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Summary
Quality of living place concern of many aspects like: flat, residential housing estate, town.  
For quality of residing effects not only condition of building, but public areas in big measure. public spaces  play 
significant role in life of inhabitants, they give us sense of safety and they are allowed to identify with place. Let’s 
have hope, that fields near the buildings will be changed and for several years blasted district will be not subsist. 
so, need of fitting of environment for functional and economic requirements is important the same like aesthetic 
value.

streszczenie
jakość środowiska mieszkaniowego odnosi się do wielu aspektów przestrzennych, takich jak: mieszkanie, zespół 
zabudowy, osiedle, miasto. na jakość tę wpływa nie tylko forma i stan budynków, ale w dużej mierze przestrzenie 
otwarte: publiczne i półpubliczne. odgrywają one znaczącą rolę w życiu mieszkańców: pełnią funkcje użytkowe, 
dają poczucie bezpieczeństwa, pozwalają identyfikować się z miejscem i dostarczają doznań estetycznych. w ar-
tykule omówiono znaczenie przestrzeni otwartych na terenach mieszkaniowych oraz współczesne tendencje  w ich 
kształtowaniu. 
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WproWadzenie

 celem artykułu jest ukazanie, jak ważne dla 
istniejących i nowo projektowanych osiedli mieszka-
niowych są przestrzenie publiczne. priorytetem staje 
się stworzenie odpowiednich warunków sprzyjają-
cych rozwojowi miasta poprzez wdrażanie nowocze-
snych standardów podnoszących jakość zamieszkania 
oraz otoczenia mieszkaniowego. na wielu obszarach 
zabudowy mieszkaniowej w polsce brak jest popraw-
nie rozwiązanej przestrzeni urbanistycznej, stano-
wiącej istotny element naszego otoczenia. należy 
zdać sobie sprawę, jakie działania należy podjąć, 
aby to zmienić.

1. znaczenie przestrzeni otWartych:  
publicznych i półpublicznych.

przestrzenie otwarte odgrywają znaczącą rolę 
w życiu mieszkańców. zapewniają szeroki zakres in-
terakcji społecznych, przyczyniają się do tworzenia 
więzi sąsiedzkich, dają poczucie bezpieczeństwa, 
pozwalają identyfikować się z miejscem, budują po-
czucie satysfakcji w wymiarze indywidualnym i zbio-
rowym. możemy podzielić je na przestrzenie publicz-
ne - ogólnodostępne oraz półpubliczne dostępne dla 
określonej grupy mieszkańców. 
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przestrzeń publiczna jest pierwotnym składni-
kiem struktury urbanistycznej. tworzy ona osnowę, 
która wiąże fizyczną strukturę tkanki miejskiej z or-
ganizacją społeczną. jest też ważnym elementem 
kompozycyjnym osiedli mieszkaniowych. 

niektóre przestrzenie publiczne nobilitu-
ją mieszkańców, właścicieli firm i sklepów, są sku-
tecznym środkiem budowania prestiżu i wizerunku.  
z prestiżem i wizerunkiem wiąże się najczęściej wy-
soki standard tych obszarów, na co ma wpływ dobre 
zarządzanie i właściwe ich utrzymanie. przestrzenie 
publiczne są rozpoznawalne w przestrzeni miejskiej, 
stanowią bowiem istotny element jej poznania i zro-
zumienia. można to wyraźnie zaznaczyć za pomocą 
odpowiedniej kompozycji, którą mogą stanowić takie 
elementy, jak dominanty zieleni, punkty widokowe, 
rzeźby, kompozycje wodne, pergole, klomby, tarasy, 
murki, schody terenowe, elementy informacji wizu-
alnej. dobrze zaprojektowana przestrzeń publiczna 
uczytelnia strukturę osiedla, spełnia rolę porządku-
jącą i informacyjną. 

prawidłowo zagospodarowana przestrzeń pu-
bliczna daje wiele korzyści mieszkańcom m.in. wpły-
wa na poprawę dostępności komunikacyjnej opartej 
na ruchu pieszym, rowerowym i transporcie publicz-
nym. sieć bezpiecznych (oddzielonych od ulic) ście-
żek pieszych, ciągów rowerowych i zieleni mobilizuje 
do spacerów i jazdy na rowerze, łączy obszary miesz-
kaniowe z innymi funkcjami miejskimi: miejscami 
pracy, rekreacją, sportem i usługami.

przestrzenie półpubliczne, inaczej grupowe, 
stanowią terytorium należące do określonej grupy 
mieszkańców. terytorium, które znamy i nad którym 
mamy kontrolę, daje poczucie bezpieczeństwa i po-
zwala identyfikować się z miejscem. w skali społecz-
nej - umacnia więź grupową i umożliwia utożsamianie 
się mieszkańców z domem, dzielnicą, miastem. 

wygląd przestrzeni osiedlowej odzwierciedla 
połączenie zmieniających się wymagań użytkowych 
z kulturą mieszkańców. tak wytworzona przestrzeń 
jest bardziej różnorodna, dostarcza większej ilości 
bodźców emocjonalnych. wzbogacając współczesny 
wygląd tych terenów, nadajemy osiedlom mieszka-
niowym zindywidualizowany charakter. pojęcie „za-
domowienia w miejscu” ma podstawowe znaczenie w 
interpretacji przestrzeni mieszkaniowej jako elemen-
tu społecznego. zachowanie przestrzenne człowieka 
zawsze związane jest z określonym miejscem. miejsce 
różnicuje doświadczenia odbiorcy dotyczące otacza-
jącej przestrzeni. poczucie zadomowienia korzystnie 
wpływa na wzmocnienie więzi społecznych, stan bez-
pieczeństwa osiedla, dbałość o dobro wspólne

niestety w polsce w większości istniejących 
osiedli mieszkaniowych stan przestrzeni publicznych 

jest wysoce niezadowalający. wynika to z następu-
jących przyczyn: niskiej jakości zagospodarowania, 
niedostosowania wielkości przestrzeni publicznych 
do liczby mieszkańców, wadliwego wykorzystania, 
złego utrzymania i konserwacji, nieprawidłowego za-
rządzania terenem.  

we współcześnie realizowanych zespołach 
mieszkaniowych w polsce obserwujemy ogranicza-
nie powierzchni terenów otwartych. z tego powodu 
niezbędne jest określenie lokalnych standardów pro-
jektowych. w każdym przypadku standardy te po-
winny zależeć od miejscowych warunków i potrzeb 
mieszkańców. trzeba również podkreślić, że zestaw 
czynników, które należy uwzględnić w ich projekcie, 
ma zmienny charakter, zależny od specyfiki osiedla  
i użytkowników. odpowiednio dobrane standardy pro-
jektowe przestrzeni publicznych, określające wskaź-
niki powierzchniowe i jakość wyposażenia poszcze-
gólnych typów zabudowy mieszkaniowej, powinny 
być włączone do zapisów planistycznych. 

2. tendencje W kreoWaniu przestrzeni 
otWartych 

 podstawowym warunkiem zaistnienia dobrze 
zaprojektowanych przestrzeni osiedlowych jest stwo-
rzenie systemu użytkowania przestrzeni otwartych, 
opartego na jednoznacznej ich klasyfikacji, określa-
jącej strefy użytkowania publicznego, grupowego  
i prywatnego. strukturalizacja niezabudowanych 
przestrzeni osiedlowych uzyskiwana jest przez: 

•	 wyznaczanie przestrzeni publicznych, dostęp-
nych i atrakcyjnych dla wszystkich (ulice, pla-
ce, obiekty usługowe),

•	 wyznaczanie przestrzeni półpublicznych, ina-
czej grupowych, będących domeną określonej 
grupy mieszkańców, obejmujących tereny za-
bawowe, rekreacyjne, sportowe.

•	 wyposażenie budynków w parterach w przed-
ogródki, a na wyższych kondygnacjach w ta-
rasy loggie, balkony, będące prywatną częścią 
przestrzeni otwartych.
w realizowanych w europie działaniach, mają-

cych na celu modernizację istniejących  osiedli miesz-
kaniowych, można zauważyć następujące procesy: 
uatrakcyjnianie przestrzeni publicznych w osiedlach 
poprzez wprowadzanie nowej zabudowy usługowej, 
zmianę wystroju zabudowy już istniejącej, wpro-
wadzenie detalu architektonicznego, wyodrębnianie 
przestrzeni dostosowanych do grup mieszkańców, po-
prawę walorów środowiska przyrodniczego oraz kra-
jobrazu osiedlowego.

przykładem może być osiedle Hellersdorf bu-
dowane w latach 1985-92 w północno-wschodniej 
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części berlina. przekształcenia w Hellersdorf prowa-
dzone były od 1992 roku w ramach modelowego pro-
gramu „tworzenie wielkiego osiedla w aspekcie eko-
logicznym”.  przestrzeń publiczna osiedla, plac i uli-
ca piesza, wzbogacone zostały usługami umieszczo-
nymi w parterach budynków mieszkalnych. urozma-
icono detal architektoniczny o fontannę, pergole, 
ławki, kolorowe posadzki, oświetlenie i zadbaną zie-
leń. stworzono strefy uspokojonego ruchu samocho-
dów oraz system powiązań pieszych i rowerowych. 

każdy z kwartałów był przedmiotem oddziel-
nego projektu. osiedle nabrało indywidualnego wyra-
zu i zyskało cechy wyróżniające je, ale jednocześnie 
wzbogaciło się o brakujące usługi i miejsca pracy. 
Hellersdorf zamienione zostało w przychylne miesz-
kańcom zazielenione wnętrza z miejscami dla rekre-
acji i wypoczynku. podobne efekty po modernizacji 
uzyskano w osiedlach: Haselnbergl w monachium, 
steilshoop w Hamburgu oraz chavanol w Lyonie.

od połowy lat 80-tych XX wieku wdrażane są 
także rozwiązania służące zintegrowaniu wymogów 
ekologii z projektowaniem urbanistycznym. przodu-
jącą pozycję w tej dziedzinie uzyskały kraje skandy-
nawskie. cele ekologii urbanistycznej realizowane są 
m.in. w szwecji w dzielnicach bo 01 w malmö (2001) 
oraz Hammarby sjöstad w sztokholmie.

ciekawym przykładem rozwiązania terenów 
publicznych i półpublicznych jest kwartał ciboGa  
w holenderskim mieście Groningen (2002). teren ten 
znajduje się w pobliżu centrum, w gęstej tkance 
miejskiej, w strefie ważnej dla systemu ekologiczne-
go miasta. projektantom z grupy s333 udało się połą-
czyć funkcje komercyjne i związane z nimi przestrze-
nie publiczne o charakterze miejskim z pragnieniem 
mieszkańców posiadania przestrzeni grupowych i pry-
watnych w postaci niekonwencjonalnie zaaranżowa-
nych  podwórek i ogródków. 

doskonale zaprojektowane przestrzenie pu-
bliczne występują w realizowanej obecnie nowej 
dzielnicy Hamburga Hafencity. powstaje ona na daw-
nych terenach portowych, zajmuje powierzchnię 
155 ha i docelowo liczyć będzie 12.000 mieszkań-
ców. układ urbanistyczny dzielnicy ma zdecydowanie 
miejski charakter, oparty na zabudowie kwartałowej 
wpisanej w kanwę ulic, bulwarów i placów. tak jak w 
tradycyjnym mieście, zabudowa mieszkaniowa prze-
plata się z obiektami użyteczności publicznej zna-
czenia lokalnego (szkoły) i ponadlokalnego: centra-
mi handlowymi, kulturalnymi, zespołami biurowymi. 
przestrzenie publiczne zajmują ponad 22 ha. część  
z nich jest bezpośrednio powiązana z wodą, jak:  ta-
rasy marco polo, tarasy magellana, czy bulwary dal-
mannkai.  największym terenem otwartym będzie 
park Lohsepark o powierzchni 3 ha. wszystkie prze-

strzenie publiczne są dostępne dla mieszkańców, pra-
cowników i odwiedzających.  

przy ogromnej skali założenia (budowa ma za-
kończyć się ok. 2025 roku) położono nacisk na staran-
ne przygotowanie kolejnych faz realizacji. procesowi 
planistycznemu towarzyszy debata, w której uwzględ-
niane są doświadczenia z poszczególnych etapów.  
o to, by życie mieszkańców toczyło się właśnie w tej 
dzielnicy, ma zadbać social planner, czyli ekspert do 
spraw społecznych. mieszkańcy zgłaszają do niego 
swoje pomysły na ulepszenie dzielnicy, wszystko po 
to, aby czuli się w zaprojektowanym otoczeniu kom-
fortowo. dzięki atrakcyjnym przestrzeniom publicz-
nym oraz bardzo dobremu połączeniu komunikacyj-
nemu miejsce to wtapia się w strukturę miasta i jest 
chętnie odwiedzane przez osoby spoza Hafencity.

3. AktuAlne problemy ksztAłtowAniA 
przestrzeni publicznych W polsce

w polsce stan przestrzeni publicznych jest nie-
zadowalający nawet w osiedlach nowo projektowa-
nych. plany dla pól wilanowskich, które Guy perry 
opracował w 2002 r. stały się podstawą dla projek-
tu miasteczka wilanów. ten kompleks osiedli mieszka-
niowych, w którym do 2012 r. będzie mogło zamiesz-
kać ok. 50 tys. osób, zlokalizowano na terenie wielko-
ści 170 ha.  zakładano, iż miasteczko wilanów zmieni 
standardy mieszkaniowe w warszawie, stając się wzo-
rem dla innych. tymczasem zamiast zieleni, sklepów, 
punktów usługowych, terenów rekreacji powstają 
same bloki, a mieszkańcy borykają się z brakiem ulic. 

ostatnie realizacje zespołów mieszkaniowych 
pokazują, iż brakuje w nich lokalnych przestrze-
ni społecznych. obecnie deweloperzy wykorzystują 
maksymalnie działki pod zabudowę mieszkań, a wol-
ne tereny przeznaczają głównie na parkingi.  na or-
ganizację terenów integracyjno- rekreacyjnych pozo-
staje niewiele powierzchni do dyspozycji. należy do-
dać, iż są one realizowane w końcowym stadium bu-
dowy, co naturalnie wymusza oszczędności. dlatego 
przestrzenie publiczne o wysokiej jakości występują 
w osiedlach rzadko, raczej jako wyjątek niż reguła. 

jeszcze gorzej przedstawia się sytuacja osie-
dli z lat 70-tych i 80-tych XX w. w polsce ponad poło-
wa mieszkańców dużych miast mieszka w osiedlach z 
wielkiej płyty. a te właśnie miejsca oceniane są jako 
najmniej atrakcyjne. rodzi się pytanie - kiedy do-
czekamy się znaczących zmian, które poprawią wy-
gląd i jakość przestrzeni wokół miejsc zamieszkania? 
przede wszystkim wskazana byłaby rewitalizacja so-
cjalistycznych blokowisk, by podnieść w nich stan-
dard życia. niestety, dzisiaj brakuje takich progra-
mów. obecnie, oprócz poprawienia jakości wizual-
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nej osiedli oraz poprawienia bezpieczeństwa miesz-
kańców, należy stworzyć lepsze warunki wypoczynku  
i rekreacji (rekreacja, sport, place zabaw dla dzieci, 
usługi osiedlowe itp.). urządzenia rekreacyjne spro-
wadzają się zwykle do osadzonych w betonowej na-
wierzchni piaskownicy i kilku huśtawek dla najmłod-
szych dzieci.

zatrważający jest brak terenów sportowych 
dla dzieci i młodzieży. można zaobserwować, jak wol-
ne skwery przeobrażają się w prowizoryczne boiska. 
młodzież szuka terenów na siłę i próbuje dostosować 
je do swoich potrzeb. przy zespołach mieszkaniowych 
powinny także powstawać kluby sportowe, które mo-
głyby stanowić jedną z propozycji spędzania wolne-
go czasu. nieunikniona staje się także budowa garaży 
zbiorowych lub parkingów wielopoziomowych na te-
renach specjalnie na ten cel wydzielonych, co spowo-
dowane jest brakiem miejsc parkingowych przy bu-
dynkach.

kreowanie przestrzeni publicznych musi 
uwzględniać tereny rekreacyjne, parki osiedlowe, 
aleje spacerowe, które pełnią również rolę łączni-
ka obszarów o różnych funkcjach. pięknie zadbana, 
zróżnicowana zieleń może stanowić ważny element w 
krajobrazie i miejsce, w którym każdy chętnie prze-
bywa. dodatkowym atutem w takich terenach staje 
się woda, w postaci fontann lub oczek wodnych, tak 
jak ma to miejsce na osiedlu przy pasażu ursynow-
skim w warszawie. 

opracowanie projektów osiedlowych prze-
strzeni publicznych powinno być zasadniczą częścią 
strategii działań modernizacyjnych. dlatego istotne 
jest przeprowadzenie analiz uwarunkowań zwią-
zanych z potrzebami mieszkańców. ważna jest po-
trzeba dostosowania środowiska nie tylko do potrzeb 
funkcjonalnych i ekonomicznych, ale i wizualnych.  
dotyczy to osiedli z wielkiej płyty z lat 70-tych i 80-
tych ubiegłego wieku, zwartej zabudowy mieszka-
niowej (kwartałów śródmiejskich), zdegradowanych 
osiedli zabudowy podmiejskiej oraz nowych osiedli 
deweloperskich.

Wnioski 
osiedla mieszkaniowe powinny być dostosowa-

ne do wymagań mieszkańców, muszą „podążać” za 
zmianami społecznymi, za stałym postępem cywiliza-
cji, preferencjami kulturowymi, stylem życia, stanem 
zamożności użytkowników oraz zmianami standardów 
życia. powinny także uwzględniać walory estetyczne, 
każdy bowiem pragnie odnaleźć piękno w otaczającej 
przestrzeni.

miejsce zamieszkania to przestrzeń, którą się 
nieustannie tworzy. można się tu dopatrzyć elemen-
tów funkcjonalności, symboliki i metafory. w funk-
cjonalność wpisuje się idea wygody, bezpieczeństwa, 
rozplanowania i wyposażenia. wymiar symboliczny 
związany jest z personifikacją otoczenia, kreowaniem 
prestiżu, chęcią odróżnienia się od innych. 

stan istniejący warunków zamieszkania ludzi 
w polsce pokazuje, jak bardzo dużo mamy do nad-
robienia, poprawy i że nowoczesne osiedla są dla 
większości osób w dalszym ciągu marzeniem. osie-
dle mieszkaniowe w strukturze miasta XXi wieku to 
osiedle europejskie, osiedle z wizją, ekologiczne,  
o wysokich standardach mieszkaniowych, gdzie żyje 
się wygodnie.

miejmy nadzieję, że w najbliższych latach no-
woczesne osiedla staną się w polsce normalnością,  
a nie niedostępnym luksusem i że taka idea zamiesz-
kania przybliży proces jej powszechnej realizacji.
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