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INWESTYCJE JAKO CZYNNIK
KSZTALTOWANIA EADU PRZESTRZENNEGO NA
PRZYKEADZIE MIASTA ZAMOSCIA

INVESTMENTS AS A FACTOR INFLUENCING
ON THE SPATIAL ORDER ON THE EXAMPLE
OF CITY OF ZAMOSC

Summary

Management of the investment processes in the city should take into account
the impact of these investments on spatial order of urban space. Deterioration
of spatio-functional structure of the city and devastation of the cultural
landscape significantly decreases the quality of life and adversely affects the
competitiveness of the city. The purpose of this paper is an attempt to develop
the model of spatial order and to assess influence of major investments in the
city on selected areas of spatial order on the example of city of Zamosé. The
study was limited to the investments incurred in the period of 1999-2008. The
aim of following researches is to work out objective numeral measures of
spatial order.

1. Uwagi wstepne

Przedsigwziecia inwestycyjne podejmowane w miastach przyczyniaja si¢
do tworzenia niezbednej infrastruktury, ale tez powoduja zaktécanie tadu prze-
strzennego. Decyzje oraz pozwolenia wydawane przez wladze samorzadowe sa
czesto oparte wytacznie na rachunku ekonomicznym, bez uwzglednienia aspek-

* mgr inz., Katedra Ekonomiki Nieruchomosci i Procesu Inwestycyjnego, Uniwersytet Ekonomiczny w Krakowie.

*#* mgr, Studium Doktoranckie Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.
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téw przestrzennych, co powoduje powstawanie konfliktéw przestrzenno-funk-
cjonalnych w strukturze miasta oraz dewastacj¢ krajobrazu miejskiego.

Teza pracy jest stwierdzenie, ze zarzadzanie procesem inwestycyjnym
w mieécie powinno uwzglednia¢ skutki oddzialywania tych inwestycji na
ksztattowanie tadu przestrzennego, jakoSci przestrzeni miejskiej. Pogorszenie
struktury przestrzenno-funkcjonalnej miasta oraz dewastacja krajobrazu znacz-
nie obniza jako$¢ zycia mieszkaficow oraz negatywnie wplywa na konkuren-
cyjno$¢ miasta.

Celem pracy jest proba opracowania modelowego ujecia tadu przestrzenne-
go oraz dokonanie oceny wplywu najwazniejszych inwestycji w miescie na stan
wybranych obszaréw, wyznaczajacych tad przestrzenny na przyktadzie Zamo-
Scia. Badanie zostato ograniczone do inwestycji powstalych w latach 1999-
2008.

Opracowanie modelu oceny tadu przestrzennego miesci si¢ w ogélnym nur-
cie badan nad zréwnowazonym rozwojem.

2. Lkad przestrzenny - ujecie modelowe

Zdefiniowanie tadu przestrzennego jest skomplikowane. Zagadnienie doty-
ka zaréwno dziedziny gospodarki przestrzennej, nauk geograficznych, urbani-
styki, ruralistyki, jak i ekonomii i socjologii.

Prawo definiuje tad przestrzenny jako ,takie uksztattowanie przestrzeni,
ktdre tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne” [Dz.U. 2003, nr 80,
poz. 717]. Jednoczesnie ustawa reguluje zasady sporzadzania studium uwarun-
kowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, ktére powinny stanowi¢ ramy prawne do
prawidlowego ksztattowania przestrzeni gmin miejskich i wiejskich.

W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ kilka uje¢ tadu przestrzennego.
Z punktu widzenia gospodarczego tad przestrzenny powinien zapewnia¢ wila-
Sciwe (optymalne) — z naukowego punktu widzenia — rozwigzania lokaliza-
cyjne w procesach urbanizacji, uprzemystowienia, rozmieszczenia sieci ko-
munikacyjnej i obiektéw turystycznych, jednostek gospodarczych wzgledem
rynkéw, a takze urzadzen infrastruktury oraz przyczyniaé si¢ do poprawy
konkurencyjnosci regiondéw [Siekierski 2008, s. 235]. Inna definicja okresla
tad przestrzenny jako ,,porzadek, ktéry wprowadzony jest na okreslonym ob-
szarze zgodnie z obowigzujacymi prawami i wykorzystaniem zaleceri nauki,
techniki i estetyki do stworzenia uktadéw strukturalnych, zapewniajacych
warunki sprzyjajace zyciu ludzi obecnie i w przysztoéci” [Podciborski 2008,
s. 22 za: Hopfer 1993].
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Definiujac tad przestrzenny warto przytoczy¢ pojecie jakosci przestrzeni
miejskiej. Przez jakoS$¢ przestrzeni miasta rozumie si¢ taki zespot jego wiasci-
wosci, uksztattowanych dominujacymi relacjami, zachodzacymi pomiedzy wy-
réznionymi elementami przestrzeni miejskiej, ktéry z jednej strony decyduje
o swoistosci (odrebnosci) danego miasta, z drugiej natomiast ukazuje stopiefi
przydatnosci przestrzeni do okreslonej aktywnosci cztowieka (np. zamieszka-
nia lub rozwoju biznesu)” [Ziobrowski 1996, s. 9]. Warto zauwazy¢, ze prze-
strzen jest tutaj rozumiana szeroko, obejmuje sfer¢ zjawisk spotecznych i eko-
nomicznych. Wedlug autoréw niniejszego opracowania zasadne jest bardziej
Sciste rozumienie przestrzeni jako uktadu fizycznego. Jako$¢ przestrzeni miej-
skiej w takim ujeciu mozna oceni¢ na podstawie waloréw estetycznych miasta,
prawidlowej struktury funkcjonalno-przestrzennej, zasobéw fizjograficznych
oraz zasobdw historyczno-kulturowych. Umozliwia to bardziej precyzyjna ana-
liz¢ tadu przestrzennego, jako sktadowa zréwnowazonego rozwoju.

Przestrzenh miasta mozna rozumiec jako specyficzny uktad obiektéw o cha-
rakterystycznych zaleznoS$ciach, ktére tworza tad przestrzenny, przy czym wy-
réznia si¢ obiekty [Podciborski 2008, s. 22]:

* punktowe (0 zerowym wymiarze), np. drzewa lub skupiska drzew;

* liniowe (jednowymiarowe), np. drogi, rzeki, rurociagi;

* powierzchniowe (zajmujace okreslong powierzchnig) o ksztattach regu-

larnych lub nieregularnych.

Odpowiednio do tego ujecia inwestycje ksztattujace tad przestrzenny mo-
zemy podzieli¢ na: punktowe (stosunkowo niewielkie obiekty, w zaleznosci od
wielkoSci obszaru objetego badaniem), liniowe (drogi, linie kolejowe) oraz po-
wierzchniowe (w przypadku zagospodarowania wigkszej powierzchni ziemi,
np. pod uprawe rolng albo jednorodng zabudowe mieszkalng).

Wprowadzenie oraz utrzymanie tadu przestrzennego odbywa si¢ przez za-
rzadzanie przestrzenia, a wigc podejmowanie decyzji planistycznych i wyko-
nawczych w procesach ksztattowania, gospodarowania i ochrony przestrzeni.
T. Borys traktuje fad przestrzenny jako integralna czes¢ koncepcji zréwnowa-
zonego rozwoju [Siekierski 2008, s. 235 za: Borys 2004].

Trudnoéci w definiowaniu fadu przestrzennego jako wymiernego zjawi-
ska podkreslaja konieczno$¢ opracowania modelu umozliwiajacego praktyczng
analize. Proponowane ujecie modelowe tadu przestrzennego przedstawiono na
rysunku 1.
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Na ksztattowanie fadu przestrzennego maja wptyw zréznicowane czynniki,
ktére ogélnie mozna podzieli¢ na: ekonomiczne, spoteczno-kulturowe, Srodowi-
skowe (fizjografia) oraz prawne (ksztaltowanie polityki przestrzennej, wymogi
ochrony §rodowiska, kontrola zanieczyszczen). Uksztattowany tad przestrzenny
moze by¢ oceniany w dwdch zasadniczych aspektach, wyréznionych ze wzgle-
du na odrebne metody badawcze: funkcjonalnym (struktura przestrzenno-funk-
cjonalna miasta) oraz estetyczno-krajobrazowym. W ramach kazdego aspektu
wyrézniono najwazniejsze obszary, ktére powinny by¢ oceniane wedtug sfor-
mutowanych kryteriéw. Do kryteriéw oceny wptywu inwestycji na strukture
obszaréw funkcjonalnych miasta naleza:

* kryterium lokalizacji funkcji — poszczeg6lne inwestycje powinny by¢
zlokalizowane w taki sposéb, aby unika¢ konfliktu pomiedzy obsza-
rami funkcjonalnymi miasta (np. funkcjami rekreacji i przemystu).
W przypadku udanej lokalizacji mozliwe jest uzyskanie efektu syner-
gii;

» kryterium stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkanicéw — uksztattowa-
nie struktury przestrzenno-funkcjonalnej ma wptyw na zaspokojenie
potrzeb mieszkaricéw poszczegdlnych dzielnic miasta, m.in. poprzez
zréznicowanie dostepu (odlegtosé, mozliwosci komunikacyjne, kon-
centracja okreslonych funkcji w wybranych dzielnicach miasta) do
okreslonych rodzajéw ustug;

* kryterium racjonalno$ci wykorzystania zasobéw - ziemia jest zasobem
ograniczonym (szczegdlnie w miastach), warto§¢ poszczegdlnych tere-
néw w miescie jest zréznicowana, dlatego konieczne jest racjonalne ich
wykorzystanie;

e kryterium stopnia ingerencji inwestycji na uktad przestrzenno-funk-
cjonalny — zalezy od skali inwestycji oraz mozliwo$ci wprowadzenia
ewentualnych zmian w przysziosci;

e kryterium przejrzystoSci uktadu przestrzenno-funkcjonalnego (np.
uktad komunikacyjny).

W ramach aspektu estetyczno-krajobrazowego mozna wyrdzni¢ obszar an-
tropogeniczny (uksztattowany przez cziowieka, w tym krajobraz kulturowy)
oraz naturalny. Warto zaznaczy¢, ze w przestrzeni wspéiczesnych miast domi-
nuje krajobraz antropogeniczny. Krajobraz moze by¢ oceniany w uktadzie po-
ziomym oraz pionowym ',

Miasto moze by¢ badane zaréwno w zakresie poszczegdlnych sektoréw, jak
i catosciowo, jako uktad sektoréw i wzajemnych relacji miedzy nimi. Uktad
i wzajemne relacje sektoréw tworzg strukture miasta [Domanski 2006]. Stwo-

1 Znana metoda oceny krajobrazu jest np. metoda krzywej wrazein Wejcherta. Metodyka oceny krajobrazu nie jest opisy-
wana w niniejszej pracy z racji ograniczonej objetosci
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rzenie modelu idealnego miasta, w ktérym poszczegdlne obszary (sektory) two-
rza harmonijna cato$¢ nurtowato wielu badaczy gospodarki przestrzennej ..

3. Wspolczesny uklad przestrzenno-funkcjonalny Zamoscia

Uktad przestrzenny Zamoscia byt §wiadomie ksztalttowany od momen-
tu zatozenia miasta przez kanclerza i hetmana wielkiego koronnego Jana Za-
moyskiego w 1580 r. Miasto zostato zaprojektowane przez wiloskiego archi-
tekta Bernardo Morando i stanowi wybitne osiagnigcie pdéZnorenesansowej
europejskiej mysli urbanistycznej . Ideg przewodnia koncepcji przestrzennej
byto stworzenie ,,miasta idealnego” . Warto podkresli¢, ze autorzy koncepcji
»miasta idealnego” nie identyfikowali jej tylko z graficznym schematem mia-
sta, ale réwniez z idea planowania organizmu miejskiego, racjonalnego i piek-
nego, doskonalego programowo i przestrzennie, najlepiej odpowiadajacego wy-
maganiom cztowieka nowej epoki [Przegon 1995, s.13]. Wydaje sig, ze takie
zatozenia powinny réwniez przySwieca¢ wspétczesnym urbanistom, co czgsto
niestety mija si¢ z rzeczywistoscia.

Juz w tamtym okresie mozna byto dostrzec podzial miasta wedlug okre-
Slonych funkcji. Reprezentacyjne budowle rozmieszczano i planowano tak,
by tworzyly sfery zycia duchowego i umystowego oddzielnie od funkcji han-
dlowo-rzemieslniczej. Zycie duchowe i naukowe byto skupione w Kolegiacie
i Akademii Zamojskiej (zachodnia cze$¢ starego miasta), administracyjno
prawne w ratuszu, gospodarczo-handlowe w Gildzie Kupieckiej i na ryn-
kach.

Wspétczesny ukiad przestrzenno-funkcjonalny Zamoscia jest wynikiem
proceséw zachodzacych w okresie ponad 400-letniej historii miasta. W ostat-
nich dwéch dekadach ramy przestrzennego zagospodarowania miasta byly wy-
znaczane przez nastgpujace dokumenty:

* plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Zamoscia z 1994

r. (opracowany w Biurze Rozwoju Krakowa, obowiazywat do 31 grud-
nia 2003 r.) BI;

* studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Zamoscia (opracowany przez arch. M. Bogustawska w 1999 r.,
jedyny dokument wyznaczajacy ramy zagospodarowania przestrzenne-
go miasta w latach 2003-2006) ™';

2 Opracowaniem modeli przestrzennych miast zajmowali si¢ miedzy innymi Burgess, Hoyt, Harris i Ullman.

3 Strategia Rozwoju miasta Zamos¢ na lata 2008-2020 [dokument elektroniczny], s. 12, tryb dostgpu:
http://www.zamosc.pl

4 Koncepcja miasta idealnego zostata stworzona we Wtoszech w epoce renesansu przez 6wczesnych urbanistéw: Antonio
Averlino Filareta, Francesca di Giorgio Martiniego, Andrea Palladia, Pietra Catanea — autora pierwszego drukowanego
podrecznika o zaktadaniu i budowaniu miast.

5 Uchwata Nr VIII/45/94 Rady Miejskiej w Zamosciu z dnia 28 listopada 1994 r.

6 Uchwata Nr XV/232/99 Rady Miejskiej w Zamosciu z dnia 20 grudnia 1999 r.
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* miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zamoscia
72006 r. (opracowany w Jeleniogérskim Biurze Planowania i Projekto-
wania) ",

Wedtug zatozen planu z 1994 r. przyjeto ,,model miasta skoncentrowanego”.
Kompozycja przestrzenna struktury miejskiej miata kontynuowaé historyczny,
koncentryczno-promienisty rozwdj uktadu przestrzennego. Realizowana mia-
fa by¢ silna segregacja funkcji miasta oraz optymalne wykorzystanie terendw
przeznaczonych pod mieszkalnictwo, prace, ustugi i wypoczynek. Model mia-
sta skoncentrowanego miat zapewnic lepsze warunki funkcjonowania miasta
[Przegon 2005, s. 341].

Pomimo pozytywnej oceny zalozen planu zagospodarowania przestrzenne-
go z 1994 r. w literaturze negatywnie ocenia si¢ realizacje tych zatozefi w la-
tach 1994-2003. Zauwaza si¢, ze pozwolono na budowe obiektéw, ktére pozo-
staja w calkowitym konflikcie z ochrong historycznego krajobrazu kulturowego
oraz niszcza ekologiczne walory terenu [Przegon 2005, s. 341]. Jednocze$nie
nie podjeto nowych dziatafi w celu rewitalizacji wielu cennych obiektéw miej-
skich, takich jak park miejski (powstaly w latach 1919-1926) oraz amfiteatr.
Nie poczyniono zadnych krokéw w kierunku rozwiagzania problemu 5 obiektéw
(powstalych w latach 70. XX w.), ktére razaco zaburzaja krajobraz kulturowy
Starego Miasta.

Od 2006 r. obowiazuje nowy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego miasta Zamoscia. W literaturze réwniez mozna znalez¢ krytyczne
uwagi w stosunku do zalozen planu, ktére dotycza przede wszystkim [Przegon
2006, s. 96-97]:

* blednej lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych;

* blednej lokalizacji terenéw pod przemyst (wezednie przeznaczonych na

budownictwo mieszkaniowe);

e braku sprecyzowania obszaru pod centrum administracyjne miasta
(mozliwos¢ budowy takiego centrum pomigdzy Starym a Nowym Mia-
stem zostata zaprzepaszczona w latach ubiegtych);

» zlej lokalizacji tzw. matej obwodnicy w potudniowo-zachodniej czgSci
miasta,

* braku rozwigzania konfliktu pomiedzy miastem a gming dotyczacego
mozliwosci rozszerzenia granic administracyjnych miasta &,

* blednego podziatu miasta na jednostki i obszary strukturalne: zbyt roz-
drobniona struktura powoduje powstawanie chaosu przestrzennego.

Negatywne do$wiadczenia z realizacji planu z lat 1994-2006 oraz wiele
btednych zatozenn w planie obecnie obowiazujacym powoduja, ze konieczna

7 Uchwata Nr XLV/499/06 Rady Miejskiej w Zamosciu z dnia 26 czerwca 2006 r.
8 Zamos¢ miesci sie na mniejszej powierzchni niz 3-krotnie mniejszy Hrubieszow z ok. 20 tys. mieszkaficow.
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jest ciagta obserwacja oraz krytyczna analiza proceséw inwestycyjnych zacho-
dzacych w miescie.

Na potrzeby niniejszej pracy zostala opracowana mapa uproszczonej struk-
tury przestrzenno-funkcjonalnej Zamoscia na podstawie wymienionych doku-
mentéw oraz badan wiasnych autoréw. Jest ona przedstawiona na rysunku 2.

4. Identyfikacja kierunkow oddzialywania inwestycji na tad
przestrzenny Zamoscia

Analize wptywu procesu inwestycyjnego w Zamosciu na tad przestrzenny
miasta dokonano poprzez identyfikacje wptywu przedsiewzigé inwestycyjnych
na obszary tadu przestrzennego — dla kazdej analizowanej inwestycji przydzie-
lono wybrane obszary, na ktére inwestycja ma znaczacy wptyw. Postugujac sie
zestawem kryteriéw dokonano oceny jakos$ciowej wpltywu inwestycji na tad
przestrzenny Zamoscia. Jako metode pomocnicza wykorzystano mape struktu-
ry przestrzenno-funkcjonalnej miasta.

Liste wazniejszych zrealizowanych inwestycji w latach 1999-2008 przy-
gotowano wykorzystujac informacje umieszczone na stronach internetowych
miasta, jak réwniez informacje uzyskane od Zamojskiej Dyrekcji Inwestycji®®..
Ilos¢ inwestycji poddanych ocenie zostala ograniczona do dziesigciu najwaz-
niejszych z punktu widzenia tadu przestrzennego.

Wykaz najwazniejszych inwestycji w Zamosciu w latach 1999-2008 wraz
z przyporzadkowanymi obszarami fadu przestrzennego przedstawiono w tabe-
li 1.

9 Strony internetowe: http://www.zamosc.eu/ ; Zamojska Dyrekcja Inwestycji: http://www.zdizam.pl ;
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Tabela 1. Inwestycje w Zamosciu w latach 1999-2008
Okres Obszary

Nr Wykaz inwestycji realizacji | tadu przestrzennego

Budowa Obwodnicy Hetmanskiej I1I etap w Zamo-
. . . ..o 109.2003 -

1 |Sciu - odcinek od ul. Lubelskiej do Starowiejskiej 12.2004 Transport
Koszt realizacji: 6352520,66 Euro ’
Budowa ulicy Sikorskiego (droga gminna) w Za-
mosciu na odcinku od ul. Lubelskiej do ul. Wio- 07.2004 —

2 Transport

sennej 09.2006
Koszt realizacji: 4233832,43 z1

Rewitalizacja zabytkowego Starego Miasta w Za- Rekreacja i wypo-

3 |mosciu. Etap I, I, V 5882 ) ;(Zr}:'lzlljraz kulturow
Koszt realizacji: 25753552,09 zt J . y
(antropogeniczny)
Budowa Centrum Handlowego Hypernova przy ul. 06.2002 — Handel i ustugi

4 | Dzieci Zamojszczyzny (Ahold Polska) 102002 Rekreacja i wypo-
Koszt realizacji: 13 420 290,00 zt ’ czynek

Budowa Centrum Handlowego Echo przy ul. Wy-
5 | szyfiskiego

Koszt realizacji: 11 911 500,00 zt

Budowa Centrum Handlowego ,,.Lwowska’ (Carre-
6 | four) przy ul. Lwowskiej

Koszt realizacji: 50 mln zt

08.2001 —

09.2002 Handel i ustugi

01.2006 — | Handel i ustugi
07.2006 | Transport

Zespdt budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
7 | przy ul. Kruczej b.d. Mieszkalnictwo
Koszt realizacji: b.d.

Budowa osiedla mieszkaniowego przy ul. Jana Kie-
8 | pury w Zamosciu, 7 budynkéw (ok. 140 mieszkan) |b.d. Mieszkalnictwo
Koszt realizacji: b.d.

Budynki mieszkalne wielorodzinne nr 112 wraz
z uzbrojeniem i urzadzeniem terenu przy ul. Ko- 07.2000 —

? chanowskiego w Zamosciu 06.2003 Mieszkalnictwo
Koszt realizacji: 5 896 718,09 zt
. . L. Transport
10 Budowa B.azy MZK przy ul. Lipowej w Zamosciu b Ushusilzycecanosel
Koszt realizacji: b.d. . :
publicznej

Warto$¢ — taczna warto$¢ inwestycji
b.d. — brak danych
Zrédto: Opracowanie wiasne.

Wymienione w tabeli 1 inwestycje sa zaznaczone na mapie struktu-
ry przestrzenno-funkcjonalnej Zamoscia (rysunek 2) jako obiekty o numeracji
od 1 do 10.
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Ocena oddziatywania inwestycji na fad przestrzenny zostala ograniczona do
aspektu funkcjonalnego. Budowe Obwodnicy Hetmariskiej (III Etap, zaznaczono
jako nr 1 na rys. 2) we wschodniej czeSci miasta nalezy oceni¢ pozytywnie ze
wzgledu na usprawnienie ruchu w kierunku Lublina (miasto wojewddzkie) trans-
portu jadacego od granicy z Ukraing. Dodatkowym pozytywnym aspektem jest
to, ze wybudowany odcinek laczy tereny przemystowe miasta z droga miedzyna-
rodowa. Jest to znaczace usprawnienie komunikacyjne. Inwestycja wptywajaca na
obszar transportu byta takze budowa ul. Sikorskiego (droga gminna, zaznaczono
jako nr 2 na rys. 2), ktéra jest trafionym projektem ze wzgledu na usprawnienie
komunikacji w péinocnej czgsci miasta (tzw. mata obwodnica), w poblizu terendéw
o skoncentrowanej funkcji przemystowej oraz mieszkalnictwa.

Warto zauwazy¢, ze nie rozwigzano istotnego problemu potaczenia obwodni-
cy z zachodnig czgscig miasta, gdzie znajduje si¢ droga w kierunku Krakowa oraz
Rzeszowa.

W latach 2005-2008 duzym przedsigwzieciem byt projekt rewitalizacji za-
bytkowego Starego Miasta (nr 3). Kwestia oceny tej inwestycji wiaze si¢ przede
wszystkim z oceng krajobrazu, dlatego nie jest poruszana w pracy.

W latach 2000-2007 w Zamosciu powstaly 3 obiekty wielkopowierzchniowe-
go handlu: centrum handlowe Hypernova (nr 4), Echo (ar 5), ,,Lwowska” (Carre-
four, nr 6). Lokalizacja tych obiektéw budzi wiele watpliwosci. CH ,,Lwowska”
jest zlokalizowane przy potaczeniu trasy wylotowej w kierunku granicy z Ukraing
z Obwodnica Hetmarska. Moze to powodowa¢ powstawanie trudnosci komunika-
cyjnych w tym miejscu. Budowa CH ,,Lwowska” w duzej mierze utrudnia rozbudo-
we obwodnicy w potudniowe] czgsci miasta oraz w kierunku zachodnim. Mozna
méwié o konflikcie pomigdzy obszarem transportu a obszarem handlowo-ustugo-
wym. CH Hypernova jest zlokalizowane w strefie ochronnej ogrodu zoologiczne-
go, co nalezy uzna¢ za wyrazny konflikt pomigdzy realizacja funkcji handlowej
oraz rekreacji 1 wypoczynku w miescie. CH Echo jest zlokalizowane w sasiedz-
twie koSciota oraz cmentarza tzw. prawostawnego, co réwniez nie mozna uznac za
udane rozwiazanie. Na obszarze tym potencjalnie mogto si¢ znaleZ¢ centrum ad-
ministracyjne miasta. Obecnie gmachy instytucji administracyjnych sa rozrzuco-
ne po obszarze calego miasta bez racjonalnych przestanek i zwiazkéw przestrzen-
nych [Przegon 2006, s. 96]. Jak byto wspomniane w poprzednim rozdziale, juz na
poczatku istnienia miasta starano si¢ oddzieli¢ sfere duchowa od handlowo-rze-
mieslniczej. Réwniez plan z 1994 r. zakladal wyrazng segregacje poszczegdlnych
funkcji miasta. W tym $wietle decyzje o lokalizacji CH Echo mozna uznaé za
niekonsekwencje. Warto takze zaznaczy¢, ze w wyniku opisanych trzech projek-
téw prawie wszystkie obiekty wielokopowierzchniowego handlu sa rozmieszczo-
ne w potudniowo-wschodniej czesci miasta (jedynie CH Hypernova znajduje si¢
w cze$ci zachodniej). Taka koncentracja réwniez nie jest udanym rozwigzaniem
ze wzgledu na nieréwnomierny dostep tych obiektéw dla mieszkaficow.
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Oceniajac lokalizacje inwestycji mieszkaniowych warto zaznaczyC, ze
w ZamoSciu obserwuje si¢ przewage zabudowy wielorodzinnej we wschodniej
czeSci miasta, natomiast w czesci zachodniej lokalizowane sa gléwnie osiedla
doméw jednorodzinnych. Inwestycje oznaczone na mapie (rys. 2) jako obiekty
nr 8 1 9 majq charakter zabudowy wielorodzinnej, natomiast obiekt nr 7 — jed-
norodzinnej, co wpisuje si¢ w istniejaca strukture. Wszystkie inwestycje zostaty
zlokalizowane w miejscach przeznaczonych w planie zagospodarowania prze-
strzennego pod zabudowe mieszkalna, tym samym wypetniaja istniejaca luke.

Ocena wplywu analizowanych inwestycji na tad przestrzenny, zgodnie
z przyjetymi kryteriami modelu, zostata ujeta w tabeli 2.

Tabela 2. Ocena wptywu inwestycji na tad przestrzenny Zamoscia

Kryteria 1 2 4 5 6 7 8 9 10
Lokalizacji funkcji + + - - - + + + -
Stopnia zaspokojenia + + + b w. i + . + +
potrzeb
Racjonalnosci wyko-

. . + - - - - + + + -
rzystania zasobéw
Stopnia ingerencji duzy |Sredni| duzy | duzy | duzy | niski |Sredni |S§redni| duzy
Przejrzystosci uktadu + + - - - + + - -
~+’ ocena pozytywna, ,, - ,, 0cena negatywna, ,,b. w.” — brak bezposredniego wptywu

Zrédio: Opracowanie wlasne.

5. Uwagi koncowe

Lad przestrzenny jest réznie definiowany w literaturze; zagadnienie to nie
zostato jeszcze w petni zbadane pomimo nadawania mu coraz wigkszej wagi.
Duzg przeszkoda w praktycznym uwzglednianiu tadu przestrzennego jest brak
opracowanej metody badawczej. Prezentowane w niniejszej pracy ujecie mode-
lowe tadu przestrzennego moze by¢ wykorzystywane w badaniach ze wzgledu
na swoj procesowy charakter. W ten sposéb skonstruowany model moze by¢
zastosowany réwniez w badaniach regionalnych. Bardzo pomocne jest réwniez
wykorzystywanie metod kartograficznych. Prezentowana w niniejszej pracy
analiza wptywu inwestycji na tad przestrzenny miasta ma charakter subiektyw-
nej oceny autoréw pracy, dlatego konieczne jest opracowanie bardziej obiek-
tywnej metody opartej na kwantyfikowanych kryteriach. Opracowanie zestawu
odpowiednich miernikéw powinno by¢ przedmiotem dalszych badar.
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