REWITALIZACJA OBSZAROW ZURBANIZOWANYCH

Analiza mozliwosci zmiany sposobu zagospodarowania
obszaru poprzemystowego z wykorzystaniem metody AHP

Mgr inz. Joanna Sobolewska, dr inz. Zbigniew Walczak, Instytut Budownictwa i Geoinzynierii,

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

1. Wprowadzenie

Po Il wojnie swiatowej nastgpita odbudowa miast zniszczo-
nych w wyniku dziatart wojennych oraz przywracanie daw-
nych funkgcji, ktdre petnity obiekty przemystowe, jak row-
niez budowanie nowych zaktaddéw/fabryk. Z biegiem lat
nastapit rozwdj technologiczny gtéwnych osrodkéw miej-
skich, takich jak Warszawa, £ 6dz czy Krakéw. Tereny charak-
teryzujace sie gtéwnie prowadzeniem na nich dziatalnosci
przemystowych byty zlokalizowane w strefach peryferyj-
nych miast. W wyniku szybkich przemian gospodarczych
w latach 90. [1] oraz w zwiazku z degradacja fabryk o cha-
rakterze produkcyjnym (fizyczna i techniczng wynikajaca
z rozwoju nowych technologii), pozostawat czesto po nich
teren nieuzytkowany, opuszczony teren poprzemystowy.
Wiele powstatych wéwczas obiektéw przemystowych jest
obecnie uznawanych za wysokiej klasy zabytki budownic-
twa przemystowego o randze nawet miedzynarodowej. Iko-
na moze tutaj by¢ np. zespdt nieczynnej od 1986 roku huty
zelaza w Volklingen w Niemczech, ktdry znalazt sie na liscie
Swiatowego dziedzictwa UNESCO. W Polsce znajduje sie 7
punktéw kotwicznych Europejskiego Szlaku Dziedzictwa
Przemystowego m.in. Exploseum w Bydgoszczy, zabytko-
wa kopalnia srebra w Tarnowskich Gérach czy Tyskie Bro-
warium. Jednak wiele z nich przestato juz dawno petni¢
swoje funkcje. W odniesieniu do poziomu zdewastowa-
nia tych przestrzeni tereny te stanowia powazne bariery

Rys. 1. ,Tkalnia 14" - obiekt mieszkaniowo-ustugowy
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w zagospodarowaniu i rozwoju miasta. Czesto obszary ta-
kie zostaty ,wchfoniete” w obszar miasta w wyniku eksurba-
nizacji (urban sprawl) i stanowi¢ moga nie rewitalizowane,
zdegradowane elementy przestrzeni miejskiej [2]. Koniecz-
ne jest zagospodarowanie tej przestrzeni, w sposéb umoz-
liwiajacy rozwoj miasta.

Przy zmianie sposobu zagospodarowania obszaru poprze-
mystowego w trakcie jego rewitalizacji nalezy wykonac ana-
lize proponowanych wariantéw pod katem ekonomicznym,
funkcjonalnym, technicznym oraz uwzglednic¢ zagadnie-
nia zwigzane z ochrong $rodowiska przyrodniczego. Istot-
nym aspektem branym pod uwage w trakcie planowania
powinno by¢ rowniez uwzglednienie oczekiwan lokalnej
spotecznosci.

Obszar mozna okresli¢ jako zdegradowany, jezeli wystepu-
je na nim co najmniej jedno z nizej wymienionych zjawisk
majacych negatywny wptyw [3]:

e gospodarczy: niski stopien aktywnosci, staba kondycja
miejscowych przedsiebiorstw,

¢ S$rodowiskowy: udziat odpadéw wptywajacych na stan
srodowiska przyrodniczego, a takze na samopoczucie oraz
zdrowie mieszkancéw,

¢ przestrzenno-funkcjonalny: niedobdér wyposazenia in-
frastruktury technicznej badz jej zty stan, stabo zapewnio-
ny dostep do priorytetowych ustug, niski poziom obstugi
odpowiedzialnej za komunikacje oraz transport,

¢ techniczny: zdegradowany stan techniczny obiektéw
budowlanych.

Istotnym czynnikiem wyrdznienia obszaréw zdegradowa-
nych jest zaprzestanie w ich obrebie wykorzystania prze-
strzeni do celéw produkcyjnych oraz wigzacych sie z nimi
zadan dodatkowych w ramach funkcjonowania.

Jednym z przyktadéw zrewitalizowanego obszaru poprze-
mystowego jest fabryka poczatkowo nazwana ,Deutsche
Wollenwaren Manufaktur”, natomiast po roku 1949, Polska
Wetna" W roku 1816 w Zielonej Gérze powstat pierwszy zauto-
matyzowany zaktad wtékienniczy, ktéry byt zasilany maszy-
na parowa. Wytworzone produkty w okresie miedzywojen-
nym byty eksportowane do wielu krajéw m.in. Turcji, Anglii,
Norwegii, Chin [4]. W tamtym czasie w fabryce zatrudniono
87,3% wszystkich oséb pracujacych w branzy witdkienniczej,
a takze 41,2% aktywnych zawodowo kobiet [5].
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Rys. 2. Obszar objety opracowaniem (fot. Joanna Sobolewska, 2018)

W wyniku zakonczonej dziatalnosci bytego zaktadu widkien-
niczego teren zostat przeznaczony na jedno z wiekszych
centréw handlowych znajdujacych sie w wojewddztwie
lubuskim. Obiekt handlowy utrzymat zabytkowy charakter
po bytej fabryce poprzez zachowanie struktury architekto-
nicznej budynku.

Innym, ciekawym obiektem poddanym rewitalizacji jest tkal-
nia z 1840 r. zlokalizowana przy zaro$nietej wéwczas winoro-
$lami ulicy Fabrycznej. Obiekt zniszczony w wyniku pozaru
zostat zrewitalizowany poprzez odbudowe oraz powieksze-
nie. Na bazie terenu, na ktérym zakonczyta sie dziatalnos¢
rzemies$lnicza, po okresie wojennym powstat Zaktad Apa-
ratury Jadrowej ,Polon”. Z biegiem czasu podjeto decyzje
0 modernizacji budynku poprzez zmiane jego przeznacze-
nia na funkcje mieszkaniowo-ustugowe. Przeprowadzono
odnowienie, uzupetnienie charakterystycznej ceglanej ele-
wacji wraz z dobudowaniem szklanej obudowy klatki scho-
dowej [6]. Powstaty elegancki loft stat sie jednym z najbar-
dziej atrakcyjnych budynkéw w Zielonej Gorze (rys. 1) wtasnie
ze wzgledu zachowanie starego charakteru.

2. Obiekt badawczy

W roku 1884 przy skrzyzowaniu ulicy Lisiej oraz Krakusa zo-
stata wybudowana fabryka Gustawa Fritze (nastepnie Otto

Fritze) - rysunek 2 — niemieckiego przemystowca oraz wia-
sciciela danej inwestycji.

Fabryka, w ktdrej pracowato okoto 250 0séb, pierwotnie zaj-
mowata sie produkcja sukna wysokogatunkowego. Funkcjo-
nowata do lat 20. XX wieku. Po okresie wojennym nastapita
zmiana przeznaczenia przestrzeni fabrycznej, powstata baza
techniczna przemystu mleczarskiego. W roku 2009 zgodnie
z pozwoleniem na rozbidrke wyburzone zostaly cztery ist-
niejgce woéwczas budynki oraz wywieziono odczynniki che-
miczne zagrazajace Srodowisku i zdrowiu. Obecnie teren jest
zaniedbany oraz nieuzytkowany. Na zachdd od przestrzeni
poprzemystowej zlokalizowane sg wiezowce wybudowane
w latach 80. XX w., natomiast w starej czesci osiedla znajdu-
ja sie kamienice poniemieckie.

Teren pofabryczny zgodnie z Miejscowym Planem Zago-
spodarowania Przestrzennego w Zielonej Gérze z dnia 25
pazdziernika 2016 r. jest przeznaczony pod zabudowe wie-
lorodzinng mieszkaniowo-ustugowa. Granice terenu we-
dtug Gminnego Programu Rewitalizacji miasta Zielona Géra
na lata 2016-2020, wchodza w sktad okregu 4 - pétnoc-
nej czesci Srédmiescia. Teren znajduje sie w centralnej cze-
$ci osiedla Winnica, ktére stanowi wazng czes$¢ miasta pod
wzgledem historycznym. We wspomnianym programie re-
witalizacji przeprowadzono badania, wedtug ktérych ankie-
towani zgodnie uznaja okolice przy ulicy Lisiej za obszary
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Tabela 1. Wartos¢ losowego indeksu RI [9]

n 2 3 4 5 6

7 8 9 10 11 12 13

RI 0,00 0,52 0,89 1,11 1,25

1,35

1,40 1,45 1,49 1,51 1,54 1,56

problemowe. Podstawg okreslenia przestrzeni jako obszar
problemowy jest lokalizacja w niej pustostanéw, dominu-
jacej liczby terendéw nieuzytkowych oraz zty stan istniejacej
infrastruktury. Ze wzgledu na stosunkowo dobry stan nie-
ktérych zachowanych budynkéw poprzemystowych (dwa
sposréd trzech istniejacych) wyznaczono dla nich posrednia
ochrone konserwatorska. Wszelka aktywnos¢ inwestycyjna
na okres$lonym terenie powinna by¢ prowadzona w oparciu
o istniejace zwigzki przestrzenne oraz planistyczne.

3. Wybor optymalnego wariantu

Na potrzeby analizy wielokryterialnej opracowano 13 kry-
teriéw zgrupowanych w 4 grupach (rys. 3). W rozwazanym
problemie decyzyjnym przyjeto trzy warianty zagospo-
darowania terenu. W, - przyrodniczo-rekreacyjny, w kto-
rym wprowadza sie w przestrzen tereny zielone petnigce
funkcje rekreacyjno przyrodnicze dla pobliskiego osiedla.
W wariancie W, — mieszkaniowym zaproponowano utwo-
rzenie w istniejgcych budynkach mieszkan w formie lo-
ftow o wysokim standardzie wykonczenia. Ostatni zapro-
ponowany wariant W, komercyjny zaktada wprowadzenie
funkcji sSrodmiejskich, ktére charakteryzuja sie wystepo-
waniem szerokiego zakresu ustug komercyjnych. Zacho-
wanie historycznego charakteru przewiduje sie poprzez
odrestaurowanie istniejagcych budynkéw i zaadaptowa-
nie ich na ustugi, np. restauracja z ogrédkiem, kawiarnia,
czy sitownia zamknieta.

Tabela 2. Kryteria oceny oraz wagi

Dla przyjetych kryteriéw opracowano zestawienie poszcze-
golnych ocen eksperckich, bazujac na wtasnych doswiadcze-
niach, inwentaryzacji obszaru, analizie MPZP, SUiKZP oraz
oczekiwaniach lokalnej spotecznosci (ankiety) - tabela 2.
W analizach wykorzystano metode AHP [7], skorzystano
z pakietu R z interfejsem graficznym RStudio oraz dodat-
ku AHP autorstwa Christopha Glura. Zbudowano macie-
rze poréwnan, parami wykorzystujac 9-stopniowg skale
Saaty'ego [8], w pierwszej kolejnosci dla poszczegolnych grup,
a nastepnie kryteriéw. Dla poszczegdlnych macierzy po-
réwnan parami uzyskano wektor wag kryteriéw (tabela 2).
Oszacowano réwniez wspétczynniki niezgodnosci CR dla
poszczegolnych macierzy:

_a
, R=Ri
gdzie:
}\'max - n
Cl="_",
A — Maksymalna wartos¢ wtasna macierzy poréwnan,

n = wymiar macierzy poréwnann < 15),

RI - jest stablicowang wielkoscia zalezna od liczby poréw-
nywalnych elementéw (tabela 1).

Wartosci CR dla poszczegdlnych grup i kryteriéw nie prze-
kraczaty dopuszczalnego progu 0,10.

Gtéwny nacisk w omawianych analizach potozono na kry-
teria G, - spoteczno-ekonomiczne oraz G, - funkcjonalne
(tabela 3), co bezposrednio przetozyto sie réwniez na wage

Kryterium Kryterium Skala | Znormalizowana Scenariusz
oceny waga w, | W, | w,
G, — Kryteria przestrzenne
K, Niezbedny stopien przeksztatcania obszaru 1-2 0,028 2 1 2
K, Stopien zachowania specyfiki obiektéw 0-2 0,053 2 1 1
K, Czas realizacji 1-2 0,010 2 1 2
G, - Kryteria spoteczno-ekonomiczne
K, Preferencje i potrzeby odbiorcéw dotyczace zagospodarowania 1- 0,253 3 1 2
K, Koszt realizacji i przygotowania terenu pod budowe 1-3 0,097 3|1 2
K Oddziatywanie na odbiorcéw danej ustugi 1- 0,034 3 1 2
K, Liczba wymaganych inwestorow fl= 0,048 2 |1 2
G; — Kryteria prawne
Kq Zgodnos¢ inwestycji zdokumentami planistycznymi 0-1 0,061 1 1 1
K, Spetnienie warunkéw zwigzanych z ochrong konserwatorska 0-2 0,030 2 | 2 2
G, — Kryteria funkcjonalne
Ko Wzbogacenie oferty rekreacyjno-kulturalnej miasta 0-2 0,036 2|0 1
K., Unikalno$¢ wprowadzanej funkgji 0-2 0,083 2 |0 1
K, taczenie ze soba funkcji z réznych dziedzin 0-1 0,055 1 0 1
K, Wptyw na poprawe wizerunku i wzrost atrakcyjnosci miasta 0-2 0,212 2 [0 1
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( Zmiana sposobu zagospodarowania obszaru poprzemysiowego )

Rys. 3. Struktura /
hierarchiczna problemu
decyzyjnego ( il ) @

Tabela 3. Macierz poréwnari parami grup kryteriéw

G, G, G, G,
G, 1 1/5 1 1/4
G, 5 1 5 1
G, 1 1/5 1 Va
G, 4 1 4 1

kryterium K, (preferencje i potrzeby odbiorcéw dotycza-
ce zagospodarowania) oraz K,, (wptyw na poprawe wize-
runku i wzrost atrakcyjnosci miasta), tym samym stawiajac
na pierwszym miejscu preferencje spoteczenstwa i ktadac
nacisk na poprawe wizerunku miasta. Wynika to oczywiscie
z macierzy poréwnan parami w obrebie grup G, oraz G,.
Uzyskano ranking wariantéw:

W, (53,1%)> W, (34,4%)>W, (12,5%)

Biorac pod uwage ankiety dotyczace preferencji mieszkan-
cow oraz koricowe wyniki analizy wielokryterialnej, najbar-
dziej optymalnym wariantem zmiany sposobu zagospoda-
rowania bytego terenu poprzemystowego zlokalizowanego
w Zielonej Gorze jest wariant 1 — przyrodniczo-rekreacyj-
ny (53,1%).

Metoda AHP jest niewatpliwe wygodng i czesto stosowa-
ng metoda w procesach decyzyjnych. Nalezy jednak pa-
mieta¢, ze metoda jest wrazliwa nawet na niewielkie zmia-
ny priorytetéw (zmiany w macierzach poréwnan parami),
ktdre konstruowane sg przez ekspertéw na podstawie ich
doswiadczenia i moga roznie by¢ konstruowane przez réz-
nych ekspertéw. W przypadku duzych, rozbudowanych ma-
cierzy poréwnan parami zbudowanie spoéjnych, zgodnych
(w sensie metody AHP i wspotczynnika CR) macierzy moze
by¢ duzym problemem nawet dla ekspertéw. Oszacowanie
preferencji danego kryterium w stosunku do wszystkich po-
zostatych, w przypadku, gdy macierz jest duza (duzo kryte-
riow bez podziatu na grupy) moze by¢ ktopotliwe nawet dla
doswiadczonej osoby. Pewnym rozwigzaniem, dajacym réw-
niez dodatkowa informacje, ktéry element macierzy ma naj-
wiekszy wptyw na wysokos¢ wspétczynnika CR, jest anali-
za wrazliwosci [10].

Analize wrazliwosci przeprowadzono dla dwéch dodatkowych
scenariuszy, w ktorych gtéwny nacisk potozono na grupe G,
- scenariusz 2 oraz G, - scenariusz 3. Analize prowadzono

poprzez stosowna modyfikacje wyjsciowej (tabela 3) ma-
cierzy poréwnan parami. W drugim scenariuszu (tabela 4)
przyjeto jako najwazniejsze kryteria prawne oraz funkcjo-
nalne, natomiast w scenariuszu 3 za najwazniejsze uznano
kryteria funkcjonalne, a niewiele mniej wazne kryteria spo-
feczno-ekonomiczne (tabela 5).

Tabela 4. Macierz poréwnan parami dla scenariusza 2

G, G, G3 G4
G, 1 2 1/5 1/4
G, 12 1 1/5 1/4
G, 5 5 1 3
G, 4 4 13 1

Tabela 5. Macierz poréwnari parami dla scenariusza 3

G, G, G, G,
G, 1 13 1 1/5
G, 3 1 3 172
G, 1 3 1 1/5
G, 5 2 5 1

Uzyskane rankingi dla poszczegdlnych scenariuszy zesta-
wiono w tabeli 6.

Tabela 6. Zestawienie rankingdw dla poszczegdlnych scenariuszy

Scenariusz Ranking

Scenariusz 0 W, (53,1%)> W, (34,4%)>W, (12,5%)

Scenariusz 1 W, (44,4%)> W, (33,8%)>W, (21,7%)

Scenariusz 2

W, (55,0%)> W, (34,6%)>W, (10,4%)

Analiza wrazliwosci w rozpatrywanym przypadku nie wyka-
zata istotnych réznic pomiedzy poszczegdlinymi scenariu-
szami. W kazdym przypadku ranking wariantéw przedsta-
wiat sie tak samo, poszczegélne warianty réznity sie tylko
wagami. Wyrazng przewage uzyskuje wariant pierwszy
(rys. 4), srednio okoto 16 punktéw procentowych przed
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Rys. 4. Wizualizacja
rewitalizacji terenu
poprzemystowego

drugim w kolejnosci W,. Wariant W, zdecydowanie odsta-
wat od czotéwki osiggajac maksymalnie okoto 22%.

Gtéwnymi dominantami w wariancie 1 sg dwa obiekty bu-
dowlane objete przez ewidencje zabytkoéw, ktérych charak-
ter konstrukcyjno-architektoniczny zostat w petni zachowany.
Obiekty te moga by¢ wykorzystane jako np. sitownie, sale fit-
ness lub z przeznaczeniem na matg gastronomie. Kluczowym
aspektem w zmianie zagospodarowania terenu byto zapro-
ponowanie ciggu komunikacyjnego pieszego na zdegrado-
wanym dotychczas obszarze. Przez Srodkowa cze$¢ koncepdji
przechodzi gtéwna sciezka, do ktérej zostaty doprowadzone
Sciezki boczne. Dodatkowo przestrzen zostata wzbogacona
o rézne gatunki drzew oraz krzewéw, ktérych celem byto za-
checenie odwiedzajacych do spedzenia wolnego czasu oraz ze-
spolenie catosci koncepcji zagospodarowania przestrzennego.

4, Podsumowanie

W planowanym zatozeniu stworzono dogodne warunki do od-
poczynku oraz nowe mozliwosci rekreacyjne dla mieszkan-
cow Zielonej Gory - co stanowi odpowiedz na oczekiwania
oraz potrzeby spotecznosci lokalnej.

Wytoniony w rankingu jako najlepszy wariant W1 wedtug
analizy wrazliwosci charakteryzuje sie sporg stabilnoscia oraz
mata wrazliwoscia na zmiany parametréw wag oraz ocen
(w badanym zakresie). Nalezy pamietac jednak, ze metoda
AHP jest metoda subiektywna, a ostateczny ranking zale-
ze¢ bedzie od decydenta. Zaleze¢ to moze od doswiadcze-
nia decydenta oraz przyjetych przez niego ocen eksperc-
kich dla poszczegdlnych kryteriow.

Metoda AHP jest narzedziem wspomagajacym podejmowa-
nie decyzji, ktére moze by¢ z powodzeniem wykorzystane
do wielokryterialnego wspomagania decyzji w gospodaro-
waniu przestrzenia.

W pracy podjeto prébe opracowania optymalnego warian-
tu zagospodarowania obiektu poprzemystowego w Zielonej
Gorze - bytej fabryki wtdkienniczej. Analizowano trzy wa-
rianty rewitalizacji tego obszaru. Przy ich ocenie wzieto pod
uwage trzynascie kryteriéw pogrupowanych w cztery gru-
py zwiagzane z aspektami przestrzennymi, spoteczno-eko-
nomicznymi, prawnymi oraz funkcjonalnymi. Hierarchicz-
ne pogrupowanie kryteridw znaczaco utatwito utworzenie
macierzy poréwnan parami, utworzenie pieciu macierzy po-
réwnan parami, ktore skfadaty sie od 2 do 4 kryteriow za-
miast budowania macierzy kwadratowej n=13 elementéw,
Znaczaco uproscita szacowania relacji pomiedzy kryteriami.
W analizach wykorzystano metode AHP. Dokonano réwniez
uproszczonej analizy wrazliwosci zadania optymalizacyjne-
go na zmiane preferencji. Analize wrazliwosci wykonano
dla dwdch scenariuszy, dla ktérych zmieniano preferencje
(modyfikowano macierz poréwnania parami dla grup kryte-
riow) wybranych grup kryteriéw. Nie wyczerpuje to oczywi-
Scie wszystkich mozliwosci, lecz daje pewien poglad na to,
jak wrazliwy jest model na zadane kryteria.

Zdecydowanie najlepiej wypada wariant W1, ktéry zakfa-
dat wykorzystanie potencjatu terenu oraz jego ozywienie.
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