order in cities is evaluated as unsatisfactory.
Space is designed by qualified specialists, but frequently without taking into account users’ preferences
as to its shape. The Planning and Spatial Management Act imposes an obligation to include social partic-
ipation into the spatial planning process. The application of results obtained through heuristic methods
can provide one of the instruments enabling implementation of this task. The status of spatial order
is related to spatial safety, which consequently affects sustainable development. During the survey,
a method of ranking was used, where the surveyed evaluated for their space of residence, apart from
the feeling of safety, the presence of such features as access to social infrastructure, easy commuting
and convenient shopping. Afterwards, selected features were examined using the method of direct
comparison with the spatial safety feature, in order to demonstrate the importance of features for
respondents in terms of the choice of the residence location. The results obtained during the research
indicate that an important element determining the choice of the place of residence is the state of spatial
safety. Attempts should be made to improve the spatial order in order to improve safety, which will
consequently contribute to the preservation of sustainable development.

Key words: physical planning, urban space, space management, safety in space
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