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ZARYS TRESCI: Jakos¢ przestrzeni mieszkaniowej nabiera wspotczesnie coraz wickszego
znaczenia w powszechnym odczuciu spolecznym. Towarzyszy temu intensywny rozwoj ba-
dan nad jako$cig zycia mieszkancoOw w zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz
spolecznego postrzegania miejsca zamieszkania. Artykut poswigcony zostal zastosowaniu
metody audytu miejskiego do waloryzacji publicznej przestrzeni mieszkaniowej. Celem
opracowania jest stworzenie wykazu modyfikacji ukierunkowujacych oraz silniej dostosowu-
jacych wspomniang metode do badania struktur osiedlowych. Zasadnicza czg¢s$¢ zapropono-
wanych zmian opracowana zostala na podstawie badania waloryzacyjnego oraz ankietowego
wykonanego na osiedlu Wyzwolenia w Piotrkowie Trybunalskim przy wykorzystaniu meto-
dy audytu miejskiego. Przeprowadzone analizy pozwolity sformutowa¢ modyfikacje w obre-
bie skali ocen oraz katalogu cech poddawanych ocenie w ramach realizacji audytu. Uznano,
iz charakter tych zmian odpowiada skali wigkszosci osiedli mieszkaniowych oraz pozwoli
na precyzyjniejsze planowanie dziatan interwencyjnych w ramach polityki miejskiej. Prze-
prowadzone badania pozwolity rowniez wskaza¢ na istotna rol¢ badania spotecznego' jako
uzupetniania dla wynikéw audytu sporzadzonego dla podsystemu urbanistycznego. Jest ono
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zarazem formg uwzglednienia partycypacji spotecznej w ksztattowaniu wytycznych do go-
spodarowania przestrzenig mieszkaniowa. Nalezy tez zaznaczy¢, iz w opracowaniu skupiono
si¢ na badaniu publicznej przestrzeni mieszkaniowej, jednak w zalezno$ci od zalozonych
celow waloryzacja moze zosta¢ uzupelniona o ocen¢ prywatnej przestrzeni mieszkaniowej
jako rownowaznej sktadowej ogolnej kategorii badanej przestrzeni.

SLOWA KLUCZOWE: waloryzacja obszarow mieszkaniowych, audyt miejski, osiedle
mieszkaniowe, publiczna przestrzen mieszkaniowa.

VALORIZATION HOUSING SPACE MODIFIED BY URBAN AUDIT

ABSTRACT: The quality of the housing space is now becoming more important in general social
impairment. This is accompanied by an intensive development of studies on the quality of life
of residents in the field of spatial development and public perception of the place of residence.
The valorisation of the housing space occupies a special position in the area of research on ho-
using. The article concerns the application of the Municipal Audit method for the valorisation
of public housing space. The aim of the study is to propose a modification of that method in
order to better adapt this method to the assessment of residential structures. The advantage of
the audit is its simplicity in the procedural and analytical layer (uncomplicated scoring, the
possibility of calculating average values, results visualized spatially on maps), which makes
it possible to be widely used, especially by local governments, also in the context of low
costs of carrying out such research. In the initial parts of the work brought closer to issues of
terminology and the theoretical basis of the valorization in general by referring to its criteria
and types. Issues of methodological structure and stages of audit development on foreign and
Polish development were also submitted. Further part of the work was devoted to the propo-
sed modifications of the Municipal Audit as the methods of valorisation of public housing
space, in particular housing estate. The most significant changes have been made within the
directory variable and the scale of assessments. The extension of the list of features subjected
to assessment has been dictated by their unambiguous belonging to the overriding category
of public housing space and the scale of settlement units, which allows thorough valorization
tests due to the possibility of distinguishing relatively small urban units in which analyzes
are carried out. It was recognized that the legitimacy of the introduction of a wider scale of
assessment is also justified in the possibility of formulating precise schedules of intervention
and recovery plans implemented under the settlement urban policy. The essential part of these
modifications was formulated on the basis of an valorisation and a questionnaire examination
carried out on the Wyzwolenia Estate in Piotrkéw Trybunalski using the present method. The
conducted research also allowed to indicate the important role of social research as a supple-
ment to the results of the audit prepared for the urban subsystem. It is also a form of taking
into account social participation in the development of guidelines for the management of
housing space. It should also be noted that the study focuses on the study of public housing
space, however, depending on the assumed goals, the valorization may be supplemented with
the assessment of private housing space as an equivalent component of the general category
of the studied space.

KEYWORDS: valorization of residential area, Urban Audit, housing estate, public residen-
tial space.
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2.1. Wprowadzenie

Mieszkanie, rozumiane jako miejsce stalego pobytu ludzi, zajmuje szczegolng
pozycje w hierarchii potrzeb cztowieka. Godne warunki mieszkaniowe nabie-
rajg obecnie coraz wigkszego znaczenia w powszechnym odczuciu spotecznym
(Sikora-Fernandez 2018). Znajduje to wyraz w intensywnie rozwijajacym si¢
wspotczes$nie nurcie badan nad jako$cig zycia mieszkancoOw w zakresie zagospo-
darowania przestrzennego miejsca zamieszkania oraz spotecznego postrzegania
i warto$ciowania' przestrzeni mieszkaniowej (Groeger 2018). W tym kontekscie
pojeciem bliskim znaczeniowo warto$ciowaniu jest waloryzacja. W ujeciu moz-
liwie ogolnym ma ona na celu oceng wartosci przestrzeni geograficznej z punk-
tu widzenia realizacji okreslonych potrzeb cztowieka (Kurek, Mika i in. 2008).
Wyr6zni¢ mozna dwie zasadnicze grupy metod oceny przestrzeni: bezwzgledne
(absolutne) oraz wzgledne (porownawcze) (Janiszek, Majorek 2017). Roznice
znaczeniowe miedzy wskazanymi pojeciami mozna z kolei sprowadzi¢ do stwier-
dzenia, iz waloryzacja odnosi si¢ bardziej do wiedzy, natomiast warto$ciowanie
do odczu¢ (Wtodarczyk 2014).

W szerokim rozumieniu za kryteria warto$ciowania/waloryzacji terytorium
(przestrzeni) mozna uzna¢ cechy ekonomiczne, techniczno-technologiczne, spo-
teczne oraz polityczne (Szul 1991). W ramach nauk socjologicznych w relacji jed-
nostki z przestrzeniag mozna z kolei wyr6zni¢ wartosci instrumentalne, sytuacyjne
1 egzystencjalne (Wallis 1990). Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz kryteria oceny
przestrzeni sg ksztalttowane przede wszystkim w odniesieniu do odczuwanych po-
trzeb (Wallis 1990).

Zagadnienie waloryzacji przestrzeni miejskiej zarowno pod wzgledem tech-
nik, metod badawczych jak rowniez zrodet (takze baz) danych mogacych sta-
nowi¢ podstawe do przeprowadzenia oceny takiej przestrzeni szeroko omoéwila
Cieslak (2012)%.

I'W nurcie badan z zakresu geografii spoteczno-ekonomicznej wartosciowanie $rodo-
wiska oznacza oceng srodowiska cztowieka z punktu widzenia zaspokojenia jego potrzeb
(Runge A., Runge J. 2008).

2 Metody waloryzacji zostaly zgrupowane wedlug charakteru ocenianej przestrzeni.
Wyrézniono metody waloryzacji fizjograficznej, do ktérych wiaczono metode statych
kategorii, zbiorcza kwalifikacje ekofizjograficzng terenu oraz uproszczong waloryzacje
geokompleksow. W ramach waloryzacji krajobrazow kulturowych przedstawiono metode
JARK-WAK Bogdanowskiego, metod¢ DCP w badaniu ciggtosci przestrzeni oraz metode
warto$ciowania krajobrazu a pomocg kryterium linii prostej Janeckiego. Przeglad me-
tod socjologicznej waloryzacji miasta objat ewaluacj¢ przestrzeni publicznych oraz ocene
bezpieczenstwa przestrzeni miejskiej. W czesci tej (przeglad metod) przyblizono takze
zagadnienie waloryzacji inwestycyjne;j.
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Definicje przestrzeni mieszkaniowej zaczerpnieto z publikacji L. Groeger
(2013). W pracy tej podjeto si¢ przegladu oraz usystematyzowania zagadnien
definicyjnych odnoszacych si¢ do rozumienia zakresu pojeciowego terminow
srodowisko mieszkaniowe i przestrzen mieszkaniowa z uwzglgdnieniem réznych
perspektyw naukowych, a takze klasyfikacji przestrzeni. W efekcie autorka stwo-
rzyta wlasng definicj¢ tego terminu wyraznie nawigzujaca do najogolniejszych
i bezwzglednie przynaleznych temu zagadnieniu cech. Przestrzen mieszkaniowa
zostata zdefiniowana jako ,,cze$¢ przestrzeni (geograficznej), petnigca realnie lub
potencjalnie funkcje mieszkaniowe, zagospodarowana na cele mieszkaniowe, po-
strzegana przez ludno$¢ jako miejsce zamieszkania”. Przestrzen mieszkaniowa
okreslono jako prywatng — odnoszaca si¢ do samego mieszkania oraz publiczng
— ogolnie dostepna.

A. Suliborski (1976) juz w latach 70-tych, analizujac strukture Srodowiska
mieszkaniowego wyrdznit cztery jego strefy: mieszkanie, budynek mieszkalny,
teren otaczajacy budynek mieszkalny oraz przestrzen polozong poza granica-
mi nieruchomosci, z ktéra cztowiek pozostaje w bezposrednim kontakcie z ra-
cji zamieszkiwania. Dwie pierwsze strefy okreslit wewnetrznym $rodowiskiem
mieszkaniowym, natomiast dwie kolejne zewnetrznym $rodowiskiem mieszka-
niowym. Strefy te r6znig si¢ miedzy sobg jednorodno$cia tresci, znamiennoscig
formy, rozlegtoscig przestrzenng oraz funkcjg. W kolejnych latach architekei, ur-
banisci 1 geografowie analizujac przestrzen miejska, a w niej zawartg przestrzen
mieszkaniowg stosowali najczesciej klasyfikacje oparte na dostepnosci nawiazu-
jac do tego podziatu, rozrézniajgc tym samym przestrzen prywatng, ktérg mozna
odnosi¢ do wewnetrznego srodowiska mieszkaniowego oraz przestrzen publiczng
utozsamiang z zewngtrznym srodowiskiem mieszkaniowym?® (Chmielewski 2000;
Kaczmarek 1996).

Na role¢ zagospodarowania publicznych przestrzeni mieszkaniowych w podno-
szeniu ich jakosci juz w latach 70. zwracal uwage dunski architekt J. Gehl (2009).
Obecnie w Polsce kwestie dotyczace, jakosSci i ksztaltowania przestrzeni publicz-
nych zyskaty na znaczeniu. Przestrzen ta daje mozliwos¢ interakcji spotecznych,
przyczynia si¢ do wiezi sgsiedzkich, daje poczucie satysfakcji i bezpieczenstwa
(Ba¢ 2004; Bonenberg 2008; Strumitto 2010). Dobrej jakos$ci przestrzen publicz-
na pehi funkcje promocyjng dla danego obszaru i przyczynia si¢ do jego rozwo-
ju. Dlatego jednym z kluczowych probleméw zwigzanych z ocena wspotczes-
nej przestrzeni mieszkaniowej jest zdefiniowanie kryteriow wartoSciujacych jej
jakos¢ uzytkowa na aktualnym poziomie rozwoju. Majac przy tym na uwadze,

3 Dla rozréznienia zakresu znaczeniowego poje¢ srodowiska mieszkaniowego i prze-
strzeni mieszkaniowej fundamentalne znaczenie ma stwierdzenie teoretyka architektury
Ch. Norberga-Schulza (2000), ze srodowisko jest dane cztowiekowi, a przestrzen sam
ksztattuje.
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iz wspomniana przestrzen nalezy do elementarnych potrzeb cztowieka, zagad-
nienie to mozna uzna¢ za fundamentalnie wazne z punku widzenia ksztaltowania
przyjaznych ludziom struktur osiedlowych.

Wskazane ujecie problemu wynika bezposrednio z systemowej struktury mia-
sta, sktadajacej si¢ z dwoch autonomicznych podsystemoéw — urbanistycznego
i spotecznego, ktore sg ze sobg organicznie powigzane i wspotdziataja na zasadzie
sprzgzen zwrotnych (Wallis 1990).

W artykule podjeto si¢ zaproponowania zmodyfikowanej metody audytu miej-
skiego, obejmujacej system urbanistyczny i spoteczny, do zastosowania w walo-
ryzacji publicznej przestrzeni osiedli mieszkaniowych. Weryfikacje metody jak
i jej modyfikacje, dostosowane do celu badan, opracowano na podstawie ana-
liz przeprowadzonych na osiedlu Wyzwolenia w Piotrkowie Trybunalskim oraz
badan ankietowych z jego mieszkancami realizowanych na potrzeby pracy ma-
gisterskiej K. Lasek (2021) ,,Waloryzacja przestrzeni mieszkaniowej na terenie
osiedla Wyzwolenia w Piotrkowie Trybunalskim”.

2.2. Metoda audytu miejskiego

Szczegoélowe informacje dotyczace idei oraz zatozen metodologicznych audytu
miejskiego przedstawione zostaty w publikacji ,,System monitorowania rewitali-
zacji” przygotowanej przez Instytutu Rozwoju Miast (2010).

Audyt miejski zostat zdefiniowany jako metoda ,,zbierania, przetwarzania i wi-
zualizacji danych przestrzennych, opisujacych zjawiska i procesy spoteczne, eko-
nomiczne oraz urbanistyczne, obserwowane w miescie” (System monitoringu rewi-
talizacji 2010: 29). Poczatek ksztattowania si¢ metody audytu miejskiego datuje si¢
na lata 70 XX w., kiedy w Stanach Zjednoczonych zaczgto zwraca¢ uwage na ko-
nieczno$¢ monitorowania obszaré6w metropolitarnych. Funkcjonowaly wéowczas
rownolegle dwa terminy: Urban Audit oraz Urban Atlas. Drugie z wymienionych
poje¢ odnosito si¢ do publikowania serii map prezentujacych wyniki okreslonych
analiz w postaci atlasow. Z biegiem czasu zostaly one przeniesione w sfere inter-
netowa 1 zaistniaty jako powszechnie dzisiaj funkcjonujace geoportale. Formuta
audytu miejskiego jest wspolczesnie wykorzystywana roéwniez w Europie, gdzie
stanowi podstawe monitoringu obszaréw zurbanizowanych poprzez dostarczanie
zobrazowan satelitarnych oraz danych statystycznych o miastach gromadzonych
w ramach programu Urban Audit. Z uwagi na fundamentalne znaczenie tych da-
nych Eurostat podjat w 2005 roku decyzje o koniecznos$ci cyklicznego i statego ich
zbierania (co 3 lata). Istotne jest przy tym, iz podejscie europejskie zaktada koncen-
tracj¢ na kontekscie regionalnym, z kolei podejsécie zaproponowane przez Instytut
Rozwoju Miast ukierunkowane jest na poziom miejski (wewnatrzmiejski), a zapro-
ponowana autorska modyfikacja dostosowuje metode do skali i specyfiki osiedla
mieszkaniowego.
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Zasadniczym celem audytu miejskiego jest identyfikacja obszarow kryzyso-
wych w mie$cie na podstawie wynikow wewnatrzmiejskich analiz zréznicowania
zjawisk spotecznych, gospodarczych oraz przestrzennych. Analizy te prowadzi si¢
w oparciu o kryteria obszarow kryzysowych, wyznaczone domyslnie na poziomie
rzagdowym lub regionalnym. W szerszym kontekscie, przy utrzymaniu cykliczne;
realizacji badan, audyt umozliwia obserwacje¢ kierunkoéw jakosciowych przemian
w przestrzeni okreslonego miasta. Jest takze odpowiednia procedurg do wskaza-
nia zréznicowania wewnatrzmiejskich terenow mieszkaniowych, w tym starych
dzielnic srodmiejskich, powojennych osiedli mieszkaniowych (takze osiedli przy-
zaktadowych), obszaréw zabudowy jednorodzinnej i mieszanej ze stosunkowo
niewielkimi enklawami przemystu i ustugami, jak rowniez zabudowy podmiej-
skiej i wiejskiej znajdujacej si¢ w granicach miast.

Istotnym zagadnieniem na wczesnym etapie opracowania audytu jest przyje-
cie metody podzialu na mniejsze jednostki przestrzenne. Zgodnie z wytycznymi
Instytutu Rozwoju Miast wyrézni¢ mozna dwa warianty podejscia do realizacji
audytu miejskiego z punktu widzenia jednostek przestrzennych, wedlug ktdrych
prowadzone sg analizy. Pierwszy wariant zaktada wykorzystanie jednostek urbani-
stycznych?, natomiast drugi jednostek modularnych. Z uwagi na potrzebe uzyskania
poréwnywalnosci wynikow dane powinny by¢ gromadzone w ramach jednostek
przestrzennych o wysokim stopniu podobienstwa migdzy soba. W zwigzku z tym
konieczne jest, aby jednostki urbanistyczne odznaczaly si¢ mozliwie wysoka jedno-
rodnoscia funkcjonalng oraz stosunkowo wysoka homogenicznos$cia pod wzgledem
morfologicznym i spotecznym. Istotne jest przy tym, iz stanowig one naturalne jed-
nostki do zbierania i przedstawiania informacji oraz podejmowania dziatan rewita-
lizacyjnych. Z drugiej jednak strony zarowno ksztalt jak 1 wielko$¢ oraz potozenie
rzutuja na losowos¢ okreslonych cech. Wykorzystanie tego wariantu utrudnia row-
niez uwzglednienie oddziatywania pomiedzy sasiednimi obszarami.

Zastosowanie jednostek modularnych zaktada wykorzystanie siatki kwadra-
tow dajacych mozliwo$¢ prezentacji ciaglosci zjawisk w przestrzeni. Ukazujac
miejsca ich koncentracji pozwala wyznaczy¢ ogniska deprawacji przestrzeni
miejskiej. Warto przy tym podkresli¢, iz badane obszary tematyczne sg zasadni-
czo podobne do uwzglednianych przy zastosowaniu jednostek urbanistycznych.
Istotng wlasciwoscig tego wariantu jest niezaleznos¢ wzgledem podzialow admi-
nistracyjnych’® oraz wyzsza szczegdtowos¢ identyfikacji obszaréw kryzysowych.

Audyt miejski® sporzadza si¢ dla dwoch autonomicznych, a zarazem $ci-
Sle powigzanych i pozostajacych we wzajemnej interakcjach podsystemow:

4W przypadku jednostek urbanistycznych niezbedna jest generalizacja danych.

5 Dane zbierane sg wowczas w terenie.

¢ Procedure realizacji audytu miejskiego opisano na przyktadzie wariantu z zastoso-
waniem jednostek urbanistycznych.
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spoteczno-gospodarczego oraz urbanistycznego. Przygotowaniem audytu miej-
skiego powinien by¢ szczegélnie zainteresowany samorzad lokalny z uwagi
na mozliwos¢ szerszego wykorzystania badan, zwlaszcza w zakresie prowadze-
nia polityk miejskich oraz wyznaczania lokalizacji r6znego rodzaju interwencji
publicznych.

Audyt miejski w podsystemie spoteczno-gospodarczym sporzadza si¢ z wyko-
rzystaniem wskaznikow z zakresu demografii (wiek, pte¢, miejsce zamieszkania),
bezpieczenstwa (typ przestepstwa, miejsce przestepstwa), edukacji (wyksztat-
cenie, ple¢, miejsce zamieszkania), wykluczenia spotecznego (typ otrzymane-
go zasitku, wysoko$¢ otrzymanego zasitku, miejsce zamieszkania) i gospodarki
(numer PKD, miejsce prowadzenia dziatalnosci). Wymienione wyzej dane po-
zyska¢ mozna w Urzedzie Miasta, bazie PESEL, Policji, Powiatowym Urzedzie
Pracy oraz Miejskim Osrodku Pomocy Spotecznej. Na ich podstawie mozliwe
jest przedstawienie rozmieszczenia ludnosci, przestepstw, przedsigbiorstw han-
dlowych i ustugowych, poziomu ubéstwa czy bezrobocia. Analizy w podsystemie
spoteczno-gospodarczym, z uwagi na charakter polityki miejskiej w odniesieniu
do tych zjawisk, prowadzi si¢ najczesciej z wykorzystaniem jednostek urbani-
stycznych. Podkresli¢ nalezy, iz istotnym elementem audytu powinna by¢ ocena
procesow i trendow w celu okreslenia tempa i kierunku rozwoju.

Audyt miejski w podsystemie urbanistycznym realizowany jest w celu oceny
jakosci (skali degradacji) techniczno-funkcjonalnej tkanki miejskiej, zwtaszcza
obszarow zabudowy mieszkaniowej. Powinien on takze uwzglednia¢ zagadnienia
zwigzane z ochrong dziedzictwa kulturowego. Ocenie poddawane sa nastgpujace
cechy tkanki miejskiej: a — budynki i budowle wymagajace generalnego remontu,
b — potrzeba termomodernizacji, ¢ — substandardy architektoniczne nienadajace
si¢ do modernizacji, d — uporzadkowanie i uzupethienie zabudowy, e — potrze-
ba budowy, uzupehienia lub odnowy przestrzeni publicznych, terenow zieleni,
rekreacji 1 wypoczynku, f— budowa lub poprawa jakosci i standardu drog i chod-
nikow lokalnych. Kazdy z wymienionych elementéw oceniany jest w skali czte-
rostopniowej: 0 — brak problemu lub jego znaczenie nieistotne w skali jednostki
urbanistycznej; 1 — wystgpowanie problemu (dotyczace do 10% obszaru/sub-
stancji); 2 — nasilenie problemu (dotyczace od 10% do 50% obszaru/substancji);
3 — szczegolne nasilenie problemu (dotyczace powyzej 50% obszaru/substancji).
Dane do analiz pozyskuje si¢ w ramach inwentaryzacji urbanistyczne;.

W odniesieniu do dziedzictwa kulturowego sporzadza si¢ mape przedstawia-
jaca obiekty 1 obszary objete ochrong konserwatorska, w tym: obiekty o najwyz-
szej warto$ci kulturowej wpisane do rejestru zabytkéw, prowadzonego przez
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw; obiekty posiadajace znaczne warto-
$ci kulturowe, wpisane do gminnej ewidencji zabytkow; strefy pelnej ochrony
konserwatorskiej; strefy ochrony konserwatorskiej; strefy ochrony krajobrazu;
strefy ochrony archeologicznej, strefy ochrony ekspozycji; strefy $cistej ochrony
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archeologicznej; strefy obserwacji archeologicznej. Na podstawie wykonanej in-
wentaryzacji przeprowadza si¢ typologi¢ jednostek urbanistycznych wedlug jako-
$ci 1 znaczenia dziedzictwa kulturowego. W ramach typologii wyrdznia si¢ cztery
stopnie jego koncentracji: 0 — nie wystepuja; 1 — pojedyncze obiekty lub obszar
objety ochrong; 2 — koncentracja obiektow wpisanych do gminnej ewidencji, po-
jedyncze bardzo wartosciowe obiekty; 3 — koncentracja obiektow o najwyzszej
warto$ci kulturowej na liscie Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Oprocz wskazanych wyzszej zasadniczych sktadnikow audytu miejskiego
wyr6zni¢ mozna takze wskazniki uzupetniajace, uwzgledniajace oceng i identy-
fikacje znaczenia jednostek urbanistycznych w oparciu o typologie jednostek ur-
banistycznych wedtug czterech klas obszarow: zabudowy jednorodzinnej; zabu-
dowy mieszanej jednorodzinnej i wielorodzinnej; zabudowy wielorodzinnej oraz
petiacych funkcje ponadlokalne; zabudowy centralnej 1 sSrodmiejskiej, pelniace;j
funkcje ponadlokalne i ponadmiejskie. Elementem uzupetniajagcym powinna by¢
réwniez ocena dostepnosci’ do podstawowych ustug: szkoét podstawowych, aptek,
przystankow komunikacji publicznej, osrodkow podstawowej opieki zdrowotne;j.

Instytut Rozwoju Miast w ramach kompleksowej realizacji audytu na potrze-
by polityki miejskiej proponuje takze inwentaryzacje terenow poprzemystowych
i zdegradowanych poza obszarami mieszkalnictwa. W tym celu obszary klasyfi-
kowane sg pod wzgledem zagrozenia, jakie stanowig dla srodowiska naturalnego
i ludzi, a takze w kontekScie wymaganej interwencji. Za tworzenie bazy danych
o terenach zdegradowanych powinny odpowiada¢ urzedy marszatkowskie?®.

Na podstawie informacji zgromadzonych w uktadzie jednostek urbanistycz-
nych nalezy wskaza¢ obszary szczegolnie zagrozone deprawacja spoleczna, go-
spodarcza i urbanistyczna. W nastgpstwie tego, w oparciu o okreslone graniczne
wartosci wskaznikow (kryteria), wyznacza si¢ obszary kryzysowe. Zaklada si¢
przy tym opracowanie dwoch syntetycznych wskaznikéw kryzysowych dla jed-
nostek urbanistycznych — osobno dla podsystemu spoteczno-gospodarczego oraz
dla podsystemu urbanistycznego. Do syntetycznej oceny natezenia zjawisk kry-
zysowych w podsystemie spotecznym wykorzystuje si¢ przyjety w ramach analiz
zbior wskaznikow® ocenianych w odniesieniu do $redniej dla miasta (jezeli dany
wskaznik jest nizszy od $redniej dla miasta przyznaje si¢ —1 (minus jeden) punkt,
natomiast jezeli dany wskaznik jest wyzszy od $redniej dla miasta przyznaje si¢
+1 (plus jeden) punkt. Po zsumowaniu ocen dla poszczeg6lnych jednostek we-
dhlug wyrdznionych wskaznikéw uzyskuje si¢ natgzenie kryzysu w podsystemie

W ramach metody oceny dostepno$ci wykorzystuje si¢ ekwidystanty.

8 Przyjmuje si¢ takze, iz moga to by¢ Regionalne Obserwatoria Rozwoju Terytorial-
nego — ROPR.

® W opracowaniu przygotowanym przez Instytut Rozwoju Miast przyjeto zespot sied-
miu wskaznikow.
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spotecznym. Analogiczng ocen¢ przeprowadza si¢ dla podsystemu urbanistyczne-
g0 w oparciu o wyniki opisanej wczesniej inwentaryzacji.

W oparciu o omowione wyzej wskazniki czastkowe (dla podsystemu spotecz-
nego i urbanistycznego) nalezy wykonac czteropolowa typologie uwzgledniajaca
obszary nastgpujacych klas: brak kryzysu; kryzys dotyczy podsystemu urbani-
stycznego; kryzys dotyczy podsystemu spoteczno-gospodarczego; kryzys doty-
czy podsystemu spoteczno-gospodarczego i urbanistycznego.

Na potrzebe dostosowania metody audytu miejskiego do skali mniejszych jed-
nostek przestrzennych oraz ich specyfiki zwrécita w swoich publikacjach uwage
W. Dragan. Metoda audytu miejskiego zostata tam wykorzystana do oceny jakos$ci
zagospodarowania dzielnicy staromiejskiej Mystowic (Dragan 2015a) oraz daw-
nego osiedla kolejowego Sosnowiec Maczki (Dragan 2015b). Autorka ograniczy-
ta si¢ do zbadania podsystemu urbanistycznego przyjmujac ulice jako jednostki
analizy. Przyjecie ulic jako jednostek urbanistycznych wymagato uwzglednienia
ich dlugosci, ktéra z uwagi na mozliwo$¢ wystepowania roéznej liczby obiektéw
podlegajacych ocenie, moze wplywac na zaburzenie wynikow analiz. Powinno
si¢ zatem dgzy¢ do osiagnigcia mozliwie podobnych odcinkéw ulic posiadajacych
zblizong liczb¢ obiektow. W pracy przestawiony zostat rowniez schemat procedu-
ry badawczej wpisanej w realizacj¢ audytu miejskiego, w ramach ktdrej wyroz-
niono trzy zasadnicze fazy: przygotowania, realizacji oraz opracowania i analiz.
W ramach pierwszej nich dokonuje si¢ analizy archiwalnych materiatow karto-
graficznych, w celu doboru obszaru badan. Nastepnie nalezy podzieli¢ wybrany
obszar na tereny funkcjonalne!® oraz wydzieli¢ obiekty zabytkowe. Na faze drugg
(realizacji) sktadaja si¢ badania terenowe, ktore obejmuja wypeknienie matrycy
danych (ocena ulic pod wzgledem wyrdznionych cech) oraz dokumentacji foto-
graficznej. Wypehienie matrycy danych, nalezacej do drugiej fazy audytu, polega
na ocenie poszczegdlnych ulic wchodzacych w sktad osiedla pod wzgledem wy-
roznionych cech w skali od 0 do 3"'. Na ostatnim etapie (opracowania i analiz)
wykonuje si¢ mape degradacji przestrzeni oraz zwigzane z tym analizy. Badania
potwierdzity mozliwos¢ oraz zasadno$¢ odrgbnego analizowania podsystemu ur-
banistycznego jako autonomicznego sktadnika przestrzeni miejskie;.

Wskaza¢ mozna rowniez alternatywne ujecia audytu miejskiego, ktorych za-
kres tematyczny odnosi si¢ do réznych sfer zarzadzania miastem. W nawigzaniu
do celow moze on dotyczy¢: identyfikacji mozliwosci realizacji zamierzen roz-
wojowych miast, w tym zbioru potencjatow, obejmujacego wszystkie jego roz-
poznane sktadniki, wlacznie z elementami stanowigcymi wady miasta; zasobow

10" Wyznaczenie terenow funkcjonalnych podyktowane jest koniecznoscig przygotowa-
nia odrgbnych audytow dla poszczegoélnych rodzajow zabudowy.

1T Cechy oraz skala ocen zostaly zaczerpniete z publikacji Instytutu rewitalizacji mia-
sta (2010).
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wystepujacych na jego obszarze, z uwzglednieniem cech ich dostepnosci, ba-
rier rozwoju miasta wynikajacych z istniejagcych uwarunkowan; celow podmio-
tow funkcjonujacych na terenie miasta, posiadajagcych niezalezno$¢ w zakresie
wiasnych decyzji rozwojowych, z uwzglednieniem zamierzenia istotnych dla
miasta jednostek gospodarczych oraz zarzadzajacych obiektami symbolicznymi
(Czornik 2016). Audyt miejski moze by¢ takze wykorzystywany do oceny ryzyka
wynikajacego z zaangazowania zasobow miejskich, jak réwniez kontroli zgodno-
$ci z celami uzytkownikow miasta oraz przygotowania wnioskow stanowigcych
podtoze dla wyznaczenia kierunkow rozwoju miasta (Czornik 2016).

2.3. Waloryzacja przestrzeni osiedla Wyzwolenia
w Piotrkowie Trybunalskim

W pracy magisterskiej K. Lasek (2021) wykorzystal metode audytu miejskie-
go do waloryzacji publicznej przestrzeni mieszkaniowej na terenie osiedla
Wyzwolenia w Piotrkowie Trybunalskim. Podobnie jak w publikacjach W. Dragan
(2015a, 2015b), w pracy magisterskiej K. Laska (2021) ograniczono si¢ do zba-
dania podsystemu urbanistycznego, ktory analizowany byt w uktadzie ulic i oce-
niany w skali czterostopniowej (wlaczajac 0 — brak problemu) (wzorem podej$cia
W. Dragan 2015a, 2015b).

Schemat zastosowanej procedury badawczej wpisanej w realizacje audytu
miejskiego sktada sie z trzech zasadniczych faz: przygotowania, realizacji oraz
opracowania i analiz. W ramach pierwszej nich dokonuje si¢ analizy archiwalnych
materiatow kartograficznych, w celu doboru obszaru badan. Nastgpnie nalezy po-
dzieli¢ wybrany obszar na tereny funkcjonalne'? oraz wydzieli¢ obiekty zabyt-
kowe!'3. Na faze druga (realizacji) sktadaja si¢ badania terenowe, ktore obejmujg
wypehienie matrycy danych (ocena ulic pod wzgledem wyrdznionych cech) oraz
dokumentacji fotograficznej. Wypetienie matrycy danych, nalezacej do drugiej
fazy audytu, polega na ocenie poszczegdlnych ulic wchodzacych w sktad osied-
la pod wzgledem wyréznionych cech w skali od 0 do 3'. Na ostatnim etapie
(opracowania i analiz) wykonuje si¢ mape¢ degradacji przestrzeni oraz zwigzane
z tym analizy. Badania potwierdzity mozliwo$¢ oraz zasadno$¢ odrebnego anali-
zowania podsystemu urbanistycznego jako autonomicznego sktadnika przestrzeni
miejskie;j.

12 Wyznaczenie terenow funkcjonalnych podyktowane jest koniecznoscig przygotowa-
nia odrgbnych audytow dla poszczegoélnych rodzajow zabudowy.

13'W granicach obszaru badan nie zidentyfikowano zadnych obiektow zabytkowych.

14 Cechy oraz skala ocen zostaty zaczerpniete z publikacji Instytutu rewitalizacji mia-
sta (2010).
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Rye. 1. Syntetyczna ocena ulic osiedla Wyzwolenia

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez Wojewodzki
Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej oraz Kartograficznej w £.odzi oraz inwentaryzacji
w terenie wedlug stanu na 31.08.2020.

Przeprowadzone badanie pozwolito stwierdzi¢ stosunkowo wysokie zr6znico-
wanie jako$ci publicznej przestrzeni mieszkaniowej na badanym osiedlu (ryc. 1).
Klasyfikacja ulic wedtug stopni degradacji okreslonych elementéw zagospodaro-
wania objela zarowno jednostki wyr6zniajace si¢ brakiem problemow w zakresie
analizowanych cech, jak rowniez ulice charakteryzujace si¢ umiarkowanym wy-
stepowaniem problemdéw lub ich nasileniem, a zatem cechujace si¢ znaczacym
udziatem dysfunkcji w okre§lonych obszarach tematycznych i wymagajace zto-
zonej renowacji obejmujacej wicksze fragmenty przestrzeni, jak rowniez jednost-
ke o szczegdlnym nasileniu probleméw w zagospodarowaniu (stopnie krancowe
objety najmniejsza liczbe ulic). Uzyskanie zroznicowanego obrazu osiedla pod
wzgledem poziomu degradacji wyrdéznionych cech pozwolito stwierdzi¢ zasad-
no$¢ stosowania metody audytu miejskiego jako narzedzia waloryzacji publicznej
przestrzeni mieszkaniowej w konteks$cie formutowania polityki mieszkaniowe;j
oraz dziatan rewitalizacyjnych, zauwazajac jednoczesnie potrzebe jej wyzsze-
go dostosowania do badania wspotczesnych struktur mieszkaniowych, w tym
osiedlowych

Metoda ta zostala uzupelniona spotecznym postrzeganiem wspomniane;
przestrzeni przez jej mieszkancow, uzyskanym w drodze realizacji sondazowe-
go badania ankietowego, w ramach ktérego zastosowano probe dostepnosciowa.
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Badanie przeprowadzone zostalo w sposob bezposredni oraz za pomoca tgcza
internetowego. Uzyskano lacznie 103 ankiety (51% przebadanej spotecznosci
stanowili mezczyzni, 49% kobiety). Badaniu poddano jedynie osoby petnoletnie.
Najliczniejszg grupe stanowili respondenci w wieku od 50 do 64 lat (27 osob).
Nieco mniej ankietowanych znalazto si¢ w przedziale wiekowym od 40 do 49 lat
(22 osoby). Ankieta objeta rowniez 20 0sob w wieku od 30 do 39 lat oraz 18 0s6b
w wieku od 18 do 29 lat. Najstarsi przebadani mieszkancy, bedacy w wieku po-
wyzej 64 lat, stanowili najmniej liczbg grupg (16 oséb) (ryc. 2).

30
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18-29 lat 30-39 lat 40-49 lat 50-64lat  powyzej64 lat

Rye. 2. Struktura wiekowa respondentow

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badania ankietowego przeprowa-
dzonego w roku 2020 na grupie 103 mieszkancéw osiedla Wyzwolenia.

Na podstawie zdobytych doswiadczen uznano, iz jedna z istotnych modyfikacji
audytu miejskiego powinno by¢ wydzielenie jako$ci drog oraz jakosci chodnikéw
jako osobnych kategorii zagospodarowania poddawanych ocenie w przyjetej skali
punktowej. Analiza uzyskanych danych ankietowych pozwolita zauwazy¢ wyraz-
ny rozdzwiek miedzy tymi elementami w opinii mieszkancow przedmiotowego
osiedla. W ujeciu bardziej szczegdtowym stan techniczny drog otrzymat najlepsza
note pod wzgledem $redniej wartosci ocen, natomiast stan techniczny chodnikow
znalazt si¢ w grupie zmiennych o najmniejszym udziale najwyzszej oceny punk-
towej (5) w strukturze ocen, bedac zarazem jedng z najnizej ocenionych cech
pod wzgledem oceny usrednionej (ryc. 3). Roznica ta zostata uznana za podsta-
we wydzielenia wskazanych kategorii jako osobnych sktadnikow oceny audyty
miejskiego, zwlaszcza, iz obserwacja osiedla Wyzwolenia pozwolita stwierdzi¢
wysoka czgstos¢ wystepowania takiej sytuacja w obrebie poszczegoélnych ulic.
Wydzielenie wspomnianych cech uznano za zasadne takze z uwagi na mozliwos¢
wystepowania bledow interpretacyjnych wynikajacych z nadawania jednej noty
zmiennej taczacej dwa, czgsto niejednakowe pod wzglgdem stopnia degradacji
elementy zagospodarowania.
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Rye. 3. Struktura odpowiedzi na pytanie ,,Jak ocenia Pan/Pani osiedle Wyzwolenia pod
wzgledem nizej wymienionych cech w skali 0-5 pkt (0 pkt. — nie wiem, 1 pkt — ocena
bardzo niska, 2 pkt. — ocena niska, 3 pkt. — ocena $rednia, 4 pkt. — ocena wysoka, 5 pkt.
— ocena bardzo wysoka)?”

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie wynikéw badania ankietowego przeprowa-
dzonego w roku 2020 na grupie 103 mieszkancéw osiedla Wyzwolenia.

Pod wzgledem warto$ci usrednionych wysoko ocenione zostaty rowniez kon-
takty sasiedzkie. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, iz ich srednia ocen wyniosta 3,74,
co pozwala zauwazy¢ widoczny spadek w stosunku do najwyzej ocenianej cechy
(stanu technicznego drog) (ryc. 4). Warto tez zauwazy¢, iz wspomniane dwie zmien-
ne odnosza si¢ do podstawowych kategorii sfery urbanistycznej i spolecznej, przez
co ich pozytywna ocena moze w istotnym stopniu decydowa¢ o ogélnym postrzega-
niu osiedla, co znalazto odzwierciedlenie w badaniu przeprowadzonym na spotecz-
nosci osiedla Wyzwolenia w Piotrkowie Trybunalskim (Lasek 2021).
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Ryc. 4. Srednie wartosci cech zagospodarowania przestrzennego osiedla Wyzwolenia
w Piotrkowie Trybunalskim

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badania ankietowego przeprowa-
dzonego w roku 2020 na grupie 103 mieszkancoéw osiedla Wyzwolenia.

W odniesieniu do proponowanych dodatkowych cech przewidzianych
do uwzglednienia w ramach audytu miejskiego wyniki badania spotecznego wy-
kazaly negatywna oceng czysto$ci otoczenia, stanu technicznego obiektow malej
architektury oraz przystosowania osiedla do potrzeb 0sdb niepetnosprawnych's.
Znalazty si¢ one takze w grupie zmiennych o najmniejszym udziale najwyzszej
oceny punktowej (5) w ogélnej strukturze ocen'®. Nakreslone wyzej wlasciwo-
Sci postrzegania publicznej przestrzeni mieszkaniowej przez lokalng spotecznosé
$wiadczg z jednej strony o niedoborze jako$ciowym i ilo§ciowym wymienionych
elementow, z drugiej natomiast o istotnosci tych sktadnikow zagospodarowania

5'W ujeciu szczegotowym wyraznie niskie noty uzyskaty: wyglad budynku, estetyka
otoczenia, czysto$¢ otoczenia, stan techniczny obiektow matej architektury, stan technicz-
ny chodnikéw oraz mozliwosci spedzania wolnego czasu, natomiast zdecydowanie najgo-
rzej ocenione zostato przystosowanie osiedla do potrzeb 0sob niepetnosprawnych.

16 Analiza wynikow ankietowych pozwolita stwierdzi¢, iz najwyzsza ocena punktowa
(5) posiadata najmniejszy udziat w przypadku takich cech osiedla jak: przystosowanie
osiedla dla 0séb niepetnosprawnych, stan techniczny obiektow matej architektury, czy-
sto§¢ otoczenia, estetyka otoczenia, stan techniczny chodnikow, wyglad budynku mozli-
wosci spedzania wolnego czasu.

Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w przypadku stanu technicznego obiektoéw matej archi-
tektury szczeg6lnie duzy udzial przypada ocenie punktowej 4 oraz 3, co pozwala stwier-
dzié, iz stosunkowo duzo 0sdb ocenia t¢ ceche dobrze.



Waloryzacja przestrzeni mieszkaniowej zmodyfikowang metodg audytu miejskiego 53

dla mieszkancoéw osiedla. Sg to jednoczesnie elementy jednoznacznie przynalez-
ne sferze jakos$ci publicznej przestrzeni mieszkaniowej, gdyz wplywaja w spo-
sob bezposredni na komfort codziennego zycia, przede wszystkim w kontekscie
przemieszczania si¢ w lokalnej skali przestrzennej. Zgodnie z powyzszym uznano
za niezbedne wprowadzenie tych elementow do katalogu cech waloryzowanych
drogg audytu. Warto tez odnotowac, iz najnizsza nota punktowa (1) uzyskata naj-
wiekszy udziat (11,65%) w strukturze ocen mozliwosci spedzania wolnego czasu,
jednak uznano, iz cecha ta nie moze podlegac obiektywnej 1 bezposredniej ocenie
w terenie.
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Rye. 5. Struktura odpowiedzi na pytanie 8. Jak ocenia Pan/Pani osiedle Wyzwolenia pod
wzgledem nizej wymienionych cech w zakresie ich dostgpnosci w skali 0—5 pkt

(0 pkt. — nie wiem, 1 pkt — ocena bardzo niska, 2 pkt. — ocena niska, 3 pkt. — ocena $red-
nia, 4 pkt. — ocena wysoka, 5 pkt. — ocena bardzo wysoka)?”

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badania ankietowego przeprowa-
dzonego w roku 2020 na grupie 103 mieszkancow osiedla Wyzwolenia.

Zaproponowany katalog zmiennych uwzglednionych przy badaniu prze-
strzeni mieszkaniowej z zastosowaniem audytu miejskiego obejmuje potrzebe
utworzenia lub odnowy elementéw matej architektury. Jest to jeden z kluczo-
wych sktadnikow przestrzeni publicznych, odgrywajacy istotna role w zakresie
integracji mieszkancow oraz w znacznym stopniu decydujacy o przystosowaniu
osiedla do potrzeb osob starszych oraz z ograniczonych zdolnosciach ruchowych.
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W badaniu ankietowym przeprowadzonym na spotecznosci osiedla Wyzwolenia,
wraz z dostepnoscia placowek gastronomicznych i miejsc parkingowych, dostep-
no$¢ wspomnianych obiektow charakteryzowata si¢ wysokim udziatem najniz-
szych ocen punktowych (ryc. 5) oraz najgorsza pozycja pod wzgledem $redniej

oceny (ryc. 6).
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Ryc. 6. Srednie wartosci dostepnosci okreslonych elementoéw zagospodarowania prze-
strzennego osiedla Wyzwolenia w Piotrkowie Trybunalskim

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badania ankietowego przeprowa-
dzonego w roku 2020 na grupie 103 mieszkancoéw osiedla Wyzwolenia.

Konieczno$¢ wprowadzenia wskazanej cechy wynikala zatem z wyraznie ni-
skiej oceny zaréwno stanu jak i dostgpnosci wspomnianych elementdéw. Warto tez
odnotowag, iz dla kategorii tej wlasciwy byt stosunkowo wysoki udziat najstab-
szych ocen punktowych (ryc. 5). Swiadczy to o wysokim znaczeniu tego rodzaju
sktadnikow zagospodarowania dla mieszkancow osiedla, zwlaszcza dla komfortu
zycia osob starszych. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz wybor dodatkowych zmien-
nych audytu miejskiego podyktowany byl mozliwoscia jednoznacznej weryfikacji
oraz oceny, przez co cz¢$¢ z nich odrzucona zostata w ramach selekcji oparte;j
na wskazanych warunkach. Uwzgledniano rowniez istotnos¢ danej cechy zago-
spodarowania z punktu widzenia jego przynaleznosci do kategorii publicznej
przestrzeni mieszkaniowe;.

Za istotny element zagospodarowania, konieczny do uwzglednienia w audycie
miejskim uznano takze tereny zieleni, ktorych znaczenie dla ludno$ci zamieszku-
jacej okreslone struktury mieszkaniowe jest niezaprzeczalne, zarowno z punktu



Waloryzacja przestrzeni mieszkaniowej zmodyfikowang metodg audytu miejskiego 55

widzenia potrzeb estetycznych i wypoczynkowych mieszkancow jak réwniez
ksztattowania zréwnowazonego srodowiska zycia. Mieszkancy badanej spotecz-
nosci zauwazali istotne braki w zakresie waloréw przyrodniczych (29,13%), na-
dajac im jednoczes$nie, w sposéb posredni, istotng warto$¢ (ryc. 7). Wiaczenie
wskazanej cechy znajduje zatem uzasadnienie takze w spolecznym postrzeganiu
publicznej przestrzeni mieszkaniowej. Warto tez odnotowaé, iz w opinii miesz-
kancow osiedla Wyzwolenia na temat deficytowych stref jego zagospodarowa-
nia respondenci wskazywali zdecydowanie najczgsciej na walory kulturowe
(az 74,46% ankietowanych wybrato t¢ odpowiedz), jednak ogdlne wlasciwosci
zwigzane z ich wystepowaniem w granicach struktur mieszkaniowych, w tym
osiedlowych, a takze ich zwigzek relacyjny z przestrzenia mieszkaniowa na ptasz-
czyznie integralno$ci i przynalezno$ci nie pozwolity na ich uwzglednienie.

fad przestrzenny

walory architektoniczne

walory przyrodnicze

walory kulturowe

czytelnosé struktury przestrzennej
funkcjonalnos$¢ zagospodarowania
estetyka kompozycji urbanistycznej
infrastruktura komunikacyjna

infrastruktura spoteczna

infrastruktura rekreacyjno-wypoczynkowa

o

10 20 30 40 50 60 70 80

Rye. 7. Struktura odpowiedzi na pytanie ,,W jakich sferach zagospodarowania osiedla
zauwaza Pan/Pani najwigksze braki (prosz¢ zaznaczy¢ maksymalnie trzy odpowiedzi)?”
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie wynikow badania ankietowego przeprowa-
dzonego w roku 2020 na grupie 103 mieszkancéw osiedla Wyzwolenia.

Stwierdzono, iz zaproponowany dodatkowy zespo6t cech przewidzianych
do uwzgledniania w ramach realizacji audytu miejskiego dla obszaréw mieszka-
niowych odznacza si¢ silng przynaleznoscia dla kategorii publicznej przestrzeni
mieszkaniowej stanowigc zarazem dopelnienie katalogu przedstawionego przez
Instytut Rozwoju Miast. Zasadniczg ich wtasciwos$cig jest podporzadkowanie po-
trzebom codziennego zycia, w tym komfortu przemieszczania si¢ i zaspokajania
potrzeb estetycznych (w kontekscie funkcjonowania w ramach przyjaznych struk-
tur mieszkaniowych), a takze wiaczenia do tresci audytu potrzeb oséb niepetno-
sprawnych, w tym o0sob o ograniczonych zdolno$ciach ruchowych.
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2.4. Whnioski i rekomendacje do stosowania modyfikowanej metody
audytu miejskiego do waloryzacji przestrzeni mieszkaniowej
osiedla mieszkaniowego

Zasadniczym celem audytu miejskiego w odniesieniu do badania przestrzeni
mieszkaniowej jest jej ocena pod katem wyroznionych cech w przyjetej skali
punktowej, w celu okreslenia stopnia nasilenia probleméw w zagospodarowaniu
poszczegdlnych ulic, ktorych identyfikacja umozliwia wskazanie tych, ktore cha-
rakteryzujg si¢ najwyzszym stopniem nasilenia problemow w sferze urbanistycz-
no-architektonicznej (a zatem wymagajacych interwencji w pierwszej kolejnosci)
oraz, w zaleznosci od zalozonych celéw spotecznych, dajac tym samym podstawy
do wyznaczenia kierunkéw zmian w zagospodarowaniu.

Analizujgc przydatno$¢ audytu miejskiego do oceny okreslonych obszaréw
publicznej przestrzeni mieszkaniowej za posrednictwem waloryzacji istniejgce-
go zagospodarowania nalezy stwierdzié, iz pozwala on na weryfikacje kluczo-
wych oraz nieco uogolnionych elementow nalezacych do przedmiotowej kate-
gorii, nie wyczerpujac zarazem w petni ich katalogu. Podstawowg zaleta audytu
jest jego prostota w warstwie proceduralnej oraz analitycznej (nieskompliko-
wana punktacja, mozliwo$¢ obliczania wartosci §rednich, wyniki zobrazowane
przestrzennie na mapach) dajaca mozliwos$¢ szerokiego stosowania, szczegdlnie
przez samorzady lokalne, takze w kontekscie niskich kosztow realizacji takich
badan. Analizy podsystemow urbanistycznego i spotecznego w obszarze miesz-
kalnictwa prowadzi si¢ najczesciej przy wykorzystaniu jednostek urbanistycz-
nych. Korzystnym podejsciem jest w szczegdlnosci realizacja audytu w uktadzie
ulic. Daje to mozliwos$¢ odniesienia wynikow do zakodowanych w $wiadomosci
mieszkancow jednostek referencyjnych oraz okreslenie rekomendacji w ramach
jednoznacznie okre§lonych, rowniez w sensie administracyjnym, przestrzeni mia-
sta. Badania przeprowadzone w ramach pracy magisterskiej pozwolily rowniez
wskaza¢ na istotng role badania spotecznego!’” jako uzupetniania dla wynikow
audytu sporzadzonego dla podsystemu urbanistycznego. Jest ono zarazem forma
uwzglednienia partycypacji spotecznej w ksztattowaniu wytycznych do gospo-
darowania przestrzenig mieszkaniowa. Nalezy tez zaznaczy¢, iz w opracowaniu
skupiono si¢ na badaniu publicznej przestrzeni mieszkaniowej, jednak w zalezno-
$ci od zatozonych celow waloryzacja moze zosta¢ uzupelniona o oceng prywatnej
przestrzeni mieszkaniowej jako rownowaznej sktadowej ogodlnej kategorii bada-
nej przestrzeni.

Zestawienie uzyskanych w ten sposob danych (droga audytu miejskiego oraz
badania ankietowego), poprzez skonfrontowanie ujecia mozliwie obiektyw-
nego z subiektywnym, pozwala otrzymaé pehniejszy obraz jakosci przestrzeni

17 Badanie to powinno by¢ réwniez przeprowadzane w uktadzie ulic.
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mieszkaniowej. Wyznaczanie dzialan interwencyjnych w oparciu o te dwa spoj-
rzenia rzutowac¢ powinno na wieloaspektowa odnowe przestrzeni mieszkaniowe;.
Zgodnie z przedstawionym wczes$niej opisem realizacja audytu sklada sie¢
z trzech zasadniczych faz:
1. Przygotowania
2. Realizacji
3. Opracowania i analiz
Do$wiadczenia zdobyte w ramach realizacji audytu, a takze analizy postrze-
gania przestrzeni mieszkaniowej osiedla Wyzwolenia, rozpoznanego w drodze
badania ankietowego przeprowadzonego na grupie 103 osob, pozwolily sfor-
mutowac¢ okreslone modyfikacje w jeszcze wyzszym stopniu przystosowujace
wspomniang metode do badania przestrzeni mieszkaniowej. Przede wszystkim,
w oparciu o autorskie analizy i spostrzezenia, zaproponowano rozszerzenie listy
badanych problemow dotyczacych jakosci przestrzeni mieszkaniowej. Warto za-
uwazy¢, iz potrzeba aktualizacji ocenianych wlasciwosci zagospodarowania wy-
nika m.in. ze zmian preferencji ludnosci zwigzanych z miejscem zamieszkania
w zaleznosci od rozwoju spoteczno-gospodarczego, przez co czynnosci w tym
zakresie powinny by¢ podejmowane regularnie. Wiaczenie do analiz dodatko-
wych cech zostalo rowniez podyktowane potrzeba uwzglednienia reprezentacji
ro6znych sfer przestrzeni mieszkaniowej o podstawowym znaczeniu dla jakosci
zycia w obrebie osiedla, ktérych wzajemne relacje przestrzenne oraz odpowiednie
nasycenie w granicach poszczegdlnych ulic (lub innych jednostek urbanistycz-
nych), a zwlaszcza kompletnos$¢ zbioru tych elementow, rzutuje na codzienny
komfort zycia. Zgodnie z przedstawionymi wcze$niej autorskimi zmianami kata-
log zmiennych obejmuje 11 nastepujacych cech:
— budynki wymagajace generalnego remontu;
— potrzeba termomodernizacji;
— substandardy architektoniczne nie nadajace si¢ do modernizacji;
— uzupetnienie i uporzadkowanie zabudowy;
— potrzeba budowy, uzupethienia lub odnowy przestrzeni publicznych;
— budowa lub poprawa jakosci i standardu drog;
— budowa lub poprawa jakosci i standardu chodnikow;
— potrzeba utworzenia, uzupetienia lub odnowy terenéow zieleni;
— potrzeba dostosowania przestrzeni dla osob starszych, niepetnosprawnych
1 dzieci;
— potrzeba utworzenia lub odnowy elementow matej architektury;
— potrzeba poprawy czysto$ci otoczenia.
W ramach modyfikacji metody audytu miejskiego przyjeto takze, iz kazda
cecha powinna by¢ oceniana w skali 1-5, co stanowi rozszerzenie i uszczego-
towienie kategoryzacji punktowej w stosunku do zatozen proponowanych przez
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Instytut Rozwoju Miast. W ksztalcie docelowym miataby si¢ ona sktadac z naste-

pujacych stopni oceny:

0 — brak problemu (0%),

1 — problem dotyczy do 10% badanej substancji (niewielkie nasilenie problemu),

2 — problem dotyczy od 10% do 25% badanej substancji (umiarkowane nasilenie
problemu),

3 —problem dotyczy od 25% do 50% badanej substancji (wyrazne nasilenie
problemu),

4 — problem dotyczy od 50% do 75% badanej substancji (szczegolne nasilenie
problemu),

5 —problem dotyczy powyzej 75% badanej substancji (krytyczne nasilenie
problemu).

Z przyjeciem tego podejscia wigze si¢ przede wszystkim wydtuzenie realiza-
cji audytu, jednak z punktu widzenia planowania szczegotowego harmonogramu
dziatan interwencyjnych zmiana ta moze odgrywac istotna rolg, pozostajac w gra-
nicach wykonalnosci w kontekscie bezposredniej oceny stanu danej wlasciwosci
zagospodarowania w terenie. Uszczegdtowienie kategoryzacji, zarbwno w odnie-
sieniu do zestawu badanych cech, jak rowniez skali ocen stuzy dostosowaniu me-
tody do skali osiedla mieszkaniowego i charakteru jego zagospodarowania, dajac
podstawe dla wieloaspektowej i kompleksowej oceny oraz racjonalnego planowa-
na struktur mieszkaniowych. Skala czterostopniowa pozwala uzyskac¢ zgenerali-
zowany obraz degradacji badanej przestrzeni, jednak w przypadku koniecznos$ci
redystrybucji ograniczonych $rodkéw finansowych na dziatania skierowane ku
odnowie jednostek najbardziej zdegradowanych (wtaczajac w to potrzebe jedno-
znacznego okreslenia obszarow deficytowych), moze on okazaé si¢ niewystar-
czajacy ze wzgledu na umieszczenie wigkszej liczny jednostek na tym samym
szczeblu oceny, a tym samym utrudnia¢ wskazanie w ich obrebie tych bardziej
zdegradowanych (co w przypadku ograniczonych $rodkéw moze mie¢ istotne
znaczenie). Przyjecie sze$ciostopniowe] skali (wlaczajac oceng 0 — brak prob-
lemu), opartej na wzglednie podobnych zakresach procentowych przypisanych
poszczegblnych stopniom oceny, daje szans¢ uzyskania bardziej przejrzystego
uktadu szczebli degradacji w obrebie badanego obszaru pozwalajac na efektyw-
niejsze zaplanowanie nastgpujacych po sobie dziatan rewitalizacyjnych/remonto-
wych. Znajduje rowniez uzasadnienie w charakterystyce wielko$ciowej wickszo-
$ci osiedli mieszkaniowych, ktore ze wzgledu na stosunkowo niewielkie rozmiary
w skali miasta, pozwalaja na wnikliwsze analizy w terenie.

Interpretacja wynikow audytu miejskiego powinna uwzglednia¢ analiz¢ bada-
nych cech osiedla rozpatrywanych w uktadzie ulic z wykorzystaniem dokumenta-
cji fotograficznej oraz sporzadzonych opracowan kartograficznych prezentujacych
kazda ceche osobno, a takze analiz¢ syntetycznej oceny przestrzeni mieszkanio-
wej przeprowadzona w analogiczny sposob. Elementem wzbogacajacym analizy
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powinna by¢ tabela przedstawiajaca sumaryczng dlugos¢ oraz udziat w ogdlnej
strukturze ulic o jednakowej syntetycznej ocenie badanej przestrzeni, a takze ana-
logiczne tabele sporzadzone dla kazdej z wyrdznionych cech. Ujecie to wynika
bezposrednio z potrzeby uzyskania wielostronnych analiz stanowiacych podloze
dla przysztych decyzji interwencyjnych.

Przy badaniu przedmiotowych obszaréw niezbedne jest zatem $ciste i mozliwe
wyczerpujace zestawienie cech poddawanych ocenie celem kompleksowej ana-
lizy obecnego stanu oraz jednoznacznego wyznaczenia obszaréw kryzysowych.
Zaktada si¢, iz zaproponowany zestaw zmiennych uwzglednia najistotniejsze
wlasciwosci publicznej przestrzeni mieszkaniowej, nie wykraczajac jednoczesnie
poza granice jego wykonalnosci w zakresie niezbednego naktadu pracy i czasu.
Jest to o tyle wazne, iz metoda ta powinna mie¢ powszechne zastosowanie w prak-
tyce formutowania polityki miejskiej przez co odznaczac¢ si¢ powinna optymalnym
naktadem szeroko pojetych kosztow. Niezwykle istotne jest rOwniez zachowanie
cyklicznosci przeprowadzania audytu miejskiego, gdyz pozwala to uzyskaé obraz
przemian jakie dokonujg si¢ w okreslonej przestrzeni mieszkaniowej, dajac tym
samym podstawy do formutowania polityk miejskich w dluzszych horyzontach
czasowych zogniskowanych na okreslonych aspektach dzialan interwencyjnych
lub, szerzej, rozwojowych. Nalezy rowniez podkresli¢, iz nadrzednym celem 0g6-
tu dziatan wpisanych w realizacje audytu miejskiego powinno by¢ przede wszyst-
kim polepszenie jakosci zycia w obrgbie okreslonych struktur mieszkaniowych.
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