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Gosport to liczaca 80 tys.
mieszkancéw miejscowosc na potudniu Wielkiej Brytanii, potozona na wyspie w
sgsiedztwie Kanatu La Manche. Kiedys byto to miasteczko stanowigce baze
marynarki wojennej. Po latach swietnosci w tej chwili podupadto gospodarczo.
Proces jego degradacji ekonomicznej i spotecznej pogtebia ograniczona tgcznos¢
transportowa.

Jedyne potgczenie Gosport z regionem wiedzie dwujezdniowg drogg A32 w kierunku
Fareham. Jest ona w godzinach szczytu przecigzona i zattoczona. Pomiedzy tymi
osrodkami kursuje spora liczba autobuséw, ale grzezng one w korkach, ponadto nie
wszystkie autobusy kursowe zatrzymujg sie na przystanku przy dworcu kolejowym
w Fareham. Podrézowanie i przesiadanie sie jest wiec utrudnione, wymaga
dodatkowego pokonania pieszo odlegtosci 1 km pomiedzy dworcem kolei a
autobusow.

W tej chwili trwa budowa wydzielonego korytarza autobusowego poprzez
poszerzenie istniejgcej drogi. Korytarz, wykorzystujgcy teren nieczynnej linii
kolejowej, bedzie czescig systemu BRT (systemu szybkiego transportu
autobusowego), taczacego trzy osrodki administracyjne: Hampshire, Portsmouth i
Southampton. Nowa trasa ma byc¢ czynna z poczatkiem 2012 roku. Celami tego
przedsiewziecia sg: poprawa dostepnosci komunikacyjnej, przyciggniecie
podmiotéw przemystowych, poprawa stanu gospodarki oraz zacheta do zamiany
samochodu osobowego na komunikacje publiczng. Zadaniem wydzielonego
korytarza autobusowego bedzie zmniejszenie ruchu na drodze A32, co z kolei
przyczyni sie do redukcji CO, i obnizenia emisji innych zanieczyszczeh powietrza
oraz do obnizenia hatasu.

Zanim doszto do realizacji projektu BRT zostat on oprotestowany, wtgcznie ze
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ztozeniem skarg do sgdu. Dopiero wiosng tego roku Sad Najwyzszy Wielkiej Brytanii
oddalit wszelkie pozwy. W tym rozstrzygane byty sprawy ochrony srodowiska i
wtasnosci. Proponowano m.in. w obszarze nieczynnej linii kolejowej ustanowic
gminng wspédlnote gruntu, by w ten sposéb uniemozliwi¢ zabudowe tego terenu.
Rozwigzywanie tych problemdéw opdéznito realizacje projektu, a sam koszt optat
prawnych i sgdowych z tym zwigzanych siegnat 120 tys. funtéw.

- Wszystkie protesty w sprawie projektu wszczeto pod hastami ochrony przyrody.
Dlaczego o tym méwie. Projekt, jaki wykonuje w Uniwersytecie w Portsmouth,
koncentruje sie miedzy innymi na tym, ze tego rodzaju inwestycje czesto wzbudzaja
protesty, ktérych wtasciwg podstawa jest obawa o spadek wartosci nieruchomosci.
Obecnie w brytyjskim systemie prawnym nie ma mozliwosci zablokowania
projektéw publicznych z powodu przewidywanego w okolicy spadku wartosci
nieruchomosci. Dlatego protesty oficjalnie wnoszone sg w obronie przyrody - moéwi
Alex Prior z Uniwersytetu w Portsmouth.

Zamierzeniem projektu prowadzonego przez Alexa Prior jest stworzenie modelu
oceny wptywu przedsiewziec inwestycyjnych na wartos¢ nieruchomosci w ich
okolicy. Chodzi o to, by lokalnym spotecznosciom przedstawi¢ wiarygodne dowodly i
uspokoi¢ ich potencjalne obawy. Taki mechanizm stuzy¢ bedzie tagodzeniu
konfliktédw, a tym samym przeciwdziata¢ opéznieniom w realizacji inwestycji.

W przypadku linii BRT Gosport-Fareham zostato wybranych kilka réznych cech
geograficznych tego terenu, ktére zostaty ocenione za pomocg programu
komputerowego za metody regres;ji liniowej. Do modelu przyjeto teren w odlegtosci
nie dalszej niz 30 min jazdy autobusem od stacji kolejowej w Fareham, z wytgcznie
istniejgcymi zabudowaniami. Cechy analizowane to: czas podrézy samochodem od
dworca kolejowego w Fareham, czas podrézy autobusem od dworca kolejowego w
Fareham, odlegtos¢ szkoty, poziom hatasu generowanego przez drogi, wizualny
wptyw zattoczenia drog, odlegtos¢ obszaréw otwartych, odlegtos¢ obszaréw
przemystowych.

- W wyniku regresji liniowej okazato sie, ze sg dwa obszary - jeden na pétnoc, dugi w
kierunku na potudnie - ktére cechujg sie odmiennymi preferencjami. Z
komputerowych obliczen, uwzgledniajgcych wszystkie zmienne, wyszedt konkretny
wynik, wskazujgcy ostateczng wariancje, tj. 34,5% zmiany wartosci nieruchomosci.
Zmienne geograficzne jakie przyjatem do modelu wyjasniajg, jakie faktycznie
zmiany zachodza w wartosciach nieruchomosci. Korzystajgc z tego modelu
wygenerowatem wartosci nieruchomosci obecnie i w przysztosci. Nastepnie
zamienitem je we wspétczynnik P - wspdtczynnik atrakcyjnosci danej nieruchomosci.
W moim projekcie chodzito o opracowanie prostej i tatwej do zrozumienia metody
oceny zmian w atrakcyjnosci - wyjasnia Alex Prior.

Metoda zaproponowana przez Alexa Prior nie uzywa cen, ktére moga by¢ mylace,
poniewaz model nie bierze pod uwage zmiennych szczegétowych, jak na przyktad
rodzaju wykonczenia domu, standardu wnetrza, wielkosci mieszkania czy
powierzchni ogrodu. W to miejsce wprowadza wspotczynnik P obliczony na
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podstawie estymowanych wartosci nieruchomosci. Wykorzystujac wspétczynnik P
wygenerowane zostaty mapy GIS terenu budowanego pasa autobusowego. Mapy
pokazaty reakcje wynikajgce z inwestycji w sytuacji przed i po jej realizacji oraz
réznice pomiedzy obecng i przysztg atrakcyjnoscig tego obszaru. Na przyktad
nieruchomosci na potudniu analizowanego terenu inwestycji zyskaty na
atrakcyjnosci w wyniku dostepu do jezdni autobusu i nowej Swiadczonej ustugi
autobusowe;.

Model Alexa Prior jest prosty i oparty na wielu uproszczonych danych. Moze by¢
jednak rozbudowywany o inne cechy, jakie pozwolg uzyskac¢ bardziej konkretng i
wymierng ocene atrakcyjnosci terenéw potozonych w sgsiedztwie inwestycji. Jego
zaletg jest niezaleznos¢ od cen rzeczywistych, funkcjonujgcych na rynku, a wiec nie
daje on narzedzia do wywotujgcych konflikty poréwnan i btednego szacowania
wartosci nieruchomosci. Natomiast w sposéb czytelny i przejrzysty pokazuje
potencjalny wptyw na poszczegdlne rejony w otoczeniu inwestycji. Model ten moze
by¢ wykorzystywany we wszelkich rodzajach inwestycji, na najwczesniejszych ich
etap, szczegdlnie podczas konsultacji spotecznych.

Agnieszka Serbenska

Materiat na podstawie wystgpienia Alexa Prior z Uniwersytetu w Portsmouth
podczas warsztatow projektu Transport Carbon IntenCities - TraCit (Politechnika
Krakowska, 17 maja 2011 r.). Projekt jest wspdtfinansowany ze srodkéow UE,
usytuowany w grupie projektow POWER, w ramach Programu Europejskiej
Wspdtpracy Terytorialnej INTERREG IVC. Projekt TraCit promuje rozwigzania stuzace
redukcji emisji CO, z transportu oraz prowadzgce do stanu zréwnowazenia systemu
transportu, oparte na strategii ograniczania uzytkowania samochoddw osobowych w
podrdézach, zmniejszania wykorzystywania paliw kopalnych, a zamiast tego -
stosowania paliw alternatywnych.
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