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S t r e s z c z e n i e  

Artykuł jest próbą odpowiedzi na pytanie: jakie są oczekiwania współczesnych mieszkańców miast w zakresie 
kształtowania programu funkcjonalnego, fizycznej formy i stopnia upublicznienia – dostępności przestrzeni 
otaczającej budynki mieszkalne. Jedna z teorii prezentująca model miasta idealnego – compact city – zwraca 
szczególną uwagę na aktywność i pożądaną żywotność poszczególnych stref wpisujących się w obszar mia-
sta. Idea przedstawia środowisko mieszkaniowe, którego nadrzędnym celem jest skupienie usług podstawo-
wych, miejskich atrakcji i najważniejszych obiektów – dóbr kultury. Miasto tętniące życiem z jednej strony 
sprzyja kontaktom społecznym, a z drugiej strony ogranicza tak ważną dla mieszkańców intymność. Trudnym 
zadaniem dla wielu obszarów zamieszkania jest skupienie wszystkich pożądanych przez użytkowników funk-
cji, które niekiedy występują ze sobą w konflikcie (akceptowana strefa publiczna i potrzeba intymności). W ar-
tykule podane będą wyniki badań przeprowadzonych w trzech niewielkich miastach województwa podkarpac-
kiego, na podstawie których można szukać odpowiedzi na postawione pytania. 

Słowa kluczowe:  przestrzeń publiczna, intymność, jakość środowiska mieszkaniowego, miasto idealne 

A b s t r a c t  

The paper is an attempt to answer the question: what are the expectations of contemporary town dwellers as 
to shaping of functional programme, physical form and availability of common space surrounding residential 
buildings. In one of the theories of an ideal city – compact city – the focus is on the activity and “liveliness” of 
particular zones within the city area. The idea presents a residential environment whose primary aim is to 
concentrate basic facilities, urban attractions and most important buildings – goods of culture. A town vibrant 
with activity is conducive to social contact on one hand, on the other hand it restricts citizens’ privacy. It is  
a difficult task for many residential areas to concentrate all the functions, often in conflict with one another, 
required by the dwellers (accepted public space and need for privacy). This paper shows the research which 
were done in three small cities in podkarpackie region. Because of them we can find the answers for the 
important questions. 
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1. Współczesne wymagania względem środowiska mieszkaniowego 

Rozwój nauki i techniki stwarza nowe możliwości w zakresie realizowania potrzeb coraz bardziej 
świadomych swoich praw mieszkańców ośrodków miejskich różnej wielkości. Wraz z postępem nauki,  
a także technologii, rosną aspiracje i oczekiwania człowieka względem zamieszkiwanego obszaru. Z dru-
giej strony pojawiają się nowe zagrożenia cywilizacyjne, które uświadamiają nam, jak ważne wydaje się 
kształtowanie zdrowego środowiska mieszkaniowego. Zagrożenia XXI wieku spowodowane są między 
innymi zmniejszaniem się zasobów przyrody oraz nieodnawialnych źródeł energii. Poważnym problemem 
staje się także efekt cieplarniany oraz skażenie środowiska, w tym między innymi powietrza. Jednym ze 
sposobów przeciwstawiania się wskazanym uciążliwościom jest projektowanie zgodne z zasadami rozwoju 
zrównoważonego, którego najważniejszym celem jest dobro współczesnego człowieka i przyszłych pokoleń.  

Współczesne wymagania względem zamieszkiwanego środowiska dotyczą między innymi: jego 
lokalizacji względem centrum miasta oraz intymności i spokoju, co bezpośrednio związane jest ze stop-
niem zwartości zabudowy, jej usytuowaniem oraz wyraźnym podziałem przestrzeni na prywatną, społeczną 
i publiczną. Komfort środowiska mieszkaniowego to także bliski kontakt mieszkańców z elementami na-
tury, w tym przede wszystkim z zielenią, która wpływa pozytywnie na ich kondycję psych-fizyczną. Ważne 
także wydaje się poczucie bezpieczeństwa, któremu sprzyjają odpowiednie proporcje obiektów towarzy-
szących przede wszystkim ich odpowiednia wysokość (ludzka skala). O wysokiej jakości środowiska miesz-
kaniowego decyduje także harmonia, łatwa dostępność do usług,  obecność dóbr kultury i estetyka oto-
czenia. 

Czy środowisko mieszkaniowe w sąsiedztwie przestrzeni publicznej jest w stanie sprostać współ-
czesnym wymaganiom? Jedna z koncepcji miast idealnych prezentuje model compact city – idea środowi-
ska mieszkaniowego skupiającego w swoim zasięgu szereg usług, a także dóbr kultury. Najważniejszą 
cechą compact city jest jego żywotność, aktywność, co sprzyja kontaktom społecznym, ale ogranicza 
intymność. Kreuje obszary publiczne, w obecności których trudno mówić o poczuciu prywatności. Na 
pewno miasto tętniące życiem to miasto bezpieczne, należy bowiem pamiętać, że najbardziej narażone na 
akty agresji, kradzieży i wandalizmu są obszary wyludnione, puste. Nie jest łatwe skupienie na jednym ob-
szarze zamieszkania wszystkich pożądanych przez użytkowników funkcji, które niekiedy występują ze sobą 
w konflikcie (akceptowana strefa publiczna i potrzeba intymności). Złotym środkiem wydają się być odpo-
wiednie proporcje przy zachowaniu poszczególnych charakterystycznych cech badanych środowisk miesz-
kaniowych. 

2. Przestrzeń publiczna, czy półpubliczna? 

Podczas analizy potrzeb współczesnego człowieka względem zamieszkiwanego obszaru nasuwa się 
pytanie o jego lokalizację. Czy jest to obszar centrum czy jego obrzeża, a może mieszkanie za miastem? 

Współczesne tendencje dotyczące wyboru miejsca zamieszkania skupiają się raczej wokół centrum 
miasta dostarczającego największe atrakcje miejskie, bliskość ośrodków kultury, zabytków i usług pod-
stawowych oraz ponadpodstawowych.  

Wydaje się, że najwygodniej mieszkać na obszarze sąsiadującym z zabudową przyrynkową. Anali-
zowana przestrzeń realizuje założenia dotyczące wysokiej jakości środowiska mieszkaniowego. Intensyw-
ność zabudowy, choć większa niż na obrzeżach strefy centralnej, jest zdecydowanie mniejsza niż w ścisłym 
centrum. Można więc uznać, że środowisko zapewnia w należytym stopniu poczucie prywatności i spokoju. 
Najbliższe sąsiedztwo skupia się bardziej wokół przestrzeni społecznej łatwo dostępnej przede wszystkim 
dla jej mieszkańców, co nie oznacza, że obszar pozbawiony jest sąsiedztwa terenów publicznych. Najbliż-
szym z nich jest zazwyczaj reprezentacyjny rynek często występujący wraz z  elementami zieleni. Często na 
terenie sąsiadującym z centrum zlokalizowany jest park lub plac zabaw dla dzieci zapewniający rozwój 
psychofizyczny najmłodszych mieszkańców. Teren zabaw posiada bardziej charakter przestrzeni społecz-
nej umożliwiającej kontakty między osobami zamieszkującymi ten sam obszar. Prowadzi to do wyzwolenia  
 



 223

potrzeby identyfikowania się jednostki  z zamieszkiwanym  środowiskiem, dbania o jego stan techniczny  
i wizualny.  

Najbliższym otoczeniem prezentowanego obszaru jest przestrzeń półpubliczna, a następnie pu-
bliczna – najatrakcyjniejszy element ośrodka miejskiego.  

Nieco inna sytuacje występuje w miastach małych, w centrach których żywotność jest na tyle 
spokojna, że nie zagraża poczuciu spokoju i intymności. Za przykład może posłużyć obszar centrum 
Jarosławia realizujący wymagania przede wszystkim w zakresie zdrowego środowiska mieszkaniowego.   

3. Idea doskonałego miejsca zamieszkania – sposób realizowania programu funkcjonalnego 

Pożądane środowisko mieszkaniowe to przede wszystkim środowisko zdrowe, a więc takie, które 
podtrzymuje odpowiednie warunki wspierające zdrowie fizyczne, samopoczucie psychiczne i mentalne,  
a także poczucie spójności społecznej. Wiąże się to bezpośrednio z programem funkcjonalnym danego 
obszaru.  

Analiza urbanistyczna centrum Jarosławia pozwoliła na dokonanie wniosków ważnych z punktu 
widzenia tematyki pracy. Obszar rynku i zabudowy mu towarzyszącej został poddany analizie pod kątem 
oceny jakości środowiska mieszkaniowego, jego warunków prozdrowotnych oraz pod względem 
atrakcyjności  oferowanego programu funkcjonalnego.   

Centrum Jarosławia zapewnia kontakt z zielenią, w jego zasięgu zlokalizowane są dość obszerne  
i łatwo dostępne tereny zielone  (wymaganych jest około 25% powierzchni biologicznie czynnej). Park 
zlokalizowany jest w odległości 230 m. zdecydowanie dalej mają mieszkańcy do placu zabaw i hali 
sportowej (800 m), choć dostępność do tych przestrzeni można uznać za umiarkowanie dogodną.  

Typ zabudowy występującej w badanym środowisku mieszkaniowym to zabytkowa zwarta zabu-
dowa wielorodzinna. „W centrum miasta zlokalizowana jest zwarta zabudowa wielorodzinna, którą stano-
wią kamienice o dużych walorach historycznych. W Jarosławiu wiele zabytkowych kamienic wymaga 
remontu – wskazuje na to ich stan techniczny i wizualny. Cechą charakterystyczną zabudowy mieszkanio-
wej zlokalizowanej w rynku jest ich funkcja. Jarosławskie kamienice pełnią zarówno funkcję mieszkaniową 
jak i usługową. Badany obszar charakteryzuje się dużymi walorami estetycznymi, zadbaniem, czytelnością 
formy i skali, które składają się na harmonie rozwiązań, ład przestrzenny i wysoką jakość omawianej prze-
strzeni”1. Atutem są duże odległości między budynkami, dogodne ukształtowanie terenu i wyraźny podział 
przestrzeni na prywatną, społeczną i publiczną. Centrum Jarosławia innych badanych miast zapewnia 
intymność i spokój, łatwą dostępność do usług podstawowych (sklep spożywczy, owocowo-warzywny, 
szkoła podstawowa, ośrodek zdrowia) i atrakcji (park, kino, biblioteka, dom kultury). Utrudnienia w tym za-
kresie występują względem dostępności do dworca autobusowego i kolejowego.    

Poważnym problemem centrum miasta jest brak bezpieczeństwa. Osoby biorące udział w badaniu 
wskazały jako podstawowe zagrożenie: kradzieże, wandalizm, złe rozwiązania komunikacyjne. Respon-
denci uznali także obszary  zielone za mało bezpieczne. Wyniki dwóch pozostałych wywiadów wykazały, że 
najbardziej pożądanymi elementami wysokiej jakości środowiska mieszkaniowego jest potrzeba: intymno-
ści i spokoju, bezpieczeństwa oraz dostateczna wielkość podwórek.  

4. Wnioski 

To, czego oczekujemy od środowiska mieszkaniowego, to przede wszystkim bezpieczeństwo. Kolej-
nym równie ważnymi elementami są prywatność, intymność i spokój – potrzeby zaspakajane przez wszyst-
kie obszary małego miasta, niezależnie od ich lokalizacji (odległość od centrum). Jak wykazały badania 
mieszkanie w obszarze sąsiadującym z przestrzenią publiczną – rynkiem skupiającym najważniejsze i naj-
cenniejsze obiekty miasta, to marzenie wielu ludzi, którzy strefę centralną postrzegają jako komfortowe 
środowisko zamieszkania. „Szczególnie centrum Jarosławia charakteryzuje się funkcjonalnym rozwiązaniem  
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zabudowy mieszkaniowej. Budynki zostały ocenione pozytywnie pod względem spełnienia wymogów  
w zakresie intymności i spokoju. Ponadto spełniają funkcję usługową i mieszkaniową. Zlokalizowane są  
w ścisłym kontakcie z elementami natury. Posiadają przyjazną człowiekowi skalę. Centrum zapewnia 
bogaty program użytkowy”2. Taka dostępność (liczona miarą odległości) do: sklepu spożywczego  
i warzywniaków – 170 m, domu kultury – 505 m, kina – 475 m, biblioteki – 410 m, szkoły podstawowej – 
270 m, dworca PKS i PKP – 1460 m i 1420 m, parku – 980 m, ośrodka zdrowia – 375 m jest pozytywnie 
odbierana i wysoko oceniana przez mieszkańców. Środowisko mieszkaniowe centrum zapewnia więc 
łatwą dostępność do usług i atrakcji co wydaje się ważne dla oceny wygody tego obszaru.  

Można przyjąć, że analizowany obszar spełnia także wymagania w zakresie  warunków proz-
drowotnych (wielkość przestrzeni biologicznie czynnych, dogodna odległość do parku, odpowiednie 
ukształtowanie terenu, obecność elementów natury, czytelność strefy przestrzennej i użytkowej, czytelny 
podział przestrzeni na prywatną, społeczna i publiczną.  

Przypisy 

1 J. Kobylarczyk, Jakość środowiska mieszkaniowego w strefie centralnej Jarosławia, Politechnika Krakowska, Kraków 2009, 
s. 79-80. 

2 J. Kobylarczyk, op. cit., s. 86. 

1. Contemporary requirements concerning a housing environment 

The development of science and technology produces new possibilities in the field of satisfying the 
needs of the inhabitants of variously sized urban centres who are more and more aware of their rights. 
With the progress of science and technology, man’s aspirations and expectations concerning an inhabited 
area are rising. On the other hand, civilization gives birth to new threats which alert us to the importance 
of shaping a healthy housing environment. Some endangerments of the 21st century are caused by 
decreasing natural resources and non-renewable sources of energy. The greenhouse effect and 
environmental pollution, including air pollution, are also becoming a serious problem. One of the manners 
of counteracting the abovementioned nuisances is designing in accordance with the principles of 
sustainable development whose most important objective is the welfare of contemporary man and future 
generations. 

Among other issues, contemporary requirements concerning an inhabited environment include: its 
location with reference to the city centre, intimacy and calm which are directly related to the degree of 
construction compactness, its situation and clear division into private, social and public spaces. The 
comfort of a housing environment also means a close contact between the residents and the elements of 
nature, mostly greenery which has a positive impact on their psychophysical condition. The feeling of 
safety – supported by suitable proportions of accompanying objects, first of all their proper height (human 
scale) – seems important, too. The high quality of a housing environment is also determined by harmony, 
easily accessible services, the presence of cultural goods and the aesthetics of the surroundings. 

Can a housing environment in the vicinity of a public space meet contemporary requirements? One 
of the concepts of ideal cities presents the model of a compact city – an idea of a housing environment 
focusing a number of services as well as goods of culture. The most important feature of a compact city is 
its liveliness and activity which facilitate social contacts but limit intimacy. It creates public areas devoid of 
the feeling of privacy. A city which teems with life is safe, while deserted, empty areas are exposed to acts 
of aggression, theft and vandalism. It is not easy to concentrate all the desirable functions, which are  
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sometimes in conflict with one another (an accepted public zone and a need for intimacy), in one area. 
Suitable proportions preserving the individual characteristic features of the researched housing 
environments seem to be the golden mean. 

2. A public or semi-public space? 

Analyzing contemporary man’s needs concerning an inhabited area, we encounter the question of 
its location. Is it the city centre, the outskirts or perhaps the countryside? 

Contemporary tendencies concerning the choice of a dwelling place tend to focus around the city 
centre which delivers the greatest urban attractions, the nearness of cultural centres, monuments, basic 
and secondary services. 

It seems that the most comfortable place of residence is an area neighbouring on the market 
square grounds. The analyzed space implements assumptions concerning the high quality of a housing 
environment. Development is more intense than on the edges of the central zone but considerably less 
intensive than in the very centre. Therefore, we may acknowledge that the environment guarantees the 
feeling of privacy and calm to an appropriate degree. The nearest surroundings focus around a social 
space which is easily accessible for its residents which does not mean that the area is isolated from 
public grounds. The nearest one is usually an elegant market square, frequently with some elements of 
greenery. An area neighbouring on the centre often has a park or a playground which secures the 
psychophysical development of the youngest inhabitants. A playground is more of a social space which 
facilitates contacts between the locals. It releases a need for an individual’s identification with the 
inhabited area, for attention to its technical and visual condition. 

The nearest surroundings of the presented area include a semi-public space and then a public 
space – the most attractive element of an urban centre. 

The situation looks quite different in small towns, in centres whose liveliness is so quiet that it 
does not jeopardize the sense of calm and intimacy. It could be exemplified by the central area of 
Jarosław which realizes the requirements of a healthy housing environment. 

3. The idea of a perfect place of residence – a manner of realizing a functional programme 

First of all, a desirable housing environment is a healthy one which maintains suitable conditions 
supporting physical health, a good frame of mind as well as the feeling of social cohesion. It is directly 
related to a functional programme for a given area. 

An urban analysis of the centre of Jarosław made it possible to draw some conclusions which are 
important from the viewpoint of the theme of this work. 

The area of the market square and its accompanying buildings was analyzed from the perspective 
of an assessment of the quality of the housing environment, its health conditions and the attractiveness 
of the functional programme on offer. 

The centre of Jarosław guarantees contact with greenery – its area has quite vast and easily 
accessible green areas (around 25% of the biologically active area is required). A park is located in the 
distance of 230 m; it is 800 m to a playground and a sports hall although the accessibility of those spaces 
may be described as moderately convenient. 

The type of buildings in the researched housing environment is historical, compact and multifamily. 
“The centre of the town has compact multifamily buildings – tenements with high historic values. Many of 
Jarosław’s historic tenements need renovation which can be seen through their technical and visual state. 
A characteristic feature of housing located in the market square is its function. Local tenements fulfil both 
residential and service functions. The researched area is characterized by high aesthetic values, care, the 
readability of its form and scale which produce harmonious solutions, spatial order and the high quality of  
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the presented space”1. The trump cards are long distances between the buildings, favourable relief and 
clear division into private, social and public spaces. The centre of Jarosław, and other researched towns, 
guarantees intimacy and calm, easy access to basic services (a grocer’s shop, a greengrocer’s shop,  
a primary school, a clinic) and attractions (a park, a cinema, a library, a community centre). Difficulties in 
this field concern the accessibility of a bus station and a railway station. 

A lack of safety is a serious problem in the town centre. The respondents indicated the basic 
threats: theft, vandalism, wrong transport solutions. They also mentioned the green areas as unsafe. The 
results of two remaining interviews proved that the most desirable elements of a high quality housing 
environment are a need for intimacy, calm and safety as well as a proper size of backyards. 

4. Conclusions 

What we expect from a housing environment is – first and foremost – safety. Another equally 
important element is privacy, intimacy and calm – needs satisfied by all the areas of a small town 
regardless of their location (distance from the centre). As the research shows, living in an area 
neighbouring on a public space – a market square concentrating the most important and most precious 
objects in town – is the dream of many people who perceive the central zone as a comfortable housing 
environment. “Especially the centre of Jarosław is characterized by a functional solution of housing. The 
buildings were assessed positively as regards meeting the requirements of intimacy and calm. Moreover, 
they fulfil a service and residential function. They are located in direct contact with the elements of nature. 
They have a human-friendly scale. The centre guarantees a rich utility programme”2. Such accessibility  
(in terms of distance) to: a grocer’s shop and greengrocers’ shops – 170 m, a community centre – 505 m, 
a cinema – 475 m, a library – 410 m, a primary school – 270 m, a bus station and a railway station – 
1,460 m and 1,420 m, a park – 980 m, a clinic – 375 m, is positively received and highly assessed by the 
inhabitants. Thus, the housing environment of the centre assures easy accessibility to services and 
attractions which seems important for judgement on the comfort of this area. We may also assume that 
the analyzed area meets the requirements in the domain of health conditions (the size of biologically 
active areas, a convenient distance to a park, proper relief, the presence of natural elements, the 
readability of a spatial and usable zone, clear division into private, social and public zones). 

Endnotes 

1 J. Kobylarczyk, Jakość środowiska mieszkaniowego w strefie centralnej Jarosławia, Cracow University of Technology, 
Kraków 2009, p. 79-80. 

2 J. Kobylarczyk, op. cit., p. 86. 
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Il. 1. Kontakt z zielenią Il. 2. Zabytkowa zwarta zabudowa centrum 

Ill. 1. Contact with greenery Ill. 2. Historical compact development of the centre 

 

   
Il. 3. Kamienica wiatowa Il. 4. Kamienica Orsettich 

Ill. 3. “Umbrella” type tenement houses Ill. 4. Orsetti family house 




