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1. ASPEKT SPOLECZNY W KSZTALTOWANIU PRZESTRZENI
MIESZKANIOWEJ

1.1. Wprowadzenie

Na temat zasad ksztaltowania przestrzeni miejskiej, a w tym spotecznie
wytwarzanej przestrzeni mieszkaniowej, wypowiadato si¢ wielu specjalistow
reprezentujagcych podejscia socjologiczne, geograficzne, psychologiczne,
architektoniczne i inne pokrewne (Jatowiecki 1988, 1999, 2000; Piéro 1982;
Chmielewski 2001; Parysek 2007).

Najczesciej zwracano uwage na charakter przestrzeni 1 w zwigzku z tym
odmienne formy i metody jej ksztattowania. W latach 60. S. Chermayeff
i Ch. Alexander wyrdznili podstawowe typy struktury przestrzeni. Byty to —
miejska przestrzen publiczna, ktéra na terenach mieszkaniowych miata
charakteryzowaé si¢ powszechnym dostepem do drog, Sciezek, parkow oraz
przestrzen semipubliczna z miejscami uzytku publicznego kontrolowanymi
przez okre$lone instytucje, np. szkoty, parkingi, §wietlice, boiska sportowe
iinne. Inny rodzaj stanowi przestrzen grupowa publiczna polozona na styku
systemow publicznych i terendw prywatnych, ktéra wymaga wspdlnego
dziatania, dostgpu i1 wspdlnej odpowiedzialnosci, mogg to by¢ obszary
$mietnikéw, dojazdow, drog przeciwpozarowych. Kolejng jest przestrzen
grupowa prywatna, charakteryzujgca si¢ roznorodnymi terenami pomocni-
czymi kontrolowanymi przez zarzadzajacych w imieniu prywatnym lub
publicznym, moga to by¢, np. przestrzenie komunikacyjne, wspélne ogrody,
place zabaw. Nastepne dwa rodzaje przestrzeni majg charakter prywatny.
Przestrzen rodzinna prywatna jest kontrolowana przez rodzing i jest miej-
scem spotkan domownikéw zwiazanych z jedzeniem, rozrywka, czynno-
$ciami higienicznymi i gospodarczymi. Przestrzen indywidualna prywatna
jest najmniej dostepna, jest miejscem gdzie mozna odizolowaé si¢ od
rodziny. Kazdemu z tych typéw przestrzeni powinien odpowiadaé¢ odpo-
wiedni program zagospodarowania. Najbardziej indywidualne prywatne
przestrzenie rodziny i jednostki sa w najwigkszym stopniu wyrazem naszej
indywidualnosci, ale w ramach naszych zasobow finansowych przy zacho-
waniu ogolnych zasad wspolzycia spotecznego. Jest to pole do wyrazenia
swojej osobowosci, eksperymentdow, najlatwiej je przeksztatcaé¢ niewielkimi
nakladami finansowymi. Ksztalttowanie przestrzeni publicznej i grupowej
wymaga dostosowania jej do potrzeb duzo wigkszej grupy i raz wprowadzo-
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ne zagospodarowanie bedzie wplywac na jej wartos¢ przez dziesiatki lat.
Odpowiedzialnos¢ urbanistow w tym wzgledzie jest ogromna, przy braku
dobrych wzorcow chwilowe nie przemyslane decyzje, czgsto jednoosobowe,
zmieniaja najwazniejsza dla kazdego czlowieka przestrzen mieszkaniowg na
wiele lat. Nie bez przyczyny rzeczoznawcy majatkowi twierdza, ze
o wartosci nieruchomosci decyduje jej lokalizacja oraz otoczenie a nie sam
stan danej nieruchomosci.

Ksztaltowanie przestrzeni mieszkaniowej w okresie PRL-u podporzadko-
wane bylo woli wladzy politycznej, ktéra decydowata o sposobach i kierun-
kach rozwoju we wszystkich sferach miejskiej przestrzeni w tym i mieszka-
niowej. Przestrzen mieszkaniowa nie miata ekonomicznego charakteru, nie
dotyczyto jej prawo popytu i podazy, a jedynie decyzje wiadzy, ktdéra
w arbitralny sposob starata si¢ rozwigzaé ciagly problem braku mieszkan.
W okresie transformacji ustrojowej po 1990 r. na skutek wprowadzenia
ustawy uwtlaszczeniowej oraz ustawy o nieruchomosciach pojawily sie¢
w przestrzeni mieszkaniowej nowe podmioty dazace do osiagniecia korzysci
przestrzennych. Takim zupelnie nowym i nie dos§wiadczonym podmiotem
jest gmina, ktéra ma znaczacy wplyw na ksztatltowanie przestrzeni mieszka-
niowej dzieki dysponowaniu narzedziem, jakim jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Pojawily si¢ gldwnie prywatne firmy
zajmujace si¢ zawodowo budownictwem. Ich kryterium dziatalnosci jest
osiagganie jak najwyzszych zyskéw. Wsrdéd podmiotéw funkcjonujacych na
nowych warunkach w przestrzeni mieszkaniowej znaczng role zaczely
odgrywa¢ osoby fizyczne posiadajace zasoby finansowe lub zdolnosci
kredytowe do nabycia fragmentu przestrzeni, jak rowniez dawni wlasciciele
dazacy do uzyskania zwrotu im wczesniej odebranej wlasnosci w warunkach
gospodarki socjalistycznej. W praktyce kazdy z tych podmiotow ma
sprzeczne interesy, dlatego w przestrzeni mieszkaniowej odbywa si¢ swoista
walka o przestrzen, jako dobro ograniczone i posiadajace przewaznie coraz
wyzsza warto$¢. Argumentami sg: warto$¢ nieruchomosci, bezpieczenstwo,
pogorszenie jakosci srodowiska, potrzeby spoteczne.

Aspekt spoleczny zaczyna odgrywac coraz wicksza rolg ze wzgledu na
czynny udzial spoteczenstwa na pierwotnym i wtérnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, zwigkszona mobilnos¢ przestrzenng zwigzang ze zmianami
miejsca zamieszkania, spowodowanymi cyklami zycia rodziny, miejscem
zatrudnienia, potrzeba prestizu lub przebywania w znanym sobie srodowisku.



Aspekt spoleczny w ksztaltowaniu przestrzeni mieszkaniowej 73

1.2. Potrzeby i preferencje czlowieka w przestrzeni mieszkaniowej

W literaturze dyscyplin naukowych takich jak geografia, socjologia
i psychologia mozna spotka¢ wiele badan i formutowanych na ich podstawie
wnioskow dotyczacych potrzeb spotecznych (Karwinska 1998, 2008).
Wiekszo$¢ klasyfikacji szczegdlng wage przywigzuje do podstawowych
potrzeb, ktore nie maja substytutéw, a ich odpowiednie zabezpieczenie na
danym poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego stanowi o satysfakcji
z odgrywanych 1ol spotecznych przez poszczegélne jednostki i w sumie
przez cate spoleczenstwo. Z przestrzenia mieszkaniowg zwigzana jest
podstawowa potrzeba, ujawniana we wszystkich okresach historycznych
rozwoju ludzkosci, a mianowicie najbardziej 1 wspolczesnie pozadana
potrzeba bezpieczenstwa fizycznego 1 psychicznego. W poprzednich
okresach historycznych w zaleznosci od stopnia zagrozenia zewngtrznego
miejsca zamieszkania byly odgradzane od zewnetrznego otoczenia natural-
nymi barierami $rodowiskowymi, jak przykladowo grod w Biskupinie
potozony na bagnach, w celu utrudnienia dostgpu. Naturalne zabezpieczenia
owczesnej przestrzeni mieszkaniowej w postaci skalistych wzgorz, bagien,
zakoli rzecznych uzupelniano murami obronnymi. Wspodtczesnie, przy
mniejszych bezposrednich zagrozeniach niz wcze$niej, wydaje sie ze
osiggniecie poczucia bezpieczenstwa jest nadal bardzo duzym problemem we
wspotczesnym $wiecie. Problem narasta wraz z wielkosciag jednostek
osadniczych. W duzych miastach przy daleko posunigtej anonimowosci ich
mieszkancOdw, intensywnym tempie zycia, ciggtych zmianach miejsca
zamieszkania, trudno utozsamiaé¢ si¢ z dang przestrzenia mieszkaniows.
Poczucie zagrozenia i alienacji jest na tyle duze, ze czgsto pod$wiadomie
mieszkancy duzych miast poszukuja w strefach podmiejskich przestrzeni
kontaktu z naturalnym $rodowiskiem, ktére ma bardziej ludzki wymiar niz
gesto zabudowane, betonowe osiedla wielkich miast. Swiadomo$é tego
procesu jest wyzwaniem dla urbanistow, musza oni opracowac¢ odpowiednie
standardy ksztaltowania przestrzeni mieszkaniowej tak aby sprosta¢ potrze-
bom obecnym i przysztym pokoleniom. Niezwykle istotna jest wzajemna
wymiana informacji miedzy socjologami, psychologami, geografami
i architektami w celu okreslenia trwalych zasad ksztattowania publicznej
przestrzeni mieszkaniowej. W zaleznosci od warunkéw fizycznogeograficz-
nych, uwarunkowan kulturowych i aktualnego poziomu rozwoju spoteczno-
gospodarczego wystepuje wyrazne zrdéznicowanie oczekiwan wzgledem
przestrzeni, ktora si¢ zamieszkuje. Przyktadem moze tu by¢, w kulturze
arabskiej zwrocenie do wewnatrz przestrzeni mieszkaniowej i oddzielenie jej
wyrazne od otoczenia chocby przez form¢ zabudowy mieszkaniowej
w postaci zabudowy atrialnej. Natomiast w kulturze panstw Europy Zachod-
niej widoczne jest wigksze otwarcie na otoczenie, a nawet wystawianie
swego zycia prywatnego prowadzonego w zaciszu domowym na widok
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zewngtrzny, dzigki duzym przeszkleniom w $cianach domow. Polska jest
zawieszona troch¢ miedzy wschodem z poczuciem prywatnosci przestrzeni
domu i otwarciem kultury zachodniej. Na specyfike wspotczesnie artykuto-
wanych potrzeb, wzgledem przestrzeni mieszkaniowe]j znaczacy ma wplyw
ponad 40 lat funkcjonowania spoteczenstwa w gospodarce socjalistyczne;.
Miata ona zabezpiecza¢ wszelkie potrzeby spoleczenstwa, by¢ podstawa
wszechstronnego rozwoju. Te kilkudziesigcioletnie doswiadczenia spowo-
dowaly, ze spoteczenstwo polskie wzgledem przestrzeni mieszkaniowej
artykuluje obecnie troche¢ inne potrzeby niz rozwinigte i funkcjonujace od
wielu lat w demokracji spoteczenstwa zachodu. Mozna przypuszczaé, ze po
przejsciu kolejnych faz postrzegania przestrzeni mieszkaniowej, podobnych
jak wczesniej w panstwach kapitalistycznych osiagniemy wspdtczesny,
amoze 1 lepiej skonstruowany dzigki wykorzystaniu ich wieloletnich
doswiadczen, model planowania i zagospodarowania przestrzeni mieszka-
niowej zgodnej z ogdélnospotecznymi zasadami racjonalnego jej ksztattowa-
nia.

Ponadczasowa i uniwersalna potrzeba bezpieczenstwa przejawia sig
wspodtczesnie poprzez mozliwosé regulowania kontaktow, poprzez izolacje
fizyczna, bezposrednio zamknigtej, prywatnej przestrzeni mieszkaniowej —
samego mieszkania. Wspoliczesnie coraz rzadsze sa niezapowiedziane
kontakty, nawet rodzinne. Prywatna przestrzen mieszkania coraz cze¢sciej jest
zamknigtym $wiatem, a potrzeba prestizu, kontaktéw towarzyskich jest
realizowana na zewnatrz. Dlatego tak dynamicznie w ostatnich latach rozwija
si¢ sektor ustug typu puby, kawiarnie, restauracje, kluby fitness i inne.
Funkcje, ktére wczesniej pelnito mieszkanie, np. miejsca spotkan towarzy-
skich, spozywania positkow, spetniane sg na zewnatrz mieszkania. Nasilona
wspotczesnie potrzeba izolacji od otoczenia przejawia si¢ w niebezpiecznym
zjawisku grodzenia i zawlaszczania przestrzeni. Po okresie gdy ,,wszystko
bylo wspolne” wyraznie nasilita si¢ potrzeba wyznaczania swego stanu
posiadania w przestrzeni mieszkaniowej. Nowo powstate, ogrodzone osiedla
w odczuciu znaczacej czesci spoteczenstwa sa czyms lepszym, dajacych
poczucie wigkszego bezpieczenstwa. Czy faktycznie druciana siatka i furtka
sa barierg dla potencjalnego ztodzieja, chyba iluzorycznie. Dla przeci¢tnych
mieszkancéw w poruszaniu si¢ w przestrzeni osiedla jest bariera wymuszaja-
ca dhuzsze przejscia wzdtuz ogrodzen. Grodzenie przestrzeni mieszkaniowe;j
doszto do takich rozmiarow, ze nawet poszczegoélne bloki maja swoje
ogrodzenia, a mieszkancy poruszaja si¢ korytarzami wzdtuz ich ogrodzen,
utrudniony jest dostep stuzb miejskich typu policja, straz, pogotowie. To co
miato gwarantowac bezpieczenstwo moze prowadzi¢ niekiedy do zagrozenia
zycia mieszkancow, gdyz zamknigte ulice, utrudniony dojazd wydtuzajg czas
dotarcie na wezwania mieszkancow.

W sferze spotecznej podziaty na ,,my” za ogrodzeniem i ,,oni” na ze-
wnatrz prowadza do segregacji przestrzennej ludnosci i ztudnego poczucia
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wyzszosci jednej grupy nad inng. W s$rodowisku spotecznym moze to
prowadzi¢ do antagonizmow i1 wzajemnej wrogosci. Zjawisko gettoizacji
byto szeroko opisywane i1 komentowane we wspdlczesnej literaturze
(Jatowiecki 2007; Wectawowicz 2003). Wiekszos¢ autorow wskazuje na
negatywne skutki tego zjawiska bowiem mamy do czynienia z nasilong
swoista selekcja spoleczenstwa, ktora powoduje zaburzenia wyobrazenia
o warto$ci miejsca zamieszkania. To do czego dostgp jest ograniczony,
choéby ogrodzeniem, jest postrzegane jako co$ lepszego, dostgpnego dla
wybranych, cho¢ czgsto otoczenie blokéw za ogrodzeniem nie rézni si¢ od
tego ogolnie dostgpnego. Ta sytuacja rodzi potrzebe ,wsréd wielu dotad
zadowolonych ze swego miejsca zamieszkania, subiektywnego zwickszenia
poczucia bezpieczenstwa i prestizu poprzez zmian¢ miejsca zamieszkania.
W $wiadomosci spotecznej firmy deweloperskie zabiegami marketingowymi
ugruntowuja przekonanie o wyjatkowosci nowego miejsca zamieszkania,
bowiem dotychczasowe mieszkanie w bloku okreslane jest apartamentem,
anazwa osiedla, np. Teofilow lub Rekinia obecnie nazywa si¢ ,,Stoneczng
Doling” lub np. ,,Osiedlem pod sosnami” (cho¢ sosen tam prawie nie ma).
Innym zabiegiem wpltywajacym na odbidr spoleczny danego miejsca jest
okreslanie lokalizacji za pomoca uzycia okreslen kojarzacych si¢ z dobrymi
miejscami zamieszkania w powszechnym odbiorze spotecznym, np. osiedle
na Julianowie cho¢ w rzeczywistosci potozone kilka przecznic dalej niz
faktyczny Julianow, osiedle w otulinie Lasu Lagiewnickiego, cho¢ faktycznie
lasu tam w ogole nie wida¢. Oddzialywanie na sterowane wyobrazenia
przestrzeni lepszej i gorszej przez firmy deweloperskie ma stuzy¢ zwigksze-
niu ich zyskow. W warunkach gospodarki kapitalistycznej wydaje si¢
uzasadnione. Powstaje jednak pytanie czy w gospodarce przestrzennej nie
bedziemy mie¢ do czynienia z wieloletnimi negatywnymi skutkami spotecz-
nymi, np. segregacja przestrzenng ludnosci w miastach? Negatywne skutki
tego zjawiska podnosito wielu socjologow i1 geograféw (Jatowiecki, Majer,
Szczepanski 2005; Gorzelak, Szczepanski, Squak—Tazbir 2009; Kotus 2005;
Sagan 2003), szczegoélnie, ze stosunkowo dobra sytuacja odziedziczona
w tym wzgledzie po okresie ustroju socjalistycznego — dzigki wymieszaniu
ludnosci moze =zosta¢ zaprzepaszczona 1 spowodowaé cofnigcie si¢
w rozwoju spotecznym w stosunku do innych rozwinigtych panstw, ktore
z tym problemem walcza od wielu lat, na przyktad okreslajac udziat miesz-
kan komunalnych w nowobudowanej zabudowie mieszkaniowej. Ma to
stuzy¢ wymieszaniu ludnosci, propagowaniu dobrych wzorcow korzystania
z przestrzeni mieszkaniowej oraz likwidacji osiedli, a niekiedy i dzielnic
substandardowej zabudowy zamieszkiwanej przez biednych ludzi podatnych
na patologie spoteczne. Zobrazowaniem tego problemu moze by¢ sytuacja
w podmiejskich blokowych osiedlach Paryza zamieszkiwanych gltownie
przez ludno$¢ naptywowa, gdzie brak dobrych wzorcoéw sciezki zyciowej,
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state bezrobocie 1 $wiadomos¢ gorszej pozycji w spoteczenstwie doprowadzi-
ly do wielu zamieszek i radykalnego obnizenia poczucia bezpieczenstwa.

Nieracjonalne ksztaltowanie przestrzeni mieszkaniowej w kategoriach
przestrzennych i spotecznych moze prowadzi¢ do obnizenia poczucia tadu,
pewnosci w zyciu, akceptacji spolecznej i satysfakcji. Ludzie dla pelnej
satysfakcji z zajmowanego miejsca w przestrzeni potrzebuja mozliwosci
bezposrednich kontaktdéw z rodzing, sasiadami, znajomymi. Daja one
poczucie przynaleznosci do okreslonego srodowiska lub grupy spotecznej.
Przez odpowiednie do aspiracji okreslonej grupy spolecznej miejsce
zamieszkania pozwala odczuwac poczucie spetnienia prestizu i satysfakcji
zyciowej. Zadaniem gospodarki przestrzennej jest takie projektowanie
zagospodarowania przestrzennego, aby w danym $rodowisku wykonywane
byly rézne potrzeby i aby obok siebie funkcjonowaty osiedla z zabudowa
blokowa oraz domy jednorodzinne, a ich otoczenie dawato mozliwo$¢
wspolnego spedzania czasu przez ich mieszkancow na tradycyjnych niedziel-
nych spacerach, terenach sportowych czy rowniez w osiedlowe]j pizzerii
ipubie. Te miejsca daja mozliwos¢ wspolnych przezy¢ dla mieszkancow
konkretnego osiedla i w przestrzeni ogniskuja wartosci emocjonalne, co ma
niewatpliwy wplyw na utozsamianie si¢ z dang przestrzenig i realizacje
oddzwigku emocjonalnego i uznania spolecznego. Zobrazowaniem funkcjo-
nowania tej zaleznos$ci jest zadowolenie z zajmowanej przestrzeni mieszka-
niowej choé¢ dla obserwatora z zewnatrz moze byé ona mato atrakcyjna.
Swiadczy to o wieziach emocjonalnych i zadowoleniu z zajmowanej
przestrzeni, co w dobie duzej mobilnosci ludzi i poznawania innych miejsc
dowodzi dobrze zagospodarowanej przestrzeni. Wskaznikiem zadowolenia
z zajmowanej przestrzeni jest udzial wsréd mieszkancéw osob nie zamierza-
jacych zmieni¢ obecnego miejsca zamieszkania lub chcacych pozostaé na
danym osiedlu w przypadku zmiany mieszkania. Powstata w ten sposob
mapa miejskiej przestrzeni mieszkaniowej moze stanowi¢ cenne zrodlo
informacji na temat zagospodarowania przestrzeni, ktéra odpowiada
aktualnej skali potrzeb ludnosci na danym poziomie rozwoju spoteczno-
ekonomicznego.

Planowanie przestrzenne musi zabezpiecza¢ aktualne potrzeby, ale po-
winno wybiega¢ takze w przyszto$¢ i w przysztym zagospodarowaniu
przestrzeni uwzgledni¢ przyszie potrzeby, ktore sa artykulowane przez
spoteczenstwa, ktdre podobne etapy rozwoju juz maja za soba. Dzisiejsze
przeznaczenie konkretnej przestrzeni i zaplanowanie jej zagospodarowania
bedzie miato dlugookresowe konsekwencje. Inwestycje w przestrzen
mieszkaniowg przewaznie sg bardzo kapitatochtonne, dlatego tez tylko
najbardziej atrakcyjne tereny moga podlega¢ nowemu zagospodarowaniu.
Doswiadczenia Polski z ostatnich 40 lat w zakresie potrzeb wzgledem
przestrzeni mieszkaniowej, wskazuja na daleko posunieta ewolucje potrzeb.
W latach 60. i 70. Polacy glownie chcieli mieszka¢ w zabudowie blokowe;.
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Spowodowane to bylo mozliwoscia korzystania z mediow typu biezaca
woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie. Niewielkie mieszkanie, przydziela-
ne przez spoldzielni¢ mieszkaniowg bylo szczytem szczgscia w tych latach.
Wspotczesnie dzieki powszechnemu dostepowi do mediow podstawowe
wyposazenie w urzadzenia infrastrukturalne jest traktowane jak co$ oczywi-
stego, powszechnie dostepnego na poziomie zabezpieczenia podstawowych
potrzeb. Przemiany ustrojowe zapoczgtkowane w latach 80. oraz otwarcie na
panstwa zachodniej Europy spowodowato ewolucje potrzeb w zakresie
preferowanego typu zabudowy mieszkaniowej. Wspotczesnie ok. 80%
spoteczenstwa chciatoby mieszka¢ w zabudowie jednorodzinnej, wyraznie
wzrosta potrzeba posiadania wlasnosci, a przestrzen mieszkaniowa stata si¢
cennym towarem. Nowe warunki funkcjonowania spoleczenstwa oraz
ksztaltowanie si¢ nowych potrzeb wzgledem przestrzeni zauwazyli rowniez
architekci. To z ich inicjatywy zostaly przeprowadzone ogdlnopolskie
badania przez CBOS w 2005 r."?, majace na celu okreslenie aktualnych
potrzeb wzgledem przestrzeni. Uzyskane wyniki wskazywaly, ze najwazniej-
sze s3 potrzeby zwigzane s3 z miejscem zamieszkania. Stala i niezmiennie
najwyzej oceniana byta potrzeba bezpieczenstwa, jednak nie rozumiana tylko
w kategoriach braku przestepczosci, ale rowniez stabilnos$ci przestrzeni, tadu,
porzadku, braku zagrozen spowodowanych nieprzewidywalnymi decyzjami
lokalizacyjnymi obiektow niepozadanych Iub pogarszajacych warunki
funkcjonowania w obecnie zajmowanej przestrzeni. Druga najsilniej
artykutowang potrzeba na poziomie ok. 60% byta potrzeba niskich kosztow
utrzymania, ktdra w sposdb posredni wigze si¢ z poczuciem bezpieczenstwa.
State zwickszanie oplat za korzystanie z medidw, czgsciowe uwolnienie
czynszow za mieszkania oraz sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych wymagaja coraz wigkszych nakladow finansowych na pozyskanie,
a nastepnie utrzymanie swego miejsca zamieszkania. Do kosztow utrzymania
coraz wigksza grupa osob musi dolicza¢ koszt kredytu mieszkaniowego,
ktory czgsto jest najwickszym obcigzeniem dla os6b nabywajacych swdj
wlasny fragment przestrzeni mieszkaniowej. Czesto potrzeba stabilnosci
1 bezpieczenstwa osiggana przez uzyskiwanie na wlasnos¢ mieszkania, ktorg
w szczegolny sposob chroni prawo, jest ograniczona wysoka hipoteka, ktora
obniza znaczaco poczucie niezmiennosci 1 stabilnosci potencjalnego
wlasciciela. Wysokie znaczenie, na poziomie 30—40% respondenci przywia-
zywali do funkcjonalno$ci budynku i samego mieszkania, zwracano uwage
na przestrzen i ustonecznienie mieszkan. W bezposrednim otoczeniu miejsca
zamieszkania wcigz istotna jest komunikacja miejska oraz potaczenia
drogowe, duza ilo$¢ zieleni oraz wolnej przestrzeni wokot miejsca zamiesz-
kania. Duzo mniejsze znaczenie w wyborze miejsca zamieszkania ma

12 Ogélnopolskie badanie CBOS zostalo przeprowadzone w maju 2005 r. na
reprezentatywnej probie 1073 dorostej ludnosci Polski.
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wyposazenie w ustugi typu basen, kino, szkota i przedszkole. Natomiast
formutowano zaskakujgce opinie na temat cech wizualnych budynkéw
mieszkalnych. Nadrzgdna zawsze byla ich funkcjonalnos¢ oraz koszty
zwigzane z ich uzytkowaniem. Natomiast estetyka, dopasowanie do otaczaja-
cej architektury Iub proekologiczne technologie wykonania, byty istotne dla
zaledwie od 2 do 5% respondentdw. Na obecnym poziomie rozwoju
spoteczno-ekonomicznego, po latach pomijania kryterium estetyki, urody
miejsca zamieszkania, spoleczenstwo w ogolnej masie nie artykutuje
wigkszych oczekiwan. Natomiast grupy lepiej wyksztatcone o wyzszych
dochodach maja w tym wzgledzie zwigkszone oczekiwania wzgledem
przestrzeni mieszkaniowe;.

Bardzo zblizone wyniki preferencji wzgledem miejsca zamieszkania
uzyskano w badaniach prowadzonych w Lodzi w koncu lat 90. na mniejszej
liczebnie probie klientdw biur obrotu nieruchomosciami (Groeger 2004). Juz
wowczas zauwazono wyrazng tendencje zwrotu w kierunku zabudowy
jednorodzinnej niskiej, szczegodlnie w grupach o wyzszym poziomie wy-
ksztatceniu 1 wyzszych dochodach. Réwniez ta grupa wykazata zwiekszone
zainteresowanie mozliwoscia uniezaleznienia swego miejsca zamieszkania
od miejskich sieci infrastruktury typu gazociag, kanalizacja, wodociag.
Wigzato si¢ to z wiekszg wiedza w tej grupie, na temat nowych technologii
budowy 1 eksploatacji urzadzen infrastrukturalnych oraz mozliwosci
ograniczenia kosztow eksploatacyjnych, dzieki zastosowaniu odpowiednich
technologii na etapie projektu i budowy budynku mieszkalnego. Nowe
technologie przewaznie wiaza si¢ poczatkowo z wiekszymi naktadami
finansowymi. Dopiero dhlugotrwale stosowanie daje rezultaty w zakresie
oszczednosci. W latach 70. kiedy budowano najwiecej mieszkan, dominowa-
fa technologia budowy z duzej betonowej ptyty. Wskazniki przenikania
ciepla miaty male znaczenie przy projektowaniu budynkoéw mieszkalnych,
liczyta sig ilo$¢, a nie jako$¢. Stawiano wige na ilosé. Obecnie w kategoriach
potrzeb spotecznych coraz wigksze znaczenie maja koszty eksploatacji
zwigzane gléwnie z ogrzewaniem. Symptomem wazno$ci tego elementu
w zabudowie mieszkaniowe] jest wprowadzony ustawowo obowigzek
posiadania $wiadectwa energetycznego budynku od 2009 r., w chwili jego
odbioru technicznego lub w chwili sprzedazy, a nawet wynajgcia.

W latach 60. nastgpity wyrazne zmiany w kwestii preferowanych typow
zabudowy. Najwigksza czgs$¢ ludnosci marzyla o zamieszkaniu w bloku,
wyposazonym we wszystkie urzadzenia infrastrukturalne, ktore wyelimino-
waly noszenie wegla, palenie w piecu czy noszenie wody (Barszczewska,
Guzek, Pindor 1971). Preferencje ludnosci zréznicowane byly przestrzennie.
Badania Jalowieckiego we Wroctawiu w koncu lat 60. wskazywaly na
dominujace preferencje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Natomiast
w Lodzi w latach 90. zaledwie okoto 50% respondentéw chcialo mieszkaé
w tym typie zabudowy, przy wciaz wysokim udziale preferujacych mieszka-
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nia w blokach (41%). Na wyniki badan preferencji wzgledem typu zabudowy
najwigkszy wptyw miat poziom wyksztatcenia respondentéw oraz mozliwo-
$ci finansowe. Utrzymuje si¢ tu stata zaleznos¢ im wyzsze wyksztalcenie tym
wyzsze mozliwosci finansowe i oczekiwania wzgledem jakosci oraz cech
przestrzeni mieszkaniowe;j.

Badania prowadzone w Lodzi w koncu lat 90. wsrdd klientéw biur obrotu
nieruchomosciami, czyli 0s6b posiadajacych potencjalng mozliwos¢ nabycia
nieruchomosci wykazaty juz 70% udzial oséb preferujacych zabudowe
jednorodzinng. Na typ preferowanej zabudowy znaczacy ma wplyw wielkos¢
gospodarstwa domowego. Osoby samotne bez wzgledu na wiek w najwyz-
szym stopniu preferowaly niska zabudowe¢ blokowa. Wyniki tych badan
jasno wskazuja, ze planisci powinni uwzgledniaé¢ obecne i prawdopodobne
przyszie potrzeby ludnosci skoro znane sg funkcjonujace od wielu lat w tym
zakresie prawidlowos$ci. Dlatego tez przeznaczanie nowych terenéw pod
wysoka zabudowe¢ blokowa wydaje si¢ malo uzasadnione. Ludzie w wielo-
osobowych gospodarstwach generalnie marza o matym domku z ogrodkiem,
na uboczu gwarnych terendw handlu i ustug. Chca posiada¢ ten fragment
przestrzeni na wiasnos$é, czu¢ si¢ swojsko, u siebie, odseparowani od
miejskiego otoczenia. Takie enklawy spokoju, gdzie zna si¢ sgsiadow i ich
dzieci daja poczucie bezpieczenstwa, satysfakcji i zadowolenia z zajmowa-
nego miejsca w przestrzeni. Rola planistow w zakresie ksztaltowania
zabudowy mieszkaniowej jest oddzielenie zabudowy niskiej jednorodzinnej
od gwarnej zabudowy blokowej, przewaznie wyzszej, ktdrej obecnosé
w sasiedztwie zabudowy jednorodzinnej powoduje brak prywatnosci
i spokoju sennych uliczek z zabudowsg jednorodzinng wolnostojacg. Nie
znaczy to, ze w przestrzeni mieszkaniowej powinna powstawac tylko
zabudowa jednorodzinna. Te same badania wskazaly, ze niska zabudowa
blokowa ma swoich zwolennikow w grupie emerytow i osob samotnych
i mtodych matzenstw bez dzieci. Znajomos¢ tych wspdtczesnych prawidto-
wosci jest realng wskazdwka dla ksztattowania centrow miast z funkcjonuja-
ca tam zabudowa mieszkaniowa, ktora dzigki ograniczeniu czasu dojazdoéw
i bliskosci wszelkich instytucji jest obszarem niezwykle atrakcyjnym do
lokalizacji mieszkan dla tej okreslonej grupy ludnosci. W centrach miast
powinny powstawa¢ niewielkie mieszkania najlepiej wokot miejskich
parkow, ktore beda zapewnia¢ namiastke kontaktu z przyroda, na co
wskazuja, jedna z podstawowych potrzeb, respondenci. Zurbanizowane
obszary miast w wigkszo$ci posiadaja utwardzone i o$wietlone ulice, sg to
elementy zagospodarowania terenéw mieszkaniowych oceniane przez badang
spotecznos¢ bardzo wysoko, zatem wdrozenie odpowiednich programow
budownictwa mieszkaniowego w centrach miast moze zahamowa¢ wylud-
nianie tych rejondw i pobudzi¢ zamierajace miasta.

W zakresie pozostatych elementéw zagospodarowania przestrzeni miesz-
kaniowej bardzo pozadana jest lokalizacja sklepu spozywczego, apteki,
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osrodka zdrowia, oraz poczty. Poczucie komfortu i bezpieczenstwa miesz-
kancom daje cisza w otoczeniu miejsc zamieszkania, odseparowanie od
zrddet zanieczyszczen oraz obecno$¢ instytucji warunkujacych wyzszy
poziom bezpieczenstwa (Groeger 2004).

Problemem w ksztaltowaniu przestrzeni mieszkaniowej jest lgczenie
zabudowy blokowej z jednorodzinng. Ta druga ze wzgledu na swe mniejsze
gabaryty w sasiedztwie z dominujaca przewaznie wyzsza zabudowa blokowa
moze traci¢ na komforcie, poniewaz trudno ograniczy¢ w takiej sytuacji
udziat sgsiadow z bloku w codziennym zyciu domku jednorodzinnego.
Podstawowa potrzeba odseparowania od hatasu, inwigilacji i czucia si¢
u siebie jest ograniczona, wi¢c wlasciciel nie odczuwajac komfortu w danym
miejscu odczuwa roéwniez wymierny na rynku nieruchomosci spadek
wartosci jego nieruchomosci.

Planisci ksztattujac przestrzen moga te dwa typy zabudowy oddzieli¢
ciggami spacerowymi z zielenig na duzym obszarze. Zwigkszy si¢ wowczas
publiczna przestrzen mieszkaniowa zagospodarowana zielenia miejska.
Wyraznie zyskaja na wartosci w ogolnym rozrachunku wszystkie okoliczne
nieruchomosci. Jednak powszechna praktyka oceny projektow osiedli przez
deweloperow pod katem maksymalnych zyskoéw ze sprzedazy mieszkan nie
odpowiada oczekiwaniom spotecznym. W sytuacji cigglego niedoboru
mieszkan wiele gmin przystaje na oczekiwania deweloperow i pod ich
wskazowki przygotowuje warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Jest
to bardzo krétkowzroczne dziatanie, bowiem nie odpowiada faktycznym
potrzebom komfortu w miejscu zamieszkania. Dlatego najwyzsze ceny
osiggaja grunty zlokalizowane w sgsiedzie terenow zielonych, prawnie
chronionych, ktore daja podstawe sadzi¢, ze nie beda Scisle zabudowywane.
W rezultacie mozna polaczy¢ bezkonfliktowo te dwa typy stosujac zabiegi
architektoniczne, opisywane na przyktad przez Chmieleckiego (2001)
w pozycji poswigconej humanizacji osiedli mieszkaniowych.

1.3. Ksztaltowanie publicznej przestrzeni mieszkaniowej

Ksztaltowanie przestrzeni publiczne] wymaga odmiennego podejscia do
jej zagospodarowania, poniewaz powinna by¢ ona rozpatrywana od strony
sposobu uzytkowania, a nie od strony wlasnosci. Prawo wilasnosci w tym
przypadku ma drugoplanowe znaczenie i nie nalezy utozsamiac przestrzeni
publicznej z wlasnoscig panstwowa. Przestrzen publiczna jest formg dobra
wolnego, wytworem ludzkiej dziatalnosci uzytkownikdéw miasta, zatem jest
dobrem ekonomicznym posiadajacym swoja warto$é, wiec tym bardziej
konieczna jest kontrola spoteczna jej wytwarzania i uzytkowania (Markowski
2007; Kicinski 2005; Magdziarska 2008). Przestrzeni publiczna moze mie¢
warto$¢ pozytywng jak i negatywna, przez co wptywa na warto$¢ nierucho-
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mosci. W zaleznosci od form zagospodarowania i funkcji tam zlokalizowa-
nych podnosi lub obniza warto$¢ sgsiednich nieruchomosci. Wplywa zatem
w sposdb posredni na rynek nieruchomosci i zachowania jej uzytkownikow.
Brak planowego rozwoju i jego kontroli moze prowadzi¢ do zawlaszczania
i dewastacji przestrzeni publicznej w wyniku gry rynkowej pomigdzy
roznymi podmiotami nastawionymi na efekty w krotkim czasie. Przykladem
moze by¢ ekspansywne dziatanie deweloperéw na terenach atrakcyjnych np.
przyrodniczo, dobrze zlokalizowanych w stosunku do centrum miasta.
Wysoki koszt dziatek, a czesciej rowniez daznos¢ do osiagniecia duzego
zysku powodujg naciski na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy nie
odpowiadajacych faktycznemu zagospodarowaniu danego obszaru. Chodzi tu
o wymuszanie jak najwigkszej liczby kondygnacji zabudowy na terenach
zniska zabudowa lub zwigkszania wspoélczynnika zabudowy tak aby
osiagna¢ jak najwigksza intensywnos$¢ zabudowy na danym fragmencie
przestrzeni mieszkaniowej. Deweloper zainteresowany jest dang przestrzenia
przez okres 2-3 lat, w okresie trwania inwestycji. To wlasnie na atrakcyjno$é
jego inwestycji i pozniejsze zyski wplywa otoczenie jednak po oddaniu
inwestycji sasiedztwo w takiej sytuacji moze straci¢. Dewelopera nie
obchodzi co na danym terenie begdzie dalej, ze nie bedzie wolnej przestrzeni,
nie bedzie terendw zieleni, alei spacerowych, $ciezek rowerowych, a jedynie
wzrosnie hatas i natgzenie ruchu samochodow przy bardzo intensywnej
zabudowie. Dany rejon dotychczas atrakcyjny stanie si¢ w krotkim czasie
jeszcze jednym zatloczonym osiedlem bez odpowiedniej infrastruktury,
a mieszkancy moga czu¢ si¢ jak w getcie odizolowani ogrodzeniami bez
terenéw publicznych. W dtuzszym czasie, przy takiej polityce organizowania
mieszkaniowe] przestrzeni publicznej miasta bedg mialy coraz wigkszy
problem z odptywem ludnosci na tereny podmiejskie, ktore dajg poczucie
kontaktu z przyroda, cisz¢ oraz nawigzanie kontaktéw w mniejszych
zbiorowosciach spotecznych. Czgsto wladze miasta nie sa w stanie pozytyw-
nie zmieni¢ zagospodarowania przy juz wydanych nietrafionych decyzjach.
Sposdéb ksztattowania 1 funkcjonowania publicznej przestrzeni mieszka-
niowej zalezy od spolecznego systemu wartosci jego lokalnych uwarunko-
wan jak réwniez od jakosci prawa i konsekwencji w jego stosowaniu.
Znaczacg role w tym wzgledzie maja instytucje wladzy lokalnej oraz inne
instytucje publiczne jak réwniez kazdy obywatel. Po latach ograniczenia
inwencji wladz lokalnych oraz pozbawienia wptywu spotecznego na decyzje
w zakresie ksztaltowania przestrzeni, mimo ze funkcjonuja nowe uregulowa-
nia prawne, jest niska $wiadomos¢ spoleczna mozliwosci wptywania na
decyzje odnoszace si¢ do otaczajacej nas przestrzeni. Odnosi si¢ wrazenie, ze
wladze lokalne nie nadgzaja za dziataniami réznorodnych podmiotéw, ktore
wedtug kréotkookresowych potrzeb staraja si¢ ksztaltowaé przestrzen
mieszkaniowg. W tej sytuacji powstaje wiele konfliktow migdzy wiascicie-
lami okreslonej przestrzeni. Deweloperzy daza do osiagnigcia jak najwigk-
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szego zysku, staraja si¢ budowa¢ z maksymalng intensywnos$cia, jak
najwigcej mieszkan i jak najgesciej. Lokalne spotecznosci dazg do ograni-
czenia hatasu, wszelkich uciazliwosci, utrzymania jak najwigkszych terenow
zielonych, alei spacerowych, podstawowych obiektéw handlowych
i ustugowych, obszaréw rekreacyjnych. Te odmienne oczekiwania wzgledem
przestrzeni mieszkaniowej powinny podlega¢ regulacji na podstawie
przepiséw prawnych dotyczacych planowania przestrzennego, a na ich strazy
powinny sta¢ odpowiednie urzgdy. W praktyce, w tym wzgledzie nie
obowiazuja state standardy, w powszechnym odczuciu, im wigkszy inwestor,
tym ma wigkszg site przebicia w starciu o okreslong przestrzen mieszkanio-
wa. Wydaje si¢ ze w tej ,,grze o przestrzen” niezorganizowane grupy
mieszkancéw maja obecnie ograniczone mozliwosci wptywania na ksztatto-
wanie przestrzeni mieszkaniowej. Dodatkowo zasztosci z okresu funkcjono-
wania ustroju socjalistycznego w spoteczenstwie polskim, spowodowaty
przekonanie, ze decyzje podejmowane sg przez instytucje i urzedy, tak jak to
miato miejsce wczesniej, a wpltyw spoteczny jest znikomy. Dlatego na strazy
zagospodarowania przestrzennego i racjonalnego planowania przestrzennego
uwzgledniajacego potrzeby obecnych i1 przysztych mieszkancow powinny
sta¢ instytucje planistyczne, ktore zabezpiecza rozwoj przestrzenny zgodnie
z zasadami ksztaltowania tadu przestrzennego, jak rowniez powinien by¢
zagwarantowany 1 powszechnie stosowany szeroki udziat spoleczny
w okres§laniu  zagospodarowania  terenéw  mieszkaniowych  zgodnie
z oczekiwaniami ich mieszkancow.

1.4. Przepisy prawne regulujace udzial spoleczny w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

W polskim prawodawstwie mamy szereg przepisow prawnych regulujg-
cych udziat spoteczny w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzeni
mieszkaniowej. Od 2003 r. obowigzuje nowa Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Szeroki udziat spoteczny zostat
uwzgledniony na poziomie planowania miejscowego, wykonywanego
w gminie. Swiadomos$¢ spoleczna mozliwosci wplywania na ksztalt
i zagospodarowanie przestrzeni jest wsrdd spoleczenstwa wyjatkowo
ograniczona. Na zadnym poziomie ksztatcenia nie przekazuje si¢ informacji
o praktycznych zasadach stosowania przepisow prawnych. W praktyce
dopiero na studiach kierunkowych z planowania przestrzennego zwicksza sig¢
swiadomos¢ spoteczna mozliwosci udzialu w procesie przygotowania
opracowan planistycznych. Wsrod urzednikow gminnych czgsto wystepuje
swobodna interpretacja przepisow prawnych, jak rowniez bilgdne ich
stosowanie, co widoczne staje si¢ w sytuacjach odwotan od decyzji dotycza-
cych warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustawa okresla
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zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki samorzadu
terytorialnego i1 organy administracji rzadowej jak rowniez wyznacza zakres
i sposoby postgpowania w sprawach dotyczacych przeznaczenia terendw na
okreslone funkcje oraz ustala zasady ich zabudowy i zagospodarowania
zgodnie z tadem przestrzennymi'® i zasadami zréwnowazonego rozwoju'’.
W przygotowywaniu opracowan planistycznych powinno si¢ uwzgledniaé
walory architektoniczne i1 krajobrazowe, wymagania ochrony S$rodowiska,
ochrony zabytkow, dobr kultury wspotczesnej, ochrony zdrowia i bezpie-
czenstwa. W opracowaniach planistycznych musi by¢ respektowane prawo
wlasnosci jak 1 walory ekonomiczne przestrzeni oraz potrzeby interesu
publicznego. Ten szeroki zakres elementéw wymagajacych uwzglednienia
przy opracowaniach planistycznych wymaga fachowego zespotu ekspertow
zréznych dziedzin, ktorych wspotpraca moze da¢ w efekcie finalnym
profesjonalne opracowanie planu zagospodarowania. Dorazne, wydawane
jednoosobowo decyzje o warunkach zabudowy w obecnych warunkach
ekonomicznych i spotecznych nie daja rekojmi uwzgledniania wszystkich
czynnikow 1 zasad ksztaltowania przestrzeni mieszkaniowej zgodnie
z obowigzujacym prawem.

W praktyce planistycznej udziat spoteczny na podstawie obowigzujacych
przepiséw prawnych jest uwzgledniany przy sporzadzaniu studium uwarun-
kowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przy sporzadzaniu
planu miejscowego oraz w sytuacji braku planu istnieje mozliwo$¢ odwota-
nia si¢ od wydanej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Z punktu widzenia planowania przestrzennego i zagospodarowania
przestrzennego najistotniejszym opracowanie planistycznym jest studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Jest to
opracowanie planistyczne, ktore na podstawie obowigzujacych przepisow
prawnych powinno powsta¢ w kazdej gminie i powinno obejmowac caly jej
obszar. Ze wzgledu na zakres opracowania, ustalony w przepisach ustawy,
konieczny jest przy jego opracowaniu udziat urbanistéw z szerokim przygo-
towaniem geograficznym w zakresie elementéw $rodowiska fizycznego ze

" Lad przestrzenny — , takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng
cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania,
wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne”(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym z dnia 27 marca 2003 r.).

1 Zréwnowazony rozw6j — ,,Rozwoj spoteczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje
proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowa-
niem réwnowagi przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych procesow przyrodni-
czych, w celu zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb
poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli zarowno wspotczesnego pokolenia, jak
i przysztych pokolen” (Ustawa Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001

r.).
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specjalnosciami z dziedziny geologii, gleboznawstwa, geomorfologii,
hydrologii, klimatologii. W zakresie srodowiska spoteczno-ekonomicznego
konieczny jest udzial socjologéw, ekonomistow, architektow, inzynierow
budowlanych z réznych dziedzin, geograféw ekonomicznych, historykéw
oraz shuzb bezpieczenstwa publicznego. Zgodnos¢ ustalen z obowigzujacym
prawem oraz zasadami wspotzycia spotecznego powinni zagwarantowaé
prawnicy. Aby zespdt specjalistow przy sporzadzaniu opracowania plani-
stycznego nie opieral si¢ jedynie na wilasnych czesto subiektywnych, nie
popartych obiektywnymi badaniami wyobrazeniach o potrzebach spotecz-
nych na danym terenie, konieczna jest konsultacja spoteczna. Ustawodawca
przewidzial udzial spoteczny na etapie przystapienia do sporzadzania
studium okreslajac forme i termin sktadania wnioskow dotyczacych stu-
dium". W czasie opracowania studium zbiera si¢ informacje dotyczace
aktualnego stanu zagospodarowania przestrzennego danego obszaru oraz
uwzglednia si¢ ustalenia strategii jesli dana jednostka administracyjna ja
posiada. Kolejnym etapem jest opracowanie studium, ktore zawiera czes$é
graficzng z przestrzennym rozmieszczeniem podstawowych funkcji, ktore
maja by¢ wykonywane na danym terenie oraz z innymi mapami, ktore
pokazuja analizowane zjawiska w sposOb przestrzenny. Studium posiada
rowniez czg$¢ opisowg wyjasniajaca stosowane oznaczenia na rysunkach
oraz opis uwzglednionych form zagospodarowania terenu oraz przestanek
przyjetych przy ich opracowywaniu. Szczegotowy zakres studium okresla
artykut 10 wspomnianej ustawy. Zbior wszystkich informacji oraz ustalen
studium jest ponownie udostgpniany do publicznej wiadomosci wraz
z prognozg skutkéw oddziatywania na srodowisko przez okres co najmniej
30 dni. W tym czasie kazdy obywatel ma mozliwo$¢ wzigcia udziatu
w publicznej dyskusji nad ustaleniami studium. Kolejne 21 dni od zakoncze-
nia wylozenia studium i publicznej dyskusji jest ustawowo zarezerwowane
na wnoszenie uwag do sporzadzonego studium. Sktada¢ wnioski w poczat-
kowym stadium przygotowania studium jak i uwag po jego wyltozeniu moga
wszystkie osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki nie posiadajace
osobowosci prawnej i nie ma znaczenia czy sg wilascicielami lub uzytkowni-
kami nieruchomosci na obszarze podlegajacym opracowaniu studium. Zatem
ustawodawca zatozyt bardzo szeroki udzial spoteczny na etapie sporzadzania
i uchwalania studium, tym bardziej, ze ztozone a nie uwzglednione uwagi do
studium sg przedstawiane radzie gminy wraz z projektem uchwaty studium.
Poniewaz studium jest obligatoryjnie sporzadzane dla calego obszaru gminy
dlatego zawiera pelng informacj¢ na temat aktualnego zagospodarowania
i planéw na przysztosé, stanowi wiec najpetniejsze zrédlo informacji dla

'3 Obowigzuje forma pisemna z podaniem danych osobowych, a wnioski musza
zosta¢ ztozone w ciggu 21 dni od dnia ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania
studium.
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kazdego obywatela. Niestety to opracowanie planistyczne nie posiada mocy
prawnej. Skutkuje to brakiem mozliwosci powolywania si¢ na ustalenia
studium w postepowaniu przed instytucjami takimi jak sady i urzedy. Z tego
powodu ustalenia studium nie s3 wigzace dla potencjalnych inwestorow
i odpowiednich urzgdow w przypadku braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Jest to bardzo niebezpieczna sytuacja dla ksztatto-
wania tadu przestrzennego na danym terenie. Dopiero posiadanie miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego przez gming przesadza pod
wzgledem prawnym przeznaczenie terenu i granice wystgpowania roznych
form zagospodarowania. Ustawodawca zaleca sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla catej gminy, jednak nie jest to
obowigzkiem. W rezultacie zadne duze miasto w Polsce nie posiada dla
catego swego obszaru miejscowego planu, ktory stanowitby prawo na danym
terenie w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Jest to sytuacja
patologiczna bowiem przecigtny obywatel nie moze powolywacé sie na
ustalenia planu, ktérego nie ma. Procedura sporzadzania planu jest zblizona
do obowigzujacej przy sporzadzaniu studium. Kazdy ma prawo wnosic¢
wnioski do planu po ogloszeniu o przystapieniu do jego sporzadzania
w przeciggu 21 dni. Kolejny trzytygodniowy okres poswiecony jest na
rozpatrywanie wnioskow i sprawdzanie ich zgodnosci z ustaleniami studium.
W tym momencie ujawnia si¢ ogromne znaczenie studium dla planowania
zagospodarowania przestrzennego bowiem musi istnie¢ zgodno$é migdzy
jego ustaleniami, a planem miejscowym. Zatem o przeznaczeniu przesadza
studium mimo, ze nie ma mocy prawnej, ktorg natomiast wedtug aktualnie
obowigzujacego prawa posiada plan miejscowy. Obowiazkowy zakres
ustalen planu miejscowego okresla art. 15 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. W stosunku do studium znajduja si¢ tu istotne
uszczegotowienia dotyczace przeznaczenia terenu, szczegélowe zasady
ochrony srodowiska, krajobrazu kulturowego, parametry i wskazniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, szczegolowe zasady
scalen 1 podzialdw nieruchomosci, granice obszaréw chronionych, zakazy
zabudowy 1 inne. O szczegotowosci planu S$wiadczy skala wickszosci
opracowan 1:1000. To wtasnie miejscowy plan przeznacza tereny pod nowa
zabudowe 1 okresla jej parametry budowlane oraz sposdéb wyposazenia
w infrastrukture, a takze ogranicza lub wylacza spod zabudowy okreslone
tereny. Rodzi to wyrazne skutki spoteczne dla wlascicieli nieruchomosci —
wzrostu lub spadku wartosci nieruchomosci oraz przesadza na wiele lat
o funkcji 1 parametrach zagospodarowania danej przestrzeni. Wprowadza
uporzadkowanie i zasady ksztaltowania tadu przestrzennego w obowigzujace
przepisy prawne. Rowniez na etapie wylozenia planu mozliwe jest sktadanie
uwag do planu, tak jak i w przypadku studium.

Artykut 30 ustawy okresla, ze ,, Kazdy ma prawo wgladu do studium
i planu miejscowego oraz otrzymania z nich wypisow i wyrysow”. Niestety
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doswiadczenia wskazuja, ze przepis ten jest bardzo czesto nie respektowany
przez urzgdnikdw, a gminy strzega studium i planu jako prawie tajnego
dokumentu przeznaczonego do czynnosci wewngtrznych w gminie. Takie
podejscie funkcjonuje catkowicie wbrew obowigzujagcemu prawu i w ogrom-
nym stopniu ogranicza udziat spoteczny przy zbieraniu informacji na temat
przestrzeni w ktorej zyjemy.

Ludzie dla wlasnego poczucia bezpieczenstwa potrzebuja stabilno$ci
i przewidywalno$ci tego co bedzie w otoczeniu ich miejsca zamieszkania.
Daje im to plan miejscowy, bedacy obowigzujagcym prawem na danym
terenie, sporzadzony wedtug standardow urbanistycznych z uwzglednieniem
oczekiwan spotecznych formulowanych na etapie sporzadzania studium
i planu miejscowego.

W sytuacji obowigzywania planu wiasciciele lub uzytkownicy nierucho-
mos$ci mogg dochodzi¢ swoich praw do odszkodowania lub wykupienia
nieruchomosci od gminy w przypadku zmiany dotychczasowego przeznacze-
nia lub ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci. Réwniez gmina moze
zadaé renty planistycznej ze wzgledu na wzrost wartosci nieruchomosci na
skutek nowych ustalen planu. Zasady sa w tym przypadku jasno okreslone,
wigc kazdy podmiot czyli réwniez obywatel wie jakich rozwigzan moze si¢
spodziewac.

Natomiast w sytuacji braku planu miejscowego ksztaltowanie przestrzeni
mieszkaniowej jest wykonywane w oparciu o decyzje o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu. Sa one podejmowane przewaznie jednooso-
bowo na podstawie watpliwych analiz urbanistycznych, pod presja potencjal-
nego inwestora. Udzial spoteczny w tym przypadku ograniczony jest do
ewentualnych stron uczestniczacych w postgpowaniu — czyli wilascicieli
nieruchomosci graniczacych z terenem dla ktérego jest wydawana decyzja
o warunkach zabudowy. Ich udzial ogranicza si¢ jedynie do uzyskania
informacji o podj¢tej decyzji i ewentualnej mozliwosci jej zaskarzenia,
w drodze postgpowania administracyjnego. Poniewaz znajomos$¢ przepisow
prawnych w spoteczenistwie jest bardzo ograniczona, a na odwotanie ma si¢
tylko14 dni, wigc czgsto takie watpliwe ustalenia co do przeznaczenia terenu
i parametrow zabudowy przechodzg bez aktywnego udziatu spotecznego. Jest
to bardzo niebezpieczna sytuacja, dotyczaca planowania przestrzennego,
szczegolnie na terenach mieszkaniowych, poniewaz ,przecietny” obywatel
nie jest tak wyedukowany jak prawnicy firm deweloperskich, ktorzy
w imieniu deweloperow kieruja si¢ kryterium zysku. Jezeli juz obywatel
zdecyduje si¢ na wyrazenie swoich zastrzezen co do ustalen decyzji naraza
si¢ na starcie z silnym podmiotem i jego szanse sg bardzo ograniczone.
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1.5. Przyklad kontroli spolecznej nad decyzjami o warunkach zabudowy
w przestrzeni mieszkaniowej

W powszechnym odczuciu spotecznym wplyw srodowisk spotecznych na
ksztalt zagospodarowania przestrzennego jest bardzo ograniczony. Zobrazo-
waniem tej sytuacji moze by¢ toczaca si¢ od 3 lat sprawa dotyczaca decyzji
o warunkach zabudowy osiedla mieszkaniowego potozonego na 3 hektarowe;j
dzialce, przez ktoéra przeptywa ciek wodny. W okresie tym zostaty wydane
trzy decyzje o warunkach zabudowy, pisane pod dyktando przysziego
inwestora. Mimo, ze podstawowym warunkiem wydania decyzji jest
obecno$¢ uzbrojenia lub podpisana umowa wstepna na realizacj¢ uzbrojenia
terenu zabezpieczajacego realizacje inwestycji na danym terenie, to inwestor
chce budowac bez faktycznego stwierdzenia mozliwosci podiaczenia do
infrastruktury miejskiej nowego osiedla. Wydzial Urbanistyki wydawat
pozytywne decyzje dla inwestora opierajac si¢ nawet na karkotomnych
pomystach podlaczenia 200 mieszkan do przydomowych oczyszczalni
zlokalizowanych w sasiedztwie cieku wodnego na podmoktym terenie. Nikt
nie pokusit si¢ lub tez nie chcial wnikaé czy ten pomyst i przedstawione
parametry oczyszczalni sa w rezultacie mozliwe do wykonania. Pomysly
przedstawiane przez inwestorow w dokumentacji, rzadko sg weryfikowane.
Kolejne elementy decyzji o parametrach zabudowy powstajg w oparciu
o specjalnie wybrane nieruchomosci bez uwzglednienia obowiazujacych
w tym zakresie przepiséw prawa i ich wyktadni. W sumie po odwotaniach od
decyzji o warunkach zabudowy, wydawanych przez urzedy, ktore powinny
sta¢ na strazy prawidlowego ksztaltowania tadu przestrzennego, wtasciciele
sasiednich nieruchomosci musza wykaza¢ si¢ szybka reakcja i dobra
znajomoscig obowigzujacego prawa, bowiem na zakwestionowanie decyzji
maja zaledwie 14 dni. Droga prawna prowadzi do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego, ktére bada zgodnos¢ wydawanej decyzji z obowigzujacym
prawem. Je$li kilkakrotnie nie jest ona prawidlowo wydana, rodzi to
podejrzenie o korupcyjnych zalezno$ciach migdzy urzedem a inwestorem.
Opisywana praktyka pomijania interesu i udziatu spolecznosci lokalnej,
anawet obowigzujacych przepisow, zle $wiadczy o obecnej sytuacji
w zakresie racjonalnego ksztaltowania przestrzeni mieszkaniowej. Wspo-
mniana sprawa jest szeroko udokumentowana, trafita do Sadu Administra-
cyjnego. Takich przykltadow wydawania decyzji na terenach, ktore sa
przeznaczone pod inne funkcje lub sg wylaczone z zabudowy w sadach jest
wiele. Swiadczy to o deficycie kultury spolecznej i prawnej w naszym
spoteczenstwie. Dlatego konieczna jest edukacja spoteczna, oraz szkolenie
urzednikow tak aby w nich wzbudzi¢ swiadomo$¢ wieloletnich i trwatych
skutkow przestrzennych i spotecznych. Powszechna $wiadomo$¢é praw
spotecznych jest bardzo ograniczona, gdyz funkcjonuja one dopiero od 20
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lat. Konieczna jest tu powszechna edukacja, gdyz ,,przeci¢tny” obywatel ma
wcigz mate szanse na dochodzenie swych praw.

1.6. Podsumowanie

Specyfika przestrzeni mieszkaniowej, ksztaltowanej w réznych warun-
kach ustrojowych, wymaga nowego podejscia do jej badania, uwzgledniaja-
cego zasady wspotczesnej gospodarki rynkowej. Problem ten jest podnoszo-
ny przez przedstawicieli ekonomii, socjologii, geografii, architektury.

W przestrzeni mieszkaniowej funkcjonuje oraz prowadzi dzialalno$é
gospodarczag wiele podmiotéw dazacych do uzyskania jak najwigkszych
korzysci. W grupie tych podmiotow sa gminy, deweloperzy, prywatni
przedsiebiorcy i mieszkancy, ktorzy dzieki przemianom ustrojowym
inowym regulacjom prawnym uzyskali wickszy wplyw na ksztaltowanie
przestrzeni mieszkaniowej. Interesy tych podstawowych grup funkcjonuja-
cych w przestrzeni mieszkaniowej czgsto sa sprzeczne. Niskie zorganizowa-
nie spoleczenstwa, mala znajomo$¢ przepisow prawnych oraz ich praktycz-
nego stosowania, stawia przewaznie na gorszej pozycji inicjatywy spoteczne
W starciu o przestrzen z innymi podmiotami .

Znaczenia nabierajg badania poswigcone potrzebom spotecznym wzgle-
dem przestrzeni miejskiej, ktora jako najbardziej skomplikowana wymaga
racjonalnego ksztattowania zgodnie z aktualnie formulowanymi potrzebami
spotecznymi. Coraz wigkszej wagi nabieraja postulaty zréwnowazonego
rozwoju oraz prawidtowego ksztattowania tadu przestrzennego. Istnieje pilna
potrzeba wspdlnych interdyscyplinarnych badan nad zasadami ksztaltowania
przestrzeni miejskiej, po to aby wyeliminowaé czesto subiektywne rozwigza-
nia probleméw planowania przestrzennego na obszarach miejskich.
W podejmowaniu decyzji rodzacych wieloletnie skutki przestrzenne, czynnik
spoteczny jest czesto marginalizowany, poniewaz przewaznie nie posiada
odpowiednio przygotowanej reprezentacji spotecznej. Dlatego pozadanym
jest szerzenie wiedzy na temat mozliwosci udziatu spotecznego w procesie
planowania przestrzennego oraz prowadzenie aktualnych badan na temat
potrzeb spotecznych i mozliwosci ich realizowania zgodnie z zasadami
zrdwnowazonego rozwoju i w poszanowaniu tadu przestrzennego.
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Abstract

Social Aspect in Living Space Creating

In the chapter author explain what living space is and what is its structure.
Among many factors which determine living space the social one was emphasised.
Society (community) needs and preferences was detailed discussed. Author also paid
attention on risks which market economy may cause in pro-social attitudes towards
living space. Planners’ tasks were pointed as far as public space was considered,
giving also legal regulations. At the end citizens rights were presented.



