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ZNACZENIE OTWARTYCH PRZESTRZENI PUBLICZNYCH
W KSZTALTOWANIU MIASTA ZWARTEGO

Streszczenie. W artykule przedstawiono projekt badawczy, ktéry opisuje relacje
pomiedzy zwarto$cig miast a iloScig i jako$cig przestrzeni publicznych. W metodologii
wykorzystuje sie elementy najnowszych badan dotyczacych réznych zagadnien w tej
dziedzinie. Projekt ma na celu okres$li¢, w jaki sposob ksztaltowa¢ miasto zwarte przy
jednoczesnym tworzeniu i zachowywaniu przestrzeni publicznych.

ROLE OF URBAN OPEN SPACE IN COMPACT CITY

Summary. The artictle describes impact ofurban open spaces on compact city. A research
methodology is beeing introduced, that uses some ideas from contemporary research on both
urban open spaces and compactness of the city. The research results should provide
conclusions, how to deliver and preserve urban open spaces in contemporary compact cities.

Wprowadzenie

Przedmiotem badan jest znaczenie przestrzeni publicznych, potpublicznych i
potprywatnych, ktdre sg otwarte i dostepne dla wszystkich potencjalnych uzytkownikéw.
Opisywane przestrzenie nazywa sie dalej otwartymi przestrzeniami publicznymil Szczeg6lng
uwage zwraca sie na przestrzenie sprzyjajagce zréwnowazonemu rozwojowi miast, tutaj
rozumiane jako wszystkie strefy, w ktorych wystepujg zielen, strefy piesze i pieszo-jezdne.
Drugoplanowym przedmiotem badan jest struktura funkcjonalno-przestrzenna oraz zwarto$¢
zabudowy mieszkaniowej. Na podstawie badan literaturowych stwierdza sie, ze wspotczesne

badania oraz wypracowane metody badawcze pozwalajg opisa¢ zaréwno przestrzenie

1 Definicja otwartych przestrzeni publicznych przyjeta przez autora na potrzeby opracowania: Nie wszystkie
przestrzenie, ktére wydaja sie by¢ publiczne, sg rzeczywiscie publiczne zgodnie z definicja, a wiec
ogdlnodostepne dla kazdego potencjalnego uzytkownika, np. tereny osiedli mieszkaniowych, bedace
przestrzeniami pétpublicznymi: niektdre pozostajg otwarte, a wiec dostepne dla wszystkich (postrzegane jako
publiczne), podczas gdy inne s ogradzane cze$ciowo lub catkowicie stajac sie¢ przestrzeniami potprywatnymi.
Inne przyklady: wnetrze kwartatu, skwery i zielenice lub parkingi, ktére sg wasnoscig mieszkancéw danego
budynku.
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publiczne, jak i zwarto$¢ (gesto$¢) zabudowy miast - brakuje jednak opracowan, ktore
jednoznacznie opisywatyby problem badania relacji pomiedzy zwartoscig zabudowy (miast) a

otwartymi przestrzeniami publicznymi.

Metoda badawcza

Proponowana metoda badawcza ma umozliwi¢ zbadanie i opisanie miast pod katem ich
zwarto$ci oraz przeprowadzenie analizy jakoSciowej i iloSciowej otwartych przestrzeni
publicznych. Szczegoélny nacisk ktadzie sie na relacje pomiedzy zabudowa mieszkaniowg a
przestrzeniami publicznymi sasiadujgcymi bezposrednio z nimi. Przewiduje sie dwie czesci
badan: czes$¢ A - og6lna, w skali catego miasta, cze$¢ B - szczeg6towa, dotyczaca wybranych
uktadow urbanistycznych. Przedmiot i strukture badan przedstawia sie nastepujaco:

3 struktura funkcjonalno-przestrzenna
-og6lne dane urbanistyczne
-komunikacja publiczna
-dane demograficzne
-uwarunkowania historyczne

£

=

otwarte przestrzenie publiczne

-rola przestrzeni publicznych w danym miescie
-typologia przestrzeni publicznych

parki, skwery, place, ciagi piesze

-podziat na przestrzenie ‘zielone' i pozostate

S| struktura zabudowy mieszkaniowej
-struktura zabudowy
-gestos¢ zabudowy, typologie (ogdlnie)
-charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Si wybrane uktady urbanistyczne
wyréznia sie czytelne uktady urbanistyczne na obszarach okoto
100ha (zblizone dojednostki sasiedzkiej)
-typologia
-dane iloSciowe (gesto$¢, powierzchnie)
-dane jako$ciowe
otwarte przestrzenie publiczne
-rodzaje przestrzeni, typologia przestrzeni
-wskazniki ilosciowe przestrzeni
-wskaznikijako$ciowe przestrzeni

?! zabudowa mieszkaniowa
-typologia
-relacja typoiogia-przestrzen publiczna
-ceny nieruchomosci

WNIOSKI
-zaleznoséci pomiedzy zwarto$cia zabudowy, otwartymi
przestrzeniami publicznymi

Rys. 1. Schemat metodologii realizacji badan: cze$¢ A icze$¢ B; oczekiwane wnioski
Fig. 1. Part A and part B methodology diagram; possible results
Zrddto: opracowanie wiasne
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Czes¢ A ma przyblizy¢ ogo6lng charakterystyke badanych miast. Problemy do
przeanalizowania to:

- sprawdzenie roli otwartych przestrzeni publicznych w danym miescie,

- stwierdzenie zalezno$ci pomiedzy wystepowaniem réznych typow przestrzeni publicznej a
typologia i gestosScig zabudowy mieszkaniowej,

- stwierdzenie zalezno$ci pomiedzy strukturg funkcjonalno-przestrzenng miast i cenami
nieruchomosci.

Cze$¢ B ma na celu zbadanie wybranych uktadéw urbanistycznych oraz otwartych
przestrzeni publicznych im towarzyszacych. Problemy do przeanalizowania to:

- zbadanie zaleznosci pomiedzy réznymi typologiami zabudowy mieszkaniowej a iloscig
ijakoscig wystepujacych réznych typow przestrzeni publicznej,

- zbadanie zaleznosci pomiedzy réznymi typologiami zabudowy a cenami nieruchomosci,

- stwierdzenie wyzszych cen nieruchomos$ci mieszkaniowych w zaleznosci od jakosci
i ilosci réznych typdw otwartych przestrzeni jako prawidtowos¢ dla danej przestrzeni dla
danego rynku (rozréznienie przestrzeni ‘zielonych’ i pozostatych).

Badania w czesci A zostang wykonane metodami analitycznymi przydatnymi przy
projektowaniu urbanistycznym. Uzyskane informacje z podkladéw mapowych, zdjeé
satelitarnych, studiéw uwarunkowan i planéw zagospodarowania przestrzennego zostang
uzupetnione o dane pochodzace z ewidencji gruntéw i budynkéw2 oraz rocznikéw
statystycznych. W czesci A proponuje sie wykona¢ cze$¢ analiz ilosciowych ijakosSciowych
zgodnie z metodologig zastosowang przez Jana Gehla i Larsa Gemzoe przy badaniach
przestrzeni publicznych Kopenhagi3. Badania gestosci zabudowy wykonane w sposéb ogélny
majg pomoc okreslié strukture przestrzenng w miescie dla réznych typologii, wzgledem
réznych typoéw przestrzeni publicznych. Badanie rynku nieruchomosci proponuje sie
zrealizowa¢ w sposéb uproszczony, sprawdzajgc4 ceny nieruchomosci mieszkaniowych,
bedacych nieruchomosciami podobnymi5 tak, aby okresli¢ rézne ceny w zaleznosci od

lokalizacji dla r6znych typologii zabudowy. Badania w czesci B zostang wykonane na

2 Obecnie w Polsce nie prowadzi sie doktadnych badan i analiz gestosci zabudowy dla czesci lub catych miast,
za$ wskazniki, z ktérych korzysta sie¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, sg
niewystarczajace.

3 Badania te dotyczyly miedzy innymi: powierzchni nawierzchni, sposobu wykorzystywania nawierzchni,
funkcji bezposrednio sgsiadujacych z badanymi przestrzeniami.

4 Obserwacja rynku nieruchomosci bedzie prowadzona przez ok. 4 miesigce. Brane pod uwage oferty beda
dotyczy¢ nieruchomosci mieszkaniowych o powierzchni od 50-100 m2, a wiec takich, ktére mozna interpretowac
jako ‘wystarczajace do zycia i mieszkania w miescie'.

5 Nieruchomosci podobne, czyli takie, ktérych cechy (powierzchnia, ilo$¢ pokoi etc.) majg poréwnywalne
wartosci, co da lepszy poglad przy poréwnywaniu ich cen.
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podstawie podktadéw mapowych, zdje¢ satelitarnych, wizji lokalnej w terenie,
monitorowania ofert na rynku nieruchomosci. Do oceny iloSciowej i jakoSciowe]j otwartych
przestrzeni publicznych proponuje sie zastosowa¢ elementy metody PERS6. Kluczowe
wydaje sie opisanie réznych typow przestrzeni ze wzgledu na jej otwarto$¢ (dostepnosc)
i funkcje, jakag spetnia. Szczegdtowa analiza cen nieruchomosci wykorzystuje w tej czesci
badan elementy podej$cia poréwnawczego stosowanego przy wycenie nieruchomosci.
Zebrane dane proponuje sie zebra¢ w tabele i odpowiadajace im wykresy, a potem

poréwnac¢ otrzymane wyniki dla réznych typologii zabudowy.

Zabudowa mieszkaniowa

struktura gestos$¢ zabudowy netto
gestos¢ zabudowy brutto

$rednia liczba koudygnacji

cena min/ $rednia/maksymalna

cena a orientacja wzgledem
cena przestrzeni zielonej/innej

Przestrzen publiczna powierzchnia opracowania

powierzchnie wg uzytkowania

przestrzen publiczna otwarta/zamknieta

przestrzefi zielona
(powierzchnia biologicznie czynna)

powierzchnia wykorzystywana na
komunikacje kotowa

jakos$¢ zabudowy
jakos¢ srodowiska
poczucie bezpieczerstwa

przcnikalno$é

jakos$¢ nawierzchni

Rys. 2. Przyktad zestawienia wynikéw dla wybranego obszaru (danej typologii zabudowy)
Fig. 2. Example of results comparison for selected site (housing typology)
Zrodto: opracowanie whasne

6 PERS - Pedestrian Environment Review System - narzedzie stuzace do badania przestrzeni publicznych
sprzyjajacych komunikacji pieszej, metodologia opracowana przez Transport Research Laboratory; metodologia
wykorzystana w badaniach wptywu jakosci przestrzeni publicznych ulic Londynu na uzytkowanie tych
przestrzeni, a takze zyski ustug sgsiadujgcych z badanymi przestrzeniami (Buchanan).
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Caly projekt badawczy ma poméc w odpowiedzi na nastepujace pytania:

- Jakajest relacja pomiedzy roznymi typologiami zabudowy, przestrzeni publicznej i w jaki
spos6b odzwierciedla to rynek nieruchomosci mieszkaniowych?

- Jakie cechy i typologie otwartych przestrzeni publicznych (w szczeg6lnosci przestrzeni
zielonych7) wptywaja na wartosci nieruchomosci sasiadujacych?

Whnioski z przeprowadzonych badan moga byé przydatne w podejmowaniu decyzji
projektowych i planistycznych oraz w tworzeniu strategii gospodarki gruntowej dla bardziej
zrbwnowazonego rozwoju miast. Wyniki badan powinny poméc w poparciu tezy, ze warto
tworzy¢ i zachowywac otwarte przestrzenie publiczne wysokiej jakosSci, przy jednoczesnym
zachowaniu witasciwej, odpowiednio gestej zabudowy. Wnioski z przeprowadzonych badan
moga réwniez by¢ wykorzystane przy tworzeniu formuty podatku katastralnego, ktéry ma by¢

w Polsce wprowadzony w ciggu najblizszych kilku lat.

7 Wskazujg na to liczne opracowania realizowane na terenie Stanéw Zjednoczonych i Europy. Sg to gtéwnie
opracowania zwracajace uwage na ekonomiczne aspekty zagadnienia.



