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1. ASPEKT SPO ECZNY W KSZTA TOWANIU PRZESTRZENI 
MIESZKANIOWEJ

1.1. Wprowadzenie 

 Na temat zasad kszta towania przestrzeni miejskiej, a w tym spo ecznie 
wytwarzanej przestrzeni mieszkaniowej, wypowiada o si  wielu specjalistów 
reprezentuj cych podej cia socjologiczne, geograficzne, psychologiczne, 
architektoniczne i inne pokrewne (Ja owiecki 1988, 1999, 2000; Pióro 1982; 
Chmielewski 2001; Parysek 2007). 

Najcz ciej zwracano uwag  na charakter przestrzeni i w zwi zku z tym 
odmienne formy i metody jej kszta towania. W latach 60. S. Chermayeff 
i Ch. Alexander wyró nili podstawowe typy struktury przestrzeni. By y to – 
miejska przestrze  publiczna, która na terenach mieszkaniowych mia a
charakteryzowa  si  powszechnym dost pem do dróg, cie ek, parków oraz 
przestrze  semipubliczna z miejscami u ytku publicznego kontrolowanymi 
przez okre lone instytucje, np. szko y, parkingi, wietlice, boiska sportowe 
i inne. Inny rodzaj stanowi przestrze  grupowa publiczna po o ona na styku 
systemów publicznych i terenów prywatnych, która wymaga wspólnego 
dzia ania, dost pu i wspólnej odpowiedzialno ci, mog  to by  obszary 
mietników, dojazdów, dróg przeciwpo arowych. Kolejn  jest przestrze

grupowa prywatna, charakteryzuj ca si  ró norodnymi terenami pomocni-
czymi kontrolowanymi przez zarz dzaj cych w imieniu prywatnym lub 
publicznym, mog  to by , np. przestrzenie komunikacyjne, wspólne ogrody, 
place zabaw. Nast pne dwa rodzaje przestrzeni maj  charakter prywatny. 
Przestrze  rodzinna prywatna jest kontrolowana przez rodzin  i jest miej-
scem spotka  domowników zwi zanych z jedzeniem, rozrywk , czynno-
ciami higienicznymi i gospodarczymi. Przestrze  indywidualna prywatna 

jest najmniej dost pna, jest miejscem gdzie mo na odizolowa  si  od 
rodziny. Ka demu z tych typów przestrzeni powinien odpowiada  odpo-
wiedni program zagospodarowania. Najbardziej indywidualne prywatne 
przestrzenie rodziny i jednostki s  w najwi kszym stopniu wyrazem naszej 
indywidualno ci, ale w ramach naszych zasobów finansowych przy zacho-
waniu ogólnych zasad wspó ycia spo ecznego. Jest to pole do wyra enia 
swojej osobowo ci, eksperymentów, naj atwiej je przekszta ca  niewielkimi 
nak adami finansowymi. Kszta towanie przestrzeni publicznej i grupowej 
wymaga dostosowania jej do potrzeb du o wi kszej grupy i raz wprowadzo-
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ne zagospodarowanie b dzie wp ywa  na jej warto  przez dziesi tki lat. 
Odpowiedzialno  urbanistów w tym wzgl dzie jest ogromna, przy braku 
dobrych wzorców chwilowe nie przemy lane decyzje, cz sto jednoosobowe, 
zmieniaj  najwa niejsz  dla ka dego cz owieka przestrze  mieszkaniow  na 
wiele lat. Nie bez przyczyny rzeczoznawcy maj tkowi twierdz , e
o warto ci nieruchomo ci decyduje jej lokalizacja oraz otoczenie a nie sam 
stan danej nieruchomo ci.

Kszta towanie przestrzeni mieszkaniowej w okresie PRL-u podporz dko-
wane by o woli w adzy politycznej, która decydowa a o sposobach i kierun-
kach rozwoju we wszystkich sferach miejskiej przestrzeni w tym i mieszka-
niowej. Przestrze  mieszkaniowa nie mia a ekonomicznego charakteru, nie 
dotyczy o jej prawo popytu i poda y, a jedynie decyzje w adzy, która 
w arbitralny sposób stara a si  rozwi za  ci g y problem braku mieszka .
W okresie transformacji ustrojowej po 1990 r. na skutek wprowadzenia 
ustawy uw aszczeniowej oraz ustawy o nieruchomo ciach pojawi y si
w przestrzeni mieszkaniowej nowe podmioty d ce do osi gni cia korzy ci 
przestrzennych. Takim zupe nie nowym i nie do wiadczonym podmiotem 
jest gmina, która ma znacz cy wp yw na kszta towanie przestrzeni mieszka-
niowej dzi ki dysponowaniu narz dziem, jakim jest miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego. Pojawi y si  g ównie prywatne firmy 
zajmuj ce si  zawodowo budownictwem. Ich kryterium dzia alno ci jest 
osi ganie jak najwy szych zysków. W ród podmiotów funkcjonuj cych na 
nowych warunkach w przestrzeni mieszkaniowej znaczn  rol  zacz y
odgrywa  osoby fizyczne posiadaj ce zasoby finansowe lub zdolno ci
kredytowe do nabycia fragmentu przestrzeni, jak równie  dawni w a ciciele 
d cy do uzyskania zwrotu im wcze niej odebranej w asno ci w warunkach 
gospodarki socjalistycznej. W praktyce ka dy z tych podmiotów ma 
sprzeczne interesy, dlatego w przestrzeni mieszkaniowej odbywa si  swoista 
walka o przestrze , jako dobro ograniczone i posiadaj ce przewa nie coraz 
wy sz  warto . Argumentami s : warto  nieruchomo ci, bezpiecze stwo, 
pogorszenie jako ci rodowiska, potrzeby spo eczne.

Aspekt spo eczny zaczyna odgrywa  coraz wi ksz  rol  ze wzgl du na 
czynny udzia  spo ecze stwa na pierwotnym i wtórnym rynku nieruchomo ci 
mieszkaniowych, zwi kszon  mobilno  przestrzenn  zwi zan  ze zmianami 
miejsca zamieszkania, spowodowanymi cyklami ycia rodziny, miejscem 
zatrudnienia, potrzeb  presti u lub przebywania w znanym sobie rodowisku. 
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1.2. Potrzeby i preferencje cz owieka w przestrzeni mieszkaniowej 

 W literaturze dyscyplin naukowych takich jak geografia, socjologia 
i psychologia mo na spotka  wiele bada  i formu owanych na ich podstawie 
wniosków dotycz cych potrzeb spo ecznych (Karwi ska 1998, 2008). 
Wi kszo  klasyfikacji szczególn  wag  przywi zuje do podstawowych 
potrzeb, które nie maj  substytutów, a ich odpowiednie zabezpieczenie na 
danym poziomie rozwoju spo eczno-gospodarczego stanowi o satysfakcji 
z odgrywanych ról spo ecznych przez poszczególne jednostki i w sumie 
przez ca e spo ecze stwo. Z przestrzeni  mieszkaniow  zwi zana jest 
podstawowa potrzeba, ujawniana we wszystkich okresach historycznych 
rozwoju ludzko ci, a mianowicie najbardziej i wspó cze nie po dana
potrzeba bezpiecze stwa fizycznego i psychicznego. W poprzednich 
okresach historycznych w zale no ci od stopnia zagro enia zewn trznego
miejsca zamieszkania by y odgradzane od zewn trznego otoczenia natural-
nymi barierami rodowiskowymi, jak przyk adowo gród w Biskupinie 
po o ony na bagnach, w celu utrudnienia dost pu. Naturalne zabezpieczenia 
ówczesnej przestrzeni mieszkaniowej w postaci skalistych wzgórz, bagien, 
zakoli rzecznych uzupe niano murami obronnymi. Wspó cze nie, przy 
mniejszych bezpo rednich zagro eniach ni  wcze niej, wydaje si e
osi gniecie poczucia bezpiecze stwa jest nadal bardzo du ym problemem we 
wspó czesnym wiecie. Problem narasta wraz z wielko ci  jednostek 
osadniczych. W du ych miastach przy daleko posuni tej anonimowo ci ich 
mieszka ców, intensywnym tempie ycia, ci g ych zmianach miejsca 
zamieszkania, trudno uto samia  si  z dan  przestrzeni  mieszkaniow .
Poczucie zagro enia i alienacji jest na tyle du e, e cz sto pod wiadomie 
mieszka cy du ych miast poszukuj  w strefach podmiejskich przestrzeni 
kontaktu z naturalnym rodowiskiem, które ma bardziej ludzki wymiar ni
g sto zabudowane, betonowe osiedla wielkich miast. wiadomo  tego 
procesu jest wyzwaniem dla urbanistów, musz  oni opracowa  odpowiednie 
standardy kszta towania przestrzeni mieszkaniowej tak aby sprosta  potrze-
bom obecnym i przysz ym pokoleniom. Niezwykle istotna jest wzajemna 
wymiana informacji miedzy socjologami, psychologami, geografami 
i architektami w celu okre lenia trwa ych zasad kszta towania publicznej 
przestrzeni mieszkaniowej. W zale no ci od warunków fizycznogeograficz-
nych, uwarunkowa  kulturowych i aktualnego poziomu rozwoju spo eczno-
gospodarczego wyst puje wyra ne zró nicowanie oczekiwa  wzgl dem 
przestrzeni, któr  si  zamieszkuje. Przyk adem mo e tu by , w kulturze 
arabskiej zwrócenie do wewn trz przestrzeni mieszkaniowej i oddzielenie jej 
wyra ne od otoczenia cho by przez form  zabudowy mieszkaniowej 
w postaci zabudowy atrialnej. Natomiast w kulturze pa stw Europy Zachod-
niej widoczne jest wi ksze otwarcie na otoczenie, a nawet wystawianie 
swego ycia prywatnego prowadzonego w zaciszu domowym na widok 
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zewn trzny, dzi ki du ym przeszkleniom w cianach domów. Polska jest 
zawieszona troch  miedzy wschodem z poczuciem prywatno ci przestrzeni 
domu i otwarciem kultury zachodniej. Na specyfik  wspó cze nie artyku o-
wanych potrzeb, wzgl dem przestrzeni mieszkaniowej znacz cy ma wp yw
ponad 40 lat funkcjonowania spo ecze stwa w gospodarce socjalistycznej. 
Mia a ona zabezpiecza  wszelkie potrzeby spo ecze stwa, by  podstaw
wszechstronnego rozwoju. Te kilkudziesi cioletnie do wiadczenia spowo-
dowa y, e spo ecze stwo polskie wzgl dem przestrzeni mieszkaniowej 
artyku uje obecnie troch  inne potrzeby ni  rozwini te i funkcjonuj ce od 
wielu lat w demokracji spo ecze stwa zachodu. Mo na przypuszcza , e po 
przej ciu kolejnych faz postrzegania przestrzeni mieszkaniowej, podobnych 
jak wcze niej w pa stwach kapitalistycznych osi gniemy wspó czesny, 
a mo e i lepiej skonstruowany dzi ki wykorzystaniu ich wieloletnich 
do wiadcze , model planowania i zagospodarowania przestrzeni mieszka-
niowej zgodnej z ogólnospo ecznymi zasadami racjonalnego jej kszta towa-
nia.

Ponadczasowa i uniwersalna potrzeba bezpiecze stwa przejawia si
wspó cze nie poprzez mo liwo  regulowania kontaktów, poprzez izolacj
fizyczn , bezpo rednio zamkni tej, prywatnej przestrzeni mieszkaniowej – 
samego mieszkania. Wspó cze nie coraz rzadsze s  niezapowiedziane 
kontakty, nawet rodzinne. Prywatna przestrze  mieszkania coraz cz ciej jest 
zamkni tym wiatem, a potrzeba presti u, kontaktów towarzyskich jest 
realizowana na zewn trz. Dlatego tak dynamicznie w ostatnich latach rozwija 
si  sektor us ug typu puby, kawiarnie, restauracje, kluby fitness i inne. 
Funkcje, które wcze niej pe ni o mieszkanie, np. miejsca spotka  towarzy-
skich, spo ywania posi ków, spe niane s  na zewn trz mieszkania. Nasilona 
wspó cze nie potrzeba izolacji od otoczenia przejawia si  w niebezpiecznym 
zjawisku grodzenia i zaw aszczania przestrzeni. Po okresie gdy „wszystko 
by o wspólne” wyra nie nasili a si  potrzeba wyznaczania swego stanu 
posiadania w przestrzeni mieszkaniowej. Nowo powsta e, ogrodzone osiedla 
w odczuciu znacz cej cz ci spo ecze stwa s  czym  lepszym, daj cych 
poczucie wi kszego bezpiecze stwa. Czy faktycznie druciana siatka i furtka 
s  barier  dla potencjalnego z odzieja, chyba iluzorycznie. Dla przeci tnych 
mieszka ców w poruszaniu si  w przestrzeni osiedla jest barier  wymuszaj -
c  d u sze przej cia wzd u  ogrodze . Grodzenie przestrzeni mieszkaniowej 
dosz o do takich rozmiarów, e nawet poszczególne bloki maj  swoje 
ogrodzenia, a mieszka cy poruszaj  si  korytarzami wzd u  ich ogrodze ,
utrudniony jest dost p s u b miejskich typu policja, stra , pogotowie. To co 
mia o gwarantowa  bezpiecze stwo mo e prowadzi  niekiedy do zagro enia 
ycia mieszka ców, gdy  zamkni te ulice, utrudniony dojazd wyd u aj  czas 

dotarcie na wezwania mieszka ców.
W sferze spo ecznej podzia y na „my” za ogrodzeniem i „oni” na ze-

wn trz prowadz  do segregacji przestrzennej ludno ci i z udnego poczucia 
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wy szo ci jednej grupy nad inn . W rodowisku spo ecznym mo e to 
prowadzi  do antagonizmów i wzajemnej wrogo ci. Zjawisko gettoizacji 
by o szeroko opisywane i komentowane we wspó czesnej literaturze 
(Ja owiecki 2007; W c awowicz 2003). Wi kszo  autorów wskazuje na 
negatywne skutki tego zjawiska bowiem mamy do czynienia z nasilon
swoist  selekcj  spo ecze stwa, która powoduje zaburzenia wyobra enia 
o warto ci miejsca zamieszkania. To do czego dost p jest ograniczony, 
cho by ogrodzeniem, jest postrzegane jako co  lepszego, dost pnego dla 
wybranych, cho  cz sto otoczenie bloków za ogrodzeniem nie ró ni si  od 
tego ogólnie dost pnego. Ta sytuacja rodzi potrzeb  ,w ród wielu dot d
zadowolonych ze swego miejsca zamieszkania, subiektywnego zwi kszenia 
poczucia bezpiecze stwa i presti u poprzez zmian  miejsca zamieszkania. 
W wiadomo ci spo ecznej firmy deweloperskie zabiegami marketingowymi 
ugruntowuj  przekonanie o wyj tkowo ci nowego miejsca zamieszkania, 
bowiem dotychczasowe mieszkanie w bloku okre lane jest apartamentem, 
a nazwa osiedla, np. Teofilów lub Rekinia obecnie nazywa si  „S oneczn
Dolin ” lub np. „Osiedlem pod sosnami” (cho  sosen tam prawie nie ma). 
Innym zabiegiem wp ywaj cym na odbiór spo eczny danego miejsca jest 
okre lanie lokalizacji za pomoc  u ycia okre le  kojarz cych si  z dobrymi 
miejscami zamieszkania w powszechnym odbiorze spo ecznym, np. osiedle 
na Julianowie cho  w rzeczywisto ci po o one kilka przecznic dalej ni
faktyczny Julianów, osiedle w otulinie Lasu agiewnickiego, cho  faktycznie 
lasu tam w ogóle nie wida . Oddzia ywanie na sterowane wyobra enia 
przestrzeni lepszej i gorszej przez firmy deweloperskie ma s u y  zwi ksze-
niu ich zysków. W warunkach gospodarki kapitalistycznej wydaje si
uzasadnione. Powstaje jednak pytanie czy w gospodarce przestrzennej nie 
b dziemy mie  do czynienia z wieloletnimi negatywnymi skutkami spo ecz-
nymi, np. segregacj  przestrzenn  ludno ci w miastach? Negatywne skutki 
tego zjawiska podnosi o wielu socjologów i geografów (Ja owiecki, Majer, 
Szczepa ski 2005; Gorzelak, Szczepa ski, l ak-Tazbir 2009; Kotus 2005; 
Sagan 2003), szczególnie, e stosunkowo dobra sytuacja odziedziczona 
w tym wzgl dzie po okresie ustroju socjalistycznego – dzi ki wymieszaniu 
ludno ci mo e zosta  zaprzepaszczona i spowodowa  cofni cie si
w rozwoju spo ecznym w stosunku do innych rozwini tych pa stw, które 
z tym problemem walcz  od wielu lat, na przyk ad okre laj c udzia  miesz-
ka  komunalnych w nowobudowanej zabudowie mieszkaniowej. Ma to 
s u y  wymieszaniu ludno ci, propagowaniu dobrych wzorców korzystania 
z przestrzeni mieszkaniowej oraz likwidacji osiedli, a niekiedy i dzielnic 
substandardowej zabudowy zamieszkiwanej przez biednych ludzi podatnych 
na patologie spo eczne. Zobrazowaniem tego problemu mo e by  sytuacja 
w podmiejskich blokowych osiedlach Pary a zamieszkiwanych g ównie
przez ludno  nap ywow , gdzie brak dobrych wzorców cie ki yciowej, 
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sta e bezrobocie i wiadomo  gorszej pozycji w spo ecze stwie doprowadzi-
y do wielu zamieszek i radykalnego obni enia poczucia bezpiecze stwa. 

Nieracjonalne kszta towanie przestrzeni mieszkaniowej w kategoriach 
przestrzennych i spo ecznych mo e prowadzi  do obni enia poczucia adu,
pewno ci w yciu, akceptacji spo ecznej i satysfakcji. Ludzie dla pe nej
satysfakcji z zajmowanego miejsca w przestrzeni potrzebuj  mo liwo ci
bezpo rednich kontaktów z rodzin , s siadami, znajomymi. Daj  one 
poczucie przynale no ci do okre lonego rodowiska lub grupy spo ecznej. 
Przez odpowiednie do aspiracji okre lonej grupy spo ecznej miejsce 
zamieszkania pozwala odczuwa  poczucie spe nienia presti u i satysfakcji 
yciowej. Zadaniem gospodarki przestrzennej jest takie projektowanie 

zagospodarowania przestrzennego, aby w danym rodowisku wykonywane 
by y ró ne potrzeby i aby obok siebie funkcjonowa y osiedla z zabudow
blokow  oraz domy jednorodzinne, a ich otoczenie dawa o mo liwo
wspólnego sp dzania czasu przez ich mieszka ców na tradycyjnych niedziel-
nych spacerach, terenach sportowych czy równie  w osiedlowej pizzerii 
i pubie. Te miejsca daj  mo liwo  wspólnych prze y  dla mieszka ców 
konkretnego osiedla i w przestrzeni ogniskuj  warto ci emocjonalne, co ma 
niew tpliwy wp yw na uto samianie si  z dan  przestrzeni  i realizacj
odd wi ku emocjonalnego i uznania spo ecznego. Zobrazowaniem funkcjo-
nowania tej zale no ci jest zadowolenie z zajmowanej przestrzeni mieszka-
niowej cho  dla obserwatora z zewn trz mo e by  ona ma o atrakcyjna. 

wiadczy to o wi ziach emocjonalnych i zadowoleniu z zajmowanej 
przestrzeni, co w dobie du ej mobilno ci ludzi i poznawania innych miejsc 
dowodzi dobrze zagospodarowanej przestrzeni. Wska nikiem zadowolenia 
z zajmowanej przestrzeni jest udzia  w ród mieszka ców osób nie zamierza-
j cych zmieni  obecnego miejsca zamieszkania lub chc cych pozosta  na 
danym osiedlu w przypadku zmiany mieszkania. Powsta a w ten sposób 
mapa miejskiej przestrzeni mieszkaniowej mo e stanowi  cenne ród o
informacji na temat zagospodarowania przestrzeni, która odpowiada 
aktualnej skali potrzeb ludno ci na danym poziomie rozwoju spo eczno-
ekonomicznego.  

Planowanie przestrzenne musi zabezpiecza  aktualne potrzeby, ale po-
winno wybiega  tak e w przysz o  i w przysz ym zagospodarowaniu 
przestrzeni uwzgl dni  przysz e potrzeby, które s  artyku owane przez 
spo ecze stwa, które podobne etapy rozwoju ju  maj  za sob . Dzisiejsze 
przeznaczenie konkretnej przestrzeni i zaplanowanie jej zagospodarowania 
b dzie mia o d ugookresowe konsekwencje. Inwestycje w przestrze
mieszkaniow  przewa nie s  bardzo kapita och onne, dlatego te  tylko 
najbardziej atrakcyjne tereny mog  podlega  nowemu zagospodarowaniu. 
Do wiadczenia Polski z ostatnich 40 lat w zakresie potrzeb wzgl dem 
przestrzeni mieszkaniowej, wskazuj  na daleko posuni t  ewolucj  potrzeb. 
W latach 60. i 70. Polacy g ównie chcieli mieszka  w zabudowie blokowej. 
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Spowodowane to by o mo liwo ci  korzystania z mediów typu bie ca
woda, kanalizacja, centralne ogrzewanie. Niewielkie mieszkanie, przydziela-
ne przez spó dzielni  mieszkaniow  by o szczytem szcz cia w tych latach. 
Wspó cze nie dzi ki powszechnemu dost powi do mediów podstawowe 
wyposa enie w urz dzenia infrastrukturalne jest traktowane jak co  oczywi-
stego, powszechnie dost pnego na poziomie zabezpieczenia podstawowych 
potrzeb. Przemiany ustrojowe zapocz tkowane w latach 80. oraz otwarcie na 
pa stwa zachodniej Europy spowodowa o ewolucj  potrzeb w zakresie 
preferowanego typu zabudowy mieszkaniowej. Wspó cze nie ok. 80% 
spo ecze stwa chcia oby mieszka  w zabudowie jednorodzinnej, wyra nie
wzros a potrzeba posiadania w asno ci, a przestrze  mieszkaniowa sta a si
cennym towarem. Nowe warunki funkcjonowania spo ecze stwa oraz 
kszta towanie si  nowych potrzeb wzgl dem przestrzeni zauwa yli równie
architekci. To z ich inicjatywy zosta y przeprowadzone ogólnopolskie 
badania przez CBOS w 2005 r.12, maj ce na celu okre lenie aktualnych 
potrzeb wzgl dem przestrzeni. Uzyskane wyniki wskazywa y, e najwa niej-
sze s  potrzeby zwi zane s  z miejscem zamieszkania. Sta a i niezmiennie 
najwy ej oceniana by a potrzeba bezpiecze stwa, jednak nie rozumiana tylko 
w kategoriach braku przest pczo ci, ale równie  stabilno ci przestrzeni, adu, 
porz dku, braku zagro e  spowodowanych nieprzewidywalnymi decyzjami 
lokalizacyjnymi obiektów niepo danych lub pogarszaj cych warunki 
funkcjonowania w obecnie zajmowanej przestrzeni. Drug  najsilniej 
artyku owan  potrzeb  na poziomie ok. 60% by a potrzeba niskich kosztów 
utrzymania, która w sposób po redni wi e si  z poczuciem bezpiecze stwa. 
Sta e zwi kszanie op at za korzystanie z mediów, cz ciowe uwolnienie 
czynszów za mieszkania oraz sytuacja na rynku nieruchomo ci mieszkanio-
wych wymagaj  coraz wi kszych nak adów finansowych na pozyskanie, 
a nast pnie utrzymanie swego miejsca zamieszkania. Do kosztów utrzymania 
coraz wi ksza grupa osób musi dolicza  koszt kredytu mieszkaniowego, 
który cz sto jest najwi kszym obci eniem dla osób nabywaj cych swój 
w asny fragment przestrzeni mieszkaniowej. Cz sto potrzeba stabilno ci 
i bezpiecze stwa osi gana przez uzyskiwanie na w asno  mieszkania, któr
w szczególny sposób chroni prawo, jest ograniczona wysok  hipotek , która 
obni a znacz co poczucie niezmienno ci i stabilno ci potencjalnego 
w a ciciela. Wysokie znaczenie, na poziomie 30–40% respondenci przywi -
zywali do funkcjonalno ci budynku i samego mieszkania, zwracano uwag
na przestrze  i us onecznienie mieszka . W bezpo rednim otoczeniu miejsca 
zamieszkania wci  istotna jest komunikacja miejska oraz po czenia 
drogowe, du a ilo  zieleni oraz wolnej przestrzeni wokó  miejsca zamiesz-
kania. Du o mniejsze znaczenie w wyborze miejsca zamieszkania ma 

                                                     
12 Ogólnopolskie badanie CBOS zosta o przeprowadzone w maju 2005 r. na 

reprezentatywnej próbie 1073 doros ej ludno ci Polski. 
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wyposa enie w us ugi typu basen, kino, szko a i przedszkole. Natomiast 
formu owano zaskakuj ce opinie na temat cech wizualnych budynków 
mieszkalnych. Nadrz dna zawsze by a ich funkcjonalno  oraz koszty 
zwi zane z ich u ytkowaniem. Natomiast estetyka, dopasowanie do otaczaj -
cej architektury lub proekologiczne technologie wykonania, by y istotne dla 
zaledwie od 2 do 5% respondentów. Na obecnym poziomie rozwoju 
spo eczno-ekonomicznego, po latach pomijania kryterium estetyki, urody 
miejsca zamieszkania, spo ecze stwo w ogólnej masie nie artyku uje
wi kszych oczekiwa . Natomiast grupy lepiej wykszta cone o wy szych 
dochodach maj  w tym wzgl dzie zwi kszone oczekiwania wzgl dem
przestrzeni mieszkaniowej.  

Bardzo zbli one wyniki preferencji wzgl dem miejsca zamieszkania 
uzyskano w badaniach prowadzonych w odzi w ko cu lat 90. na mniejszej 
liczebnie próbie klientów biur obrotu nieruchomo ciami (Groeger 2004). Ju
wówczas zauwa ono wyra n  tendencj  zwrotu w kierunku zabudowy 
jednorodzinnej niskiej, szczególnie w grupach o wy szym poziomie wy-
kszta ceniu i wy szych dochodach. Równie  ta grupa wykaza a zwi kszone
zainteresowanie mo liwo ci  uniezale nienia swego miejsca zamieszkania 
od miejskich sieci infrastruktury typu gazoci g, kanalizacja, wodoci g.
Wi za o si  to z wi ksz  wiedz  w tej grupie, na temat nowych technologii 
budowy i eksploatacji urz dze  infrastrukturalnych oraz mo liwo ci 
ograniczenia kosztów eksploatacyjnych, dzi ki zastosowaniu odpowiednich 
technologii na etapie projektu i budowy budynku mieszkalnego. Nowe 
technologie przewa nie wi  si  pocz tkowo z wi kszymi nak adami 
finansowymi. Dopiero d ugotrwale stosowanie daje rezultaty w zakresie 
oszcz dno ci. W latach 70. kiedy budowano najwi cej mieszka , dominowa-
a technologia budowy z du ej betonowej p yty. Wska niki przenikania 

ciep a mia y ma e znaczenie przy projektowaniu budynków mieszkalnych, 
liczy a si  ilo , a nie jako . Stawiano wi c na ilo . Obecnie w kategoriach 
potrzeb spo ecznych coraz wi ksze znaczenie maj  koszty eksploatacji 
zwi zane g ównie z ogrzewaniem. Symptomem wa no ci tego elementu 
w zabudowie mieszkaniowej jest wprowadzony ustawowo obowi zek 
posiadania wiadectwa energetycznego budynku od 2009 r., w chwili jego 
odbioru technicznego lub w chwili sprzeda y, a nawet wynaj cia.

W latach 60. nast pi y wyra ne zmiany w kwestii preferowanych typów 
zabudowy. Najwi ksza cz  ludno ci marzy a o zamieszkaniu w bloku, 
wyposa onym we wszystkie urz dzenia infrastrukturalne, które wyelimino-
wa y noszenie w gla, palenie w piecu czy noszenie wody (Barszczewska, 
Guzek, Pindor 1971). Preferencje ludno ci zró nicowane by y przestrzennie. 
Badania Ja owieckiego we Wroc awiu w ko cu lat 60. wskazywa y na 
dominuj ce preferencje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Natomiast 
w odzi w latach 90. zaledwie oko o 50% respondentów chcia o mieszka
w tym typie zabudowy, przy wci  wysokim udziale preferuj cych mieszka-
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nia w blokach (41%). Na wyniki bada  preferencji wzgl dem typu zabudowy 
najwi kszy wp yw mia  poziom wykszta cenia respondentów oraz mo liwo-
ci finansowe. Utrzymuje si  tu sta a zale no  im wy sze wykszta cenie tym 

wy sze mo liwo ci finansowe i oczekiwania wzgl dem jako ci oraz cech 
przestrzeni mieszkaniowej.  

Badania prowadzone w odzi w ko cu lat 90. w ród klientów biur obrotu 
nieruchomo ciami, czyli osób posiadaj cych potencjaln  mo liwo  nabycia 
nieruchomo ci wykaza y ju  70% udzia  osób preferuj cych zabudow
jednorodzinn . Na typ preferowanej zabudowy znacz cy ma wp yw wielko
gospodarstwa domowego. Osoby samotne bez wzgl du na wiek w najwy -
szym stopniu preferowa y nisk  zabudow  blokow . Wyniki tych bada
jasno wskazuj , e plani ci powinni uwzgl dnia  obecne i prawdopodobne 
przysz e potrzeby ludno ci skoro znane s  funkcjonuj ce od wielu lat w tym 
zakresie prawid owo ci. Dlatego te  przeznaczanie nowych terenów pod 
wysok  zabudow  blokow  wydaje si  ma o uzasadnione. Ludzie w wielo-
osobowych gospodarstwach generalnie marz  o ma ym domku z ogródkiem, 
na uboczu gwarnych terenów handlu i us ug. Chc  posiada  ten fragment 
przestrzeni na w asno , czu  si  swojsko, u siebie, odseparowani od 
miejskiego otoczenia. Takie enklawy spokoju, gdzie zna si  s siadów i ich 
dzieci daj  poczucie bezpiecze stwa, satysfakcji i zadowolenia z zajmowa-
nego miejsca w przestrzeni. Rol  planistów w zakresie kszta towania
zabudowy mieszkaniowej jest oddzielenie zabudowy niskiej jednorodzinnej 
od gwarnej zabudowy blokowej, przewa nie wy szej, której obecno
w s siedztwie zabudowy jednorodzinnej powoduje brak prywatno ci
i spokoju sennych uliczek z zabudow  jednorodzinn  wolnostoj c . Nie 
znaczy to, e w przestrzeni mieszkaniowej powinna powstawa  tylko 
zabudowa jednorodzinna. Te same badania wskaza y, e niska zabudowa 
blokowa ma swoich zwolenników w grupie emerytów i osób samotnych 
i m odych ma e stw bez dzieci. Znajomo  tych wspó czesnych prawid o-
wo ci jest realn  wskazówk  dla kszta towania centrów miast z funkcjonuj -
ca tam zabudow  mieszkaniow , która dzi ki ograniczeniu czasu dojazdów 
i blisko ci wszelkich instytucji jest obszarem niezwykle atrakcyjnym do 
lokalizacji mieszka  dla tej okre lonej grupy ludno ci. W centrach miast 
powinny powstawa  niewielkie mieszkania najlepiej wokó  miejskich 
parków, które b d  zapewnia  namiastk  kontaktu z przyrod , na co 
wskazuj , jedn  z podstawowych potrzeb, respondenci. Zurbanizowane 
obszary miast w wi kszo ci posiadaj  utwardzone i o wietlone ulice, s  to 
elementy zagospodarowania terenów mieszkaniowych oceniane przez badan
spo eczno  bardzo wysoko, zatem wdro enie odpowiednich programów 
budownictwa mieszkaniowego w centrach miast mo e zahamowa  wylud-
nianie tych rejonów i pobudzi  zamieraj ce miasta.  

W zakresie pozosta ych elementów zagospodarowania przestrzeni miesz-
kaniowej bardzo po dana jest lokalizacja sklepu spo ywczego, apteki, 
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o rodka zdrowia, oraz poczty. Poczucie komfortu i bezpiecze stwa miesz-
ka com daje cisza w otoczeniu miejsc zamieszkania, odseparowanie od 
róde  zanieczyszcze  oraz obecno  instytucji warunkuj cych wy szy 

poziom bezpiecze stwa (Groeger 2004). 
Problemem w kszta towaniu przestrzeni mieszkaniowej jest czenie 

zabudowy blokowej z jednorodzinn . Ta druga ze wzgl du na swe mniejsze 
gabaryty w s siedztwie z dominuj c  przewa nie wy sz  zabudowa blokow
mo e traci  na komforcie, poniewa  trudno ograniczy  w takiej sytuacji 
udzia  s siadów z bloku w codziennym yciu domku jednorodzinnego. 
Podstawowa potrzeba odseparowania od ha asu, inwigilacji i czucia si
u siebie jest ograniczona, wi c w a ciciel nie odczuwaj c komfortu w danym 
miejscu odczuwa równie  wymierny na rynku nieruchomo ci spadek 
warto ci jego nieruchomo ci.

Plani ci kszta tuj c przestrze  mog  te dwa typy zabudowy oddzieli
ci gami spacerowymi z zieleni  na du ym obszarze. Zwi kszy si  wówczas 
publiczna przestrze  mieszkaniowa zagospodarowana zieleni  miejsk .
Wyra nie zyskaj  na warto ci w ogólnym rozrachunku wszystkie okoliczne 
nieruchomo ci. Jednak powszechna praktyka oceny projektów osiedli przez 
deweloperów pod k tem maksymalnych zysków ze sprzeda y mieszka  nie 
odpowiada oczekiwaniom spo ecznym. W sytuacji ci g ego niedoboru 
mieszka  wiele gmin przystaje na oczekiwania deweloperów i pod ich 
wskazówki przygotowuje warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Jest 
to bardzo krótkowzroczne dzia anie, bowiem nie odpowiada faktycznym 
potrzebom komfortu w miejscu zamieszkania. Dlatego najwy sze ceny 
osi gaj  grunty zlokalizowane w s siedzie terenów zielonych, prawnie 
chronionych, które daj  podstaw  s dzi , e nie b d ci le zabudowywane. 
W rezultacie mo na po czy  bezkonfliktowo te dwa typy stosuj c zabiegi 
architektoniczne, opisywane na przyk ad przez Chmieleckiego (2001) 
w pozycji po wi conej humanizacji osiedli mieszkaniowych. 

1.3. Kszta towanie publicznej przestrzeni mieszkaniowej 

Kszta towanie przestrzeni publicznej wymaga odmiennego podej cia do 
jej zagospodarowania, poniewa  powinna by  ona rozpatrywana od strony 
sposobu u ytkowania, a nie od strony w asno ci. Prawo w asno ci w tym 
przypadku ma drugoplanowe znaczenie i nie nale y uto samia  przestrzeni 
publicznej z w asno ci  pa stwow . Przestrze  publiczna jest form  dobra 
wolnego, wytworem ludzkiej dzia alno ci u ytkowników miasta, zatem jest 
dobrem ekonomicznym posiadaj cym swoj  warto , wiec tym bardziej 
konieczna jest kontrola spo eczna jej wytwarzania i u ytkowania (Markowski 
2007; Kici ski 2005; Magdziarska 2008). Przestrze  publiczna mo e mie
warto  pozytywn  jak i negatywn , przez co wp ywa na warto  nierucho-
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mo ci. W zale no ci od form zagospodarowania i funkcji tam zlokalizowa-
nych podnosi lub obni a warto  s siednich nieruchomo ci. Wp ywa zatem 
w sposób po redni na rynek nieruchomo ci i zachowania jej u ytkowników.
Brak planowego rozwoju i jego kontroli mo e prowadzi  do zaw aszczania 
i dewastacji przestrzeni publicznej w wyniku gry rynkowej pomi dzy 
ró nymi podmiotami nastawionymi na efekty w krótkim czasie. Przyk adem 
mo e by  ekspansywne dzia anie deweloperów na terenach atrakcyjnych np. 
przyrodniczo, dobrze zlokalizowanych w stosunku do centrum miasta. 
Wysoki koszt dzia ek, a cz ciej równie  d no  do osi gni cia du ego
zysku powoduj  naciski na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy nie 
odpowiadaj cych faktycznemu zagospodarowaniu danego obszaru. Chodzi tu 
o wymuszanie jak najwi kszej liczby kondygnacji zabudowy na terenach 
z nisk  zabudow  lub zwi kszania wspó czynnika zabudowy tak aby 
osi gn  jak najwi ksz  intensywno  zabudowy na danym fragmencie 
przestrzeni mieszkaniowej. Deweloper zainteresowany jest dan  przestrzeni
przez okres 2–3 lat, w okresie trwania inwestycji. To w a nie na atrakcyjno
jego inwestycji i pó niejsze zyski wp ywa otoczenie jednak po oddaniu 
inwestycji s siedztwo w takiej sytuacji mo e straci . Dewelopera nie 
obchodzi co na danym terenie b dzie dalej, e nie b dzie wolnej przestrzeni, 
nie b dzie terenów zieleni, alei spacerowych, cie ek rowerowych, a jedynie 
wzro nie ha as i nat enie ruchu samochodów przy bardzo intensywnej 
zabudowie. Dany rejon dotychczas atrakcyjny stanie si  w krótkim czasie 
jeszcze jednym zat oczonym osiedlem bez odpowiedniej infrastruktury, 
a mieszka cy mog  czu  si  jak w getcie odizolowani ogrodzeniami bez 
terenów publicznych. W d u szym czasie, przy takiej polityce organizowania 
mieszkaniowej przestrzeni publicznej miasta b d  mia y coraz wi kszy 
problem z odp ywem ludno ci na tereny podmiejskie, które daj  poczucie 
kontaktu z przyrod , cisz  oraz nawi zanie kontaktów w mniejszych 
zbiorowo ciach spo ecznych. Cz sto w adze miasta nie s  w stanie pozytyw-
nie zmieni  zagospodarowania przy ju  wydanych nietrafionych decyzjach. 

Sposób kszta towania i funkcjonowania publicznej przestrzeni mieszka-
niowej zale y od spo ecznego systemu warto ci jego lokalnych uwarunko-
wa  jak równie  od jako ci prawa i konsekwencji w jego stosowaniu. 
Znacz c  role w tym wzgl dzie maj  instytucje w adzy lokalnej oraz inne 
instytucje publiczne jak równie  ka dy obywatel. Po latach ograniczenia 
inwencji w adz lokalnych oraz pozbawienia wp ywu spo ecznego na decyzje 
w zakresie kszta towania przestrzeni, mimo e funkcjonuj  nowe uregulowa-
nia prawne, jest niska wiadomo  spo eczna mo liwo ci wp ywania na 
decyzje odnosz ce si  do otaczaj cej nas przestrzeni. Odnosi si  wra enie, e
w adze lokalne nie nad aj  za dzia aniami ró norodnych podmiotów, które 
wed ug krótkookresowych potrzeb staraj  si  kszta towa  przestrze
mieszkaniow . W tej sytuacji powstaje wiele konfliktów mi dzy w a cicie-
lami okre lonej przestrzeni. Deweloperzy d  do osi gni cia jak najwi k-
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szego zysku, staraj  si  budowa  z maksymaln  intensywno ci , jak 
najwi cej mieszka  i jak najg ciej. Lokalne spo eczno ci d  do ograni-
czenia ha asu, wszelkich uci liwo ci, utrzymania jak najwi kszych terenów 
zielonych, alei spacerowych, podstawowych obiektów handlowych 
i us ugowych, obszarów rekreacyjnych. Te odmienne oczekiwania wzgl dem 
przestrzeni mieszkaniowej powinny podlega  regulacji na podstawie 
przepisów prawnych dotycz cych planowania przestrzennego, a na ich stra y
powinny sta  odpowiednie urz dy. W praktyce, w tym wzgl dzie nie 
obowi zuj  sta e standardy, w powszechnym odczuciu, im wi kszy inwestor, 
tym ma wi ksz  si  przebicia w starciu o okre lon  przestrze  mieszkanio-
w . Wydaje si e w tej „grze o przestrze ” niezorganizowane grupy 
mieszka ców maj  obecnie ograniczone mo liwo ci wp ywania na kszta to-
wanie przestrzeni mieszkaniowej. Dodatkowo zasz o ci z okresu funkcjono-
wania ustroju socjalistycznego w spo ecze stwie polskim, spowodowa y
przekonanie, e decyzje podejmowane s  przez instytucje i urz dy, tak jak to 
mia o miejsce wcze niej, a wp yw spo eczny jest znikomy. Dlatego na stra y
zagospodarowania przestrzennego i racjonalnego planowania przestrzennego 
uwzgl dniaj cego potrzeby obecnych i przysz ych mieszka ców powinny 
sta  instytucje planistyczne, które zabezpiecz  rozwój przestrzenny zgodnie 
z zasadami kszta towania adu przestrzennego, jak równie  powinien by
zagwarantowany i powszechnie stosowany szeroki udzia  spo eczny 
w okre laniu zagospodarowania terenów mieszkaniowych zgodnie 
z oczekiwaniami ich mieszka ców.

1.4. Przepisy prawne reguluj ce udzia  spo eczny w planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym 

W polskim prawodawstwie mamy szereg przepisów prawnych reguluj -
cych udzia  spo eczny w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzeni 
mieszkaniowej. Od 2003 r. obowi zuje nowa Ustawa o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym. Szeroki udzia  spo eczny zosta
uwzgl dniony na poziomie planowania miejscowego, wykonywanego 
w gminie. wiadomo  spo eczna mo liwo ci wp ywania na kszta t
i zagospodarowanie przestrzeni jest w ród spo ecze stwa wyj tkowo 
ograniczona. Na adnym poziomie kszta cenia nie przekazuje si  informacji 
o praktycznych zasadach stosowania przepisów prawnych. W praktyce 
dopiero na studiach kierunkowych z planowania przestrzennego zwi ksza si
wiadomo  spo eczna mo liwo ci udzia u w procesie przygotowania 

opracowa  planistycznych. W ród urz dników gminnych cz sto wyst puje 
swobodna interpretacja przepisów prawnych, jak równie  b dne ich 
stosowanie, co widoczne staje si  w sytuacjach odwo a  od decyzji dotycz -
cych warunków zabudowy i zagospodarowania terenu. Ustawa okre la
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zasady kszta towania polityki przestrzennej przez jednostki samorz du 
terytorialnego i organy administracji rz dowej jak równie  wyznacza zakres 
i sposoby post powania w sprawach dotycz cych przeznaczenia terenów na 
okre lone funkcje oraz ustala zasady ich zabudowy i zagospodarowania 
zgodnie z adem przestrzennymi13 i zasadami zrównowa onego rozwoju14.
W przygotowywaniu opracowa  planistycznych powinno si  uwzgl dnia
walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony rodowiska,
ochrony zabytków, dóbr kultury wspó czesnej, ochrony zdrowia i bezpie-
cze stwa. W opracowaniach planistycznych musi by  respektowane prawo 
w asno ci jak i walory ekonomiczne przestrzeni oraz potrzeby interesu 
publicznego. Ten szeroki zakres elementów wymagaj cych uwzgl dnienia
przy opracowaniach planistycznych wymaga fachowego zespo u ekspertów 
z ró nych dziedzin, których wspó praca mo e da  w efekcie finalnym 
profesjonalne opracowanie planu zagospodarowania. Dora ne, wydawane 
jednoosobowo decyzje o warunkach zabudowy w obecnych warunkach 
ekonomicznych i spo ecznych nie daj  r kojmi uwzgl dniania wszystkich 
czynników i zasad kszta towania przestrzeni mieszkaniowej zgodnie 
z obowi zuj cym prawem.  

W praktyce planistycznej udzia  spo eczny na podstawie obowi zuj cych 
przepisów prawnych jest uwzgl dniany przy sporz dzaniu studium uwarun-
kowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego, przy sporz dzaniu 
planu miejscowego oraz w sytuacji braku planu istnieje mo liwo  odwo a-
nia si  od wydanej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania 
terenu. Z punktu widzenia planowania przestrzennego i zagospodarowania 
przestrzennego najistotniejszym opracowanie planistycznym jest studium 
uwarunkowa  i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Jest to 
opracowanie planistyczne, które na podstawie obowi zuj cych przepisów 
prawnych powinno powsta  w ka dej gminie i powinno obejmowa  ca y jej 
obszar. Ze wzgl du na zakres opracowania, ustalony w przepisach ustawy, 
konieczny jest przy jego opracowaniu udzia  urbanistów z szerokim przygo-
towaniem geograficznym w zakresie elementów rodowiska fizycznego ze 

                                                     
13 ad przestrzenny – „takie ukszta towanie przestrzeni, które tworzy harmonijn

ca o  oraz uwzgl dnia w uporz dkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania, 
wymagania funkcjonalne, spo eczno-gospodarcze, rodowiskowe, kulturowe oraz 
kompozycyjno-estetyczne”(Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym z dnia 27 marca 2003 r.). 

14 Zrównowa ony rozwój – „Rozwój spo eczno-gospodarczy, w którym nast puje 
proces integrowania dzia a  politycznych, gospodarczych i spo ecznych, z zachowa-
niem równowagi przyrodniczej oraz trwa o ci podstawowych procesów przyrodni-
czych, w celu zagwarantowania mo liwo ci zaspokajania podstawowych potrzeb 
poszczególnych spo eczno ci lub obywateli zarówno wspó czesnego pokolenia, jak 
i przysz ych pokole ” (Ustawa Prawo ochrony rodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 
r.). 
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specjalno ciami z dziedziny geologii, gleboznawstwa, geomorfologii, 
hydrologii, klimatologii. W zakresie rodowiska spo eczno-ekonomicznego 
konieczny jest udzia  socjologów, ekonomistów, architektów, in ynierów 
budowlanych z ró nych dziedzin, geografów ekonomicznych, historyków 
oraz s u b bezpiecze stwa publicznego. Zgodno  ustale  z obowi zuj cym 
prawem oraz zasadami wspó ycia spo ecznego powinni zagwarantowa
prawnicy. Aby zespó  specjalistów przy sporz dzaniu opracowania plani-
stycznego nie opiera  si  jedynie na w asnych cz sto subiektywnych, nie 
popartych obiektywnymi badaniami wyobra eniach o potrzebach spo ecz-
nych na danym terenie, konieczna jest konsultacja spo eczna. Ustawodawca 
przewidzia  udzia  spo eczny na etapie przyst pienia do sporz dzania 
studium okre laj c form  i termin sk adania wniosków dotycz cych stu-
dium15. W czasie opracowania studium zbiera si  informacje dotycz ce
aktualnego stanu zagospodarowania przestrzennego danego obszaru oraz 
uwzgl dnia si  ustalenia strategii je li dana jednostka administracyjna j
posiada. Kolejnym etapem jest opracowanie studium, które zawiera cze
graficzn  z przestrzennym rozmieszczeniem podstawowych funkcji, które 
maj  by  wykonywane na danym terenie oraz z innymi mapami, które 
pokazuj  analizowane zjawiska w sposób przestrzenny. Studium posiada 
równie  cz  opisow  wyja niaj c  stosowane oznaczenia na rysunkach 
oraz opis uwzgl dnionych form zagospodarowania terenu oraz przes anek 
przyj tych przy ich opracowywaniu. Szczegó owy zakres studium okre la
artyku  10 wspomnianej ustawy. Zbiór wszystkich informacji oraz ustale
studium jest ponownie udost pniany do publicznej wiadomo ci wraz 
z prognoz  skutków oddzia ywania na rodowisko przez okres co najmniej 
30 dni. W tym czasie ka dy obywatel ma mo liwo  wzi cia udzia u
w publicznej dyskusji nad ustaleniami studium. Kolejne 21 dni od zako cze-
nia wy o enia studium i publicznej dyskusji jest ustawowo zarezerwowane 
na wnoszenie uwag do sporz dzonego studium. Sk ada  wnioski w pocz t-
kowym stadium przygotowania studium jak i uwag po jego wy o eniu mog
wszystkie osoby fizyczne, osoby prawne oraz jednostki nie posiadaj ce 
osobowo ci prawnej i nie ma znaczenia czy s  w a cicielami lub u ytkowni-
kami nieruchomo ci na obszarze podlegaj cym opracowaniu studium. Zatem 
ustawodawca za o y  bardzo szeroki udzia  spo eczny na etapie sporz dzania 
i uchwalania studium, tym bardziej, e z o one a nie uwzgl dnione uwagi do 
studium s  przedstawiane radzie gminy wraz z projektem uchwa y studium. 
Poniewa  studium jest obligatoryjnie sporz dzane dla ca ego obszaru gminy 
dlatego zawiera pe n  informacj  na temat aktualnego zagospodarowania 
i planów na przysz o , stanowi wiec najpe niejsze ród o informacji dla 

                                                     
15 Obowi zuje forma pisemna z podaniem danych osobowych, a wnioski musz

zosta  z o one w ci gu 21 dni od dnia og oszenia o przyst pieniu do sporz dzania
studium. 
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ka dego obywatela. Niestety to opracowanie planistyczne nie posiada mocy 
prawnej. Skutkuje to brakiem mo liwo ci powo ywania si  na ustalenia 
studium w post powaniu przed instytucjami takimi jak s dy i urz dy. Z tego 
powodu ustalenia studium nie s  wi ce dla potencjalnych inwestorów 
i odpowiednich urz dów w przypadku braku miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Jest to bardzo niebezpieczna sytuacja dla kszta to-
wania adu przestrzennego na danym terenie. Dopiero posiadanie miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego przez gmin  przes dza pod 
wzgl dem prawnym przeznaczenie terenu i granice wyst powania ró nych 
form zagospodarowania. Ustawodawca zaleca sporz dzenie miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego dla ca ej gminy, jednak nie jest to 
obowi zkiem. W rezultacie adne du e miasto w Polsce nie posiada dla 
ca ego swego obszaru miejscowego planu, który stanowi by prawo na danym 
terenie w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Jest to sytuacja 
patologiczna bowiem przeci tny obywatel nie mo e powo ywa  si  na 
ustalenia planu, którego nie ma. Procedura sporz dzania planu jest zbli ona
do obowi zuj cej przy sporz dzaniu studium. Ka dy ma prawo wnosi
wnioski do planu po og oszeniu o przyst pieniu do jego sporz dzania 
w przeci gu 21 dni. Kolejny trzytygodniowy okres po wiecony jest na 
rozpatrywanie wniosków i sprawdzanie ich zgodno ci z ustaleniami studium. 
W tym momencie ujawnia si  ogromne znaczenie studium dla planowania 
zagospodarowania przestrzennego bowiem musi istnie  zgodno  mi dzy 
jego ustaleniami, a planem miejscowym. Zatem o przeznaczeniu przes dza
studium mimo, e nie ma mocy prawnej, któr  natomiast wed ug aktualnie 
obowi zuj cego prawa posiada plan miejscowy. Obowi zkowy zakres 
ustale  planu miejscowego okre la art. 15 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. W stosunku do studium znajduj  si  tu istotne 
uszczegó owienia dotycz ce przeznaczenia terenu, szczegó owe zasady 
ochrony rodowiska, krajobrazu kulturowego, parametry i wska niki
kszta towania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, szczegó owe zasady 
scale  i podzia ów nieruchomo ci, granice obszarów chronionych, zakazy 
zabudowy i inne. O szczegó owo ci planu wiadczy skala wi kszo ci
opracowa  1:1000. To w a nie miejscowy plan przeznacza tereny pod now
zabudow  i okre la jej parametry budowlane oraz sposób wyposa enia 
w infrastruktur , a tak e ogranicza lub wy cza spod zabudowy okre lone 
tereny. Rodzi to wyra ne skutki spo eczne dla w a cicieli nieruchomo ci – 
wzrostu lub spadku warto ci nieruchomo ci oraz przes dza na wiele lat 
o funkcji i parametrach zagospodarowania danej przestrzeni. Wprowadza 
uporz dkowanie i zasady kszta towania adu przestrzennego w obowi zuj ce
przepisy prawne. Równie  na etapie wy o enia planu mo liwe jest sk adanie 
uwag do planu, tak jak i w przypadku studium. 

Artyku  30 ustawy okre la, e „ Ka dy ma prawo wgl du do studium 
i planu miejscowego oraz otrzymania z nich wypisów i wyrysów”. Niestety 
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do wiadczenia wskazuj , e przepis ten jest bardzo cz sto nie respektowany 
przez urz dników, a gminy strzeg  studium i planu jako prawie tajnego 
dokumentu przeznaczonego do czynno ci wewn trznych w gminie. Takie 
podej cie funkcjonuje ca kowicie wbrew obowi zuj cemu prawu i w ogrom-
nym stopniu ogranicza udzia  spo eczny przy zbieraniu informacji na temat 
przestrzeni w której yjemy. 

Ludzie dla w asnego poczucia bezpiecze stwa potrzebuj  stabilno ci
i przewidywalno ci tego co b dzie w otoczeniu ich miejsca zamieszkania. 
Daje im to plan miejscowy, b d cy obowi zuj cym prawem na danym 
terenie, sporz dzony wed ug standardów urbanistycznych z uwzgl dnieniem
oczekiwa  spo ecznych formu owanych na etapie sporz dzania studium 
i planu miejscowego. 

W sytuacji obowi zywania planu w a ciciele lub u ytkownicy nierucho-
mo ci mog  dochodzi  swoich praw do odszkodowania lub wykupienia 
nieruchomo ci od gminy w przypadku zmiany dotychczasowego przeznacze-
nia lub ogranicze  w korzystaniu z nieruchomo ci. Równie  gmina mo e

da  renty planistycznej ze wzgl du na wzrost warto ci nieruchomo ci na 
skutek nowych ustale  planu. Zasady s  w tym przypadku jasno okre lone,
wi c ka dy podmiot czyli równie  obywatel wie jakich rozwi za  mo e si
spodziewa .

Natomiast w sytuacji braku planu miejscowego kszta towanie przestrzeni 
mieszkaniowej jest wykonywane w oparciu o decyzje o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu. S  one podejmowane przewa nie jednooso-
bowo na podstawie w tpliwych analiz urbanistycznych, pod presj  potencjal-
nego inwestora. Udzia  spo eczny w tym przypadku ograniczony jest do 
ewentualnych stron uczestnicz cych w post powaniu – czyli w a cicieli 
nieruchomo ci granicz cych z terenem dla którego jest wydawana decyzja 
o warunkach zabudowy. Ich udzia  ogranicza si  jedynie do uzyskania 
informacji o podj tej decyzji i ewentualnej mo liwo ci jej zaskar enia, 
w drodze post powania administracyjnego. Poniewa  znajomo  przepisów 
prawnych w spo ecze stwie jest bardzo ograniczona, a na odwo anie ma si
tylko14 dni, wi c cz sto takie w tpliwe ustalenia co do przeznaczenia terenu 
i parametrów zabudowy przechodz  bez aktywnego udzia u spo ecznego. Jest 
to bardzo niebezpieczna sytuacja, dotycz ca planowania przestrzennego, 
szczególnie na terenach mieszkaniowych, poniewa  „przeci tny” obywatel 
nie jest tak wyedukowany jak prawnicy firm deweloperskich, którzy 
w imieniu deweloperów kieruj  si  kryterium zysku. Je eli ju  obywatel 
zdecyduje si  na wyra enie swoich zastrze e  co do ustale  decyzji nara a
si  na starcie z silnym podmiotem i jego szanse s  bardzo ograniczone. 
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1.5. Przyk ad kontroli spo ecznej nad decyzjami o warunkach zabudowy 
w przestrzeni mieszkaniowej 

W powszechnym odczuciu spo ecznym wp yw rodowisk spo ecznych na 
kszta t zagospodarowania przestrzennego jest bardzo ograniczony. Zobrazo-
waniem tej sytuacji mo e by  tocz ca si  od 3 lat sprawa dotycz ca decyzji 
o warunkach zabudowy osiedla mieszkaniowego po o onego na 3 hektarowej 
dzia ce, przez któr  przep ywa ciek wodny. W okresie tym zosta y wydane 
trzy decyzje o warunkach zabudowy, pisane pod dyktando przysz ego
inwestora. Mimo, e podstawowym warunkiem wydania decyzji jest 
obecno  uzbrojenia lub podpisana umowa wst pna na realizacj  uzbrojenia 
terenu zabezpieczaj cego realizacj  inwestycji na danym terenie, to inwestor 
chce budowa  bez faktycznego stwierdzenia mo liwo ci pod czenia do 
infrastruktury miejskiej nowego osiedla. Wydzia  Urbanistyki wydawa
pozytywne decyzje dla inwestora opieraj c si  nawet na karko omnych 
pomys ach pod czenia 200 mieszka  do przydomowych oczyszczalni 
zlokalizowanych w s siedztwie cieku wodnego na podmok ym terenie. Nikt 
nie pokusi  si  lub te  nie chcia  wnika  czy ten pomys  i przedstawione 
parametry oczyszczalni s  w rezultacie mo liwe do wykonania. Pomys y
przedstawiane przez inwestorów w dokumentacji, rzadko s  weryfikowane. 
Kolejne elementy decyzji o parametrach zabudowy powstaj  w oparciu 
o specjalnie wybrane nieruchomo ci bez uwzgl dnienia obowi zuj cych 
w tym zakresie przepisów prawa i ich wyk adni. W sumie po odwo aniach od 
decyzji o warunkach zabudowy, wydawanych przez urz dy, które powinny 
sta  na stra y prawid owego kszta towania adu przestrzennego, w a ciciele 
s siednich nieruchomo ci musz  wykaza  si  szybk  reakcj  i dobr
znajomo ci  obowi zuj cego prawa, bowiem na zakwestionowanie decyzji 
maj  zaledwie 14 dni. Droga prawna prowadzi do Samorz dowego Kolegium 
Odwo awczego, które bada zgodno  wydawanej decyzji z obowi zuj cym 
prawem. Je li kilkakrotnie nie jest ona prawid owo wydana, rodzi to 
podejrzenie o korupcyjnych zale no ciach mi dzy urz dem a inwestorem. 
Opisywana praktyka pomijania interesu i udzia u spo eczno ci lokalnej, 
a nawet obowi zuj cych przepisów, le wiadczy o obecnej sytuacji 
w zakresie racjonalnego kszta towania przestrzeni mieszkaniowej. Wspo-
mniana sprawa jest szeroko udokumentowana, trafi a do S du Administra-
cyjnego. Takich przyk adów wydawania decyzji na terenach, które s
przeznaczone pod inne funkcje lub s  wy czone z zabudowy w s dach jest 
wiele. wiadczy to o deficycie kultury spo ecznej i prawnej w naszym 
spo ecze stwie. Dlatego konieczna jest edukacja spo eczna, oraz szkolenie 
urz dników tak aby w nich wzbudzi wiadomo  wieloletnich i trwa ych 
skutków przestrzennych i spo ecznych. Powszechna wiadomo  praw 
spo ecznych jest bardzo ograniczona, gdy  funkcjonuj  one dopiero od 20 
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lat. Konieczna jest tu powszechna edukacja, gdy  „przeci tny” obywatel ma 
wci  ma e szanse na dochodzenie swych praw. 

1.6. Podsumowanie

Specyfika przestrzeni mieszkaniowej, kszta towanej w ró nych warun-
kach ustrojowych, wymaga nowego podej cia do jej badania, uwzgl dniaj -
cego zasady wspó czesnej gospodarki rynkowej. Problem ten jest podnoszo-
ny przez przedstawicieli ekonomii, socjologii, geografii, architektury. 

W przestrzeni mieszkaniowej funkcjonuje oraz prowadzi dzia alno
gospodarcz  wiele podmiotów d cych do uzyskania jak najwi kszych 
korzy ci. W grupie tych podmiotów s  gminy, deweloperzy, prywatni 
przedsi biorcy i mieszka cy, którzy dzi ki przemianom ustrojowym 
i nowym regulacjom prawnym uzyskali wi kszy wp yw na kszta towanie
przestrzeni mieszkaniowej. Interesy tych podstawowych grup funkcjonuj -
cych w przestrzeni mieszkaniowej cz sto s  sprzeczne. Niskie zorganizowa-
nie spo ecze stwa, ma a znajomo  przepisów prawnych oraz ich praktycz-
nego stosowania, stawia przewa nie na gorszej pozycji inicjatywy spo eczne 
w starciu o przestrze  z innymi podmiotami . 

Znaczenia nabieraj  badania po wi cone potrzebom spo ecznym wzgl -
dem przestrzeni miejskiej, która jako najbardziej skomplikowana wymaga 
racjonalnego kszta towania zgodnie z aktualnie formu owanymi potrzebami 
spo ecznymi. Coraz wi kszej wagi nabieraj  postulaty zrównowa onego 
rozwoju oraz prawid owego kszta towania adu przestrzennego. Istnieje pilna 
potrzeba wspólnych interdyscyplinarnych bada  nad zasadami kszta towania 
przestrzeni miejskiej, po to aby wyeliminowa  cz sto subiektywne rozwi za-
nia problemów planowania przestrzennego na obszarach miejskich. 
W podejmowaniu decyzji rodz cych wieloletnie skutki przestrzenne, czynnik 
spo eczny jest cz sto marginalizowany, poniewa  przewa nie nie posiada 
odpowiednio przygotowanej reprezentacji spo ecznej. Dlatego po danym 
jest szerzenie wiedzy na temat mo liwo ci udzia u spo ecznego w procesie 
planowania przestrzennego oraz prowadzenie aktualnych bada  na temat 
potrzeb spo ecznych i mo liwo ci ich realizowania zgodnie z zasadami 
zrównowa onego rozwoju i w poszanowaniu adu 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. 


