
Wst´p
Nie jest przy pad kiem, ˝e s∏o wa „˝yç” i „miesz kaç” u˝y cza -
jà so bie na wza jem zna czeƒ.1 Ob da rza jà ni mi prze strzeƒ,
na da jàc jej ró˝ no rode war to Êci, wy mia ry, kszta∏ ty i tre Êci.
Dzi´ ki nim na bie ra ona dra ma tur gii, w któ rej na pi´ cia i kon -
flik ty to wa rzy szà spo tka niom cy wi li za cji z przy ro dà o˝y wio -
nà. Ró˝ no rod noÊç Êro do wi ska miesz ka nio we go to jesz cze
je den z ar gu men tów prze ma wia jà cych za tym, aby mia sto
trak to waç jak ̋ y wy or ga nizm, jed nak wzor ce kul tu ro we i to -
wa rzy szà ca im tech ni ka ska zu jà cz∏o wie ka na po szu ki wa nie
co raz to no wych try bów roz wià zy wa nia prze strzen nych kon -
flik tów i for mu∏ po rzàd ko wa nia prze strze ni miej skiej. Nie ste -
ty, zbyt cz´ sto do wo dzà one igno ran cji wo bec prze strze ni
eko lo gicz nej. By wa, ˝e re gu la cje sta jà si´ êró d∏em ko lej -
nych kon flik tów i tak na p´ dza si´ swo ista spi ra la sy zy fo -
wych wy si∏ ków. Mo˝ na je na zwaç do stra ja niem kon cep cji
∏a du prze strzen ne go do zmie nia jà cych si´ wa run ków Êro do -
wi ska przy rod ni cze go, kul tu ro we go, spo ∏ecz no -eko no micz -
ne go i tech no lo gicz ne go. Wy da je si´, ̋ e dys ku sja nad rów -
no wa ̋ e niem Êro do wi ska miesz ka nio we go czy – jak kto wo li
– har mo ni zo wa niem prze strze ni za miesz ki wa nia wy ma ga
ta kiej per spek ty wy.

Me tro po li za cja, sub ur ba ni za cja i te mu po dob ne pro ce sy za -
cho dzà ce w ska li glo bal nej2 spra wia jà, ˝e prze strze ni za -
miesz ki wa nia do Êwiad cza my za po Êred nic twem co raz bar -
dziej z∏o ̋ o nych, nie czy tel nych3 i trud nych do zin ter pre to -
wa nia form ma te rii, struk tur urba ni stycz nych i pro ce sów
struk tu ro twór czych. W re zul ta cie po ja wia jà si´ no we kon -
cep ty fi lo zo ficz ne prze strze ni i me to dy pla ni stycz ne re gu lo -
wa nia zmian w jej urzà dza niu. Za uwa ̋ e nie tej za le˝ no Êci
nie jest by naj mniej od kry ciem, jed nak Êwia do moÊç kon se -
kwen cji, ja kie ona nie sie dla warsz ta tu urba ni stycz ne go, jest
ju˝ mniej po wszech na. Do ty czy to tak ̋ e – a mo ̋ e przede
wszyst kim – po li tyki wo bec prze strze ni za miesz ki wa nia, czy
jak kto wo li, Êro do wi ska miesz ka nio we go. Ten den cjom do
je go po la ry za cji i frag men ta cji prze ciw dzia ∏aç ma wdra ̋ a nie
re gio nal nej i lo kal nej po li ty ki spój no Êci, ale sca la nie „roz bi -
tych ka wa∏ ków” prze strze ni me tro po li tal nej w lo gicz nie spój -
nà ca ∏oÊç wy ma ga rów nie˝ in te gro wa nia i ko or dy no wa nia
stra te gii urba ni stycz nych ró˝ nych pod mio tów go spo da ru -
jà cych w ra mach tych bli ̋ ej nie okre Êlo nych struk tur.

Introduction
It is not a coincidence that the verb “to live” has a double meaning.1

It fills the space with various values, dimensions, shapes and mes-

sages. The space gathers dramatic tension where conflicts accom-

pany the civilization’s encounters with animate nature. The diversity

of the housing environment is another argument for treating a city as

a living organism although cultural patterns and technology order

man to a search for newer and newer methods of solving spatial con-

flicts and formulas of tidying up an urban space. Unfortunately, they

show ignorance towards the ecological space too often. Sometimes

regulations become the source of other conflicts which drive a pecu-

liar spiral of Sisyphean toil. They might be called the tuning of the

conceptions of spatial order to the changing conditions of the natur-

al, cultural, social, economic and technological environment. It seems

that the discussion on sustaining the housing environment or harmo-

nizing the space of living needs such a perspective.

Metropolization, suburbanization and similar processes in the global

scale2 make us experience the space of living by means of more and

more complex and unreadable3 forms of matter, urban structures and

creative pro cesses which are difficult to interpret. As a result, there

are some new philosophical concepts of space and planning meth-

ods of regulating changes in its development. Even though noticing

this dependence is not a discovery, the consciousness of conse-

quences it brings for the urban profession is less common. It also –

or perhaps first of all – concerns policies towards the space of living

or the housing environment. Tendencies to polarize and fragmentize

it are supposed to be opposed by the introduction of a regional and

local policy of cohesion but the integration of the “broken pieces” of

a metropolitan space into a logically united whole also requires inte-

grating and coordinating the urban strategies of various entities work-

ing within those vague structures.

The message of this text are three observations:

– New structures and forms of residence, or urban life, require a new

conception of a space, new manners of interpreting, recording it

and regulating changes inside it.

– Relationships between urban structures and strategies justify an

attitude to the space of living from the perspective I call strategic

urbanism.

– This perspective may lead to the discovery of some new, more

effective and rational modes of steering changes in the space of liv-
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Prze s∏a niem te go tek stu sà trzy ob ser wa cje:
– No we struk tu ry i for my za miesz ki wa nia czy ˝y cia miej skie go wy ma ga jà no -

wej kon cep cji prze strze ni, no wych spo so bów jej in ter pre to wa nia, za pi sy wa nia
i re gu lo wa nia zmian w niej za cho dzà cych. 

– Zwiàz ki po mi´ dzy struk tu ra mi i stra te gia mi urba ni stycz ny mi uza sad nia jà spoj -
rze nie na prze strzeƒ za miesz ki wa nia z per spek ty wy, któ rà okre Êlam mia nem
urba ni sty ki stra te gicz nej.

– Per spek ty wa ta mo ̋ e pro wa dziç do od kry wa nia no wych, bar dziej sku tecz -
nych i ra cjo nal nych try bów ste ro wa nia zmia na mi w prze strze ni za miesz ki wa -
nia, co z ko lei wa run ku je re al noÊç efek tyw ne go pro wa dze nia zrów no wa ̋ o nej
po li ty ki prze strzen nej wo bec Êro do wi ska miesz ka nio we go.

Uwa gi te do ty czà ró˝ nych skal sys te mu osad ni cze go. Tu sku piam si´ na pro ble -
mach Êro do wi ska miesz ka nio we go w po li ty ce lo kal nej z wy raê nym od nie sie -
niem do ska li me tro po li tal nej.

Prze strzeƒ a no wa struk tu ra 
urba ni stycz nej rze czy wi sto Êci 
Prze strzeƒ jest pod sta wo wà ka te go rià, przy po mo cy któ rej wy ja Ênia my struk tu -
r´ rze czy wi sto Êci, ale mo˝ na spoj rzeç na to od wrot nie, in ter pre tu jàc prze strzeƒ
przez pry zmat re la cji struk tu ral nych. Zda nie to na bie ra szcze gól ne go zna cze nia
dla tak ele men tar nych do Êwiad czeƒ ̋ y cio wych jak za miesz ki wa nie. W Êlad za He -
ideg ge rem Han na Bu czyƒ ska -Ga re wicz4 zwra ca uwa g´, ̋ e: „Za miesz ki wa nie to
spo sób by cia i ja ko ta kie sta no wi te mat fi lo zo fii. Te ma ty za cja prze strze ni ja ko pro -
blem za miesz ki wa nia nie jest wi´c psy cho lo gi za cjà, lecz pró bà w∏à cze nia su biek -
tyw nej re la tyw no Êci ja ko czyn ni ka kon sty tu tyw ne go w wy twa rza niu prze strzen no -
Êci Êwia ta. Prze strzen noÊç jest re la cjà by cia, ∏à czà cà cz∏o wie ka z miej scem”.5

Wy pa da wi´c za py taç: jak no wa prze strzeƒ urba ni stycz na i kszta∏ tu jà ce jà me -
cha ni zmy struk tu ro twór cze wp∏y wa jà na te miej sca, któ re two rzà Êro do wi sko
miesz ka nio we? Tak po sta wio ne py ta nie uspra wie dli wia od nie sie nie si´ do kon -
cep tów prze strze ni ofe ro wa nych przez wspó∏ cze snà na uk´ i fi lo zo fi´ oraz ogra -
ni czeƒ, ja kie my Êli teo re tycz nej na k∏a da prak ty ka od dzia ∏y wa nia na kszta∏t prze -
strze ni urba ni stycz nej.

Fi lo zo fia, na uka i sztu ka do star cza jà in te re su jà cych przy k∏a dów wska zu jà cych,
jak wie lo kie run ko wo prze bie ga jà zmia ny w po glà dach na isto t´ prze strze ni.
WÊród tej ró˝ no rod no Êci uj´ç za zna cza jà si´ jed nak wy raê nie dwa nur ty: „kla -
sycz ny”, w któ rym prze wa ̋ a po j´ cie prze strze ni ab so lut nej i „no wo cze sny”,
trak tu jà cy prze strzeƒ ra czej ja ko re la cje, któ re mo gà po sia daç ce chy przy pad -
ko wych zda rzeƒ, do Êwiad czeƒ bàdê upo rzàd ko wa nych struk tur or ga nicz nych,
tech nicz nych czy ar chi tek to nicz nych wraz z od po wia da jà cy im od wzo ro wa niami
ma te ma tycz no -fi zycz nymi, kar to gra ficz nymi i geo in for ma tycz nymi. 

Trak tu j´ prze strzeƒ ja ko swo istà kom po zy cj´ z∏o ̋ o nà ze struk tur rze czy wi sto Êci
fi zycz nej, or ga nicz no -eg zy sten cjal nej i wir tu al nej. Ta kie ob ja Ênia nie prze strze ni
prze su wa ak cent de fi nio wa nia na po j´ cie struk tu ry. Wg. „Oks fordz kie go s∏ow ni -
ka fi lo zo ficz ne go” struk tu ra to „we wn´trz ne upo rzàd ko wa nie ele men tów pew nej
ca ∏o Êci np.: struk tu ra krysz ta ∏u, spo ∏ecz na, teo rii na uko wej, or ga ni zmu itd.”6 T. Zip -
ser wy ró˝ nia na st´ pu jà ce „po zio my ro zu mie nia struk tu ry”: 1) Prze strzen ne roz -
miesz cze nie ele men tów, 2) Sieç sta ∏ych po wià zaƒ mi´ dzy ele men ta mi, 3) Spo sób
wza jem ne go uza le˝ nie nia mi´ dzy ele men ta mi, 4) Zmia ny za cho dzà ce w cza sie,
a do ty czà ce wszyst kich wy mie nio nych ele men tów”.7

W tym przy pad ku in te re su je nas struk tu ra urba ni stycz na, czy li ro dzaj kon struk -
cji pod trzy mu jà cej ró˝ ne prze ja wy ˝y cia miej skie go w da nej prze strze ni.8 Tak
„struk tu ra li stycz ne”9 spoj rze nie na prze strzeƒ miej skà mo ̋ e si´ wy da waç nie -
mod ne w cza sach zdo mi no wa nych przez teo rie ak cen tu jà ce nie okre Êlo noÊç, nie -
pew noÊç i przy pad ko woÊç, jed nak w urba ni sty ce po dej Êcie struk tu ral ne jest
na dal upraw nio ne – zw∏asz cza je Êli poj mu je my jà ja ko na uk´ i sztu k´ zaj mu jà -

ing which conditions the reality of an effec-

tive sustainable spatial policy towards a

housing environment.

These remarks concern various scales of the

settlement system. Here, I concentrate on the

problems of the housing environment in a lo -

cal policy with a clear reference to the metro-

politan scale.

A space versus a new structure 
of urban reality
A space is the basic category by which we

explain the structure of reality but we may look

at it reversely, interpreting a space through the

prism of structural relations. This sentence

takes on a special meaning for such elemen-

tary life experiences as living. After Heidegger,

Hanna Buczyƒska-Garewicz4 indicates that

“living is a manner which makes a philosophi-

cal topic. Thus, the theme of space as a prob-

lem of living is not psychology but an attempt

to incorporate subjective relativity as a consti-

tutive factor in the creation of the spatiality of

the world. Spatiality is a relation of being, con-

necting man to a place.”5

Thus, we ought to ask: how do a new urban

space and the structural mechanisms which

shape it influence the places that form a hous-

ing environment? Such a question justifies ref-

erence to the concepts of space offered by

contemporary science and philosophy and

limitations imposed on the theory by the prac-

tice of influencing the shape of an urban

space.

Philosophy, science and art give interesting

examples which show how diverse changes

occur in opinions of the essence of a space.

However, this diversity of issues clearly distin-

guishes two trends: “classical”, with a stron -

ger issue of an absolute space, and “mod-

ern”, treating space rather as relationships

which may possess some features of acci-

dental events, experiences or tidied organic,

technical or architectural structures together

with related mathematical, physical, carto-

graphical and geoinformational patterns.

I treat space as a peculiar composition con-

sisting of the structures of physical, organic,

existential and virtual reality. Such an explana-

tion of space moves the accent of definition on

the issue of a structure. According to

“Oksfordzki s∏ownik filozoficzny”, a structure is

“the internal arrangement of elements of a

given whole, e.g. the structure of crystal, social

structure, the structure of a scientific theory,

the structure of an organism etc.”6 T. Zipser

cà si´ „ar chi tek tu rà mia sta” lub – jak kto wo li – „ar chi tek to ni kà prze strze ni ̋ y cia
miej skie go”. Wspó∏ cze sne my Êle nie o prze strze ni nie pod wa ̋ a przy dat no Êci
po j´ cia „struk tu ra”, lecz na da je mu szer sze zna cze nie i byç mo ̋ e wy raê niej ni˝
w mo der ni zmie ak cen tu je wspó∏ za le˝ no Êci mi´ dzy jej wy mia ra mi na tu ral ny mi
i es te tycz ny mi. Przy po mi na jà o nich spo tka nia mi´ dzy kul tu ro we, zw∏asz cza z es -
te ty kà ja poƒ skà.

Bu do wa nie do bre go mia sta to tak ̋ e for mo wa nie je go ma te rii w ce lu ulep sza nia
urba ni stycz nej struk tu ry. W pro ce sie tym ro l´ kom po zy cyj ne go spo iwa pe∏ nià tak -
˝e idee. Wa˝ ne jest rów nie˝ za cho wy wa nie in dy wi du al nych ró˝ nic w spo so bie
trak to wa nia ma te rii miej skiej: je go tkan ki spo ∏ecz nej, przy rod ni czej i tech nicz nej.
Two rzy wo to pod le ga swo istej sa mo or ga ni za cji za po mo cà sie ci po wià zaƒ ma -
te rial nych i prze p∏y wów ener gii (sys tem trans por tu, in fra struk tu ra tech nicz na),
a tak ̋ e kon tak tów i trans ak cji spo ∏ecz no -go spo dar czych wraz z od po wia da jà -
cà im in fra struk tu rà in for ma cyj nà. In ny mi s∏o wy, prze strzeƒ urba ni stycz na to
struk tu ra obiek tów ma te rial nych, prze p∏y wów ener ge tycz no -in for ma cyj nych,
kon tak tów i trans ak cji oraz jej oto cze nie (Êro do wi sko) nie zb´d ne dla pod trzy my -
wa nia ˝y cia miej skie go w ca ∏ej z∏o ̋ o no Êci je go re la cji z ró˝ no rod ny mi for ma mi
˝y cia bio lo gicz ne go, spo ∏ecz ne go, kul tu ral ne go i eko no micz ne go. Za le˝ no Êci te
two rzà co raz bar dziej skom pli ko wa ny uk∏ad wza jem nie po wià za nych czyn ni -
ków, któ re by naj mniej nie ∏a two ujàç spój nym sys te mem wy ja Ênia jà cym z∏o ̋ o -
noÊç struk tu ro twór czych pro ce sów. 

In ter pre tu jàc prze strzeƒ za miesz ki wa nia w kon tek Êcie no wej struk tu ry urba ni -
stycz nej, na le ̋ a ∏o by przy jàç od po wied nià for mu ∏´ ty po lo gicz nà. Za sa da po -
dzia ∏u po win na byç na ty le pro sta, aby mo˝ na jà by ∏o wzgl´d nie ∏a two sto so waç
w ró˝ nych „sy tu acjach pro ble mo wych”, z ja ki mi ma my do czy nie nia w stra te -
giach urba ni stycz nych. Trzy ma jàc si´ po dej Êcia „kla sycz ne go”, wy ró˝ niam trzy
pod sta wo we uk∏a dy ma te rial ne go two rzy wa prze strze ni za miesz ki wa nia:
– „szkie let urba ni stycz ny”,
– „miej sca w´ z∏o we”,
– tkan ka miej ska.

Do uk∏a dów tych mo˝ na od no siç stra te gie i po li ty ki urba ni stycz ne. W tym przy -
pad ku ko men tarz do ty czy me cha ni zmów kry zy su i re wi ta li za cji Êród miej skiej
prze strze ni10 za miesz ki wa nia, któ re to pro ce sy od gry wa jà co raz wi´k szà ro l´
w kszta∏ to wa niu i rów no wa ̋ e niu Êro do wi ska miesz ka nio we go. W kon tek Êcie fa -
lo wych teo rii struk tu ry prze strzen nej mia sta11 rów no wa ̋ e nie Êro do wi ska miesz -
ka nio we go to tak ̋ e rów no wa ̋ e nie „si∏ od Êrod ko wych” – dzia ∏a jà cych ku sub -
ur biom – z „si ∏a mi do Êrod ko wy mi”, któ re zgod nie z pra wem kon cen tra cji i me -
cha ni zma mi ren ty grun to wej ma jà sprzy jaç „po wro to wi do mia sta”.

„Szkie let urba ni stycz ny” jest two rzy wem spa ja jà cym tkan ki i ko mór ki ma te rii
urba ni stycz nej. To sieç ulic, „zie lo nych ko ry ta rzy”, po wià zaƒ funk cjo nal nych
i prze strze ni pu blicz nych, cen nych przy rod ni czo prze strze ni otwar tych, nie b´ -
dà cych pu blicz ny mi, a tak ̋ e uk∏ad kie run ków naj bar dziej cha rak te ry stycz nych
dla kom po zy cji prze strzen nej da ne go mia sta. Ce chy geo me trycz ne te go uk∏a -
du na le ̋ à do naj sil niej szych no Êni ków „ko du ge ne tycz ne go mia sta”. 

„Miej sca w´ z∏o we” to wa˝ ne ar ty ku la cje for my urba ni stycz nej, cen tra miej skie,
dziel ni co we i osie dlo we, jed nym s∏o wem sku pi ska ma te rii i ak tyw no Êci, któ re mo -
gà bu do waç lo gi k´ po li cen trycz no Êci struk tu ry miej skiej, bàdê przy czy niaç si´
– jak to ma miej sce w przy pad ku nie jed ne go hi per mar ke tu – do jej de for ma cji.
Te „w´ z∏y ma te rii urba ni stycz nej” sà rów nie˝ punk ta mi stra te gicz ny mi w jej re -
wi ta li za cji. Je Êli przy jàç, ˝e pod pew ny mi wzgl´ da mi dzia ∏a nia w sfe rze re wi ta li -
za cji po dob ne sà do „aku punk tu ry”, to dla pro gra mów re wi ta li za cji urba ni stycz -
nej de cy zja mi stra te gicz ny mi jest wy bór ta kich miejsc, w któ rych „wbi cie ig∏y”
– czy jak kto wo li – „mo bi li zu jà cy za strzyk” no wej ener gii – wy wo ∏a po zy tyw ny
efekt ze wn´trz ny. Zgod nie z ce la mi ta kich stra te gii po win na to byç ak ty wi za cja
oto cze nia nie bu dzà ca ne ga tyw nych skut ków ubocz nych. W myÊl za sad „re wi -

distinguishes the following “levels of under-

standing a structure”: “1) The spatial place-

ment of objects, 2) A network of constant con-

nections between elements, 3) A manner of

mutual dependence between elements, 4)

Changes occurring in time and concerning all

the elements.”7

In this case, we are interested in an urban

structure, i.e. a kind of construction support-

ing various symptoms of urban life in a given

space.8 Such a “structural”9 approach to an

urban space may seem unfashionable in

times dominated by theories emphasizing

vagueness, uncertainty and casualness. In

urbanism, however, the structural approach is

still valid, especially if we treat it as a science

and an art dealing with “the architecture of

a city” or “the architectonics of the space of

urban life”. Contemporary thinking of space

does not challenge the usefulness of the term

“structure” but gives it a broader meaning and

– perhaps more clearly than in modernism –

emphasizes interdependences between its

natural and aesthetic dimensions. Intercultural

meetings, especially with the Japanese aes-

thetics, remind us of them.

Building a good city also means forming its

matter in order to improve the urban structure.

Ideas play the role of a compositional link in

this process, too. It is important to retain indi-

vidual differences in the manner of treating the

urban matter: its social, natural and technical

tissue. This substance is self-organized by

means of a network of material connections

and energy flows (a system of transport, tech-

nical infrastructure) as well as social and eco-

nomic contacts and transactions together with

related infrastructure of information. In other

words, an urban space is the structure of

material objects, flows of energy and informa-

tion, contacts and transactions and its sur-

roundings (the environment) necessary for

supporting urban life in all its relations with

diverse forms of biological, social, cultural and

economic life. These dependences create a

more and more complicated arrangement of

interrelated factors which do not easily come

under a cohesive system explaining the com-

plexity of structural processes.

Interpreting a space of living in the context of

a new urban structure, we should accept a suit-

able typological formula. The principle of divi-

sion ought to be relatively simple and used in

various “problematic situations” we encounter

in urban strategies. Sticking to the “classical”

approach, I distinguish three basic arrange-

ments of the material of a space of living:
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ta li za cji ostro˝ nej”, zwa nej ina czej „de li kat nà”, efek ty te nie
po win ny pro wa dziç do nad mier nych uszko dzeƒ tkan ki.
Ana li za zja wisk kry zy so wych w ob sza rach Êród miej skich
i od po wia da jà cych im dzia ∏aƒ w za kre sie re wi ta li za cji wska -
zu je, ̋ e jed nym z po wa˝ niej szych êró de∏ pro ce sów de gra -
da cji Êród mieÊç by ∏a de ge ne ra cja po wià zaƒ ko mu ni ka cyj -
nych. Do pro wa dzi ∏o to do spad ku atrak cyj no Êci cen trum
mia sta, a w kon se kwen cji do „ob umie ra nia” ota cza jà cej go
tkan ki. Ma jàc po kaê nà por cj´ do Êwiad czeƒ ze bra nych
w wy ni ku trwa jà cych po nad pó∏ wie ku eks pe ry men tów na
po lu od no wy miej skiej, mo ̋ e my ju˝ po wie dzieç wi´ cej. èró -
d∏em kry zy su Êród miej skiej prze strze ni za miesz ki wa nia sà
dzi siaj tak ̋ e: ob umie ra nie je go prze strze ni eko lo gicz nej
oraz de gra da cja tkan ki spo ∏ecz nej.

Pod sta wo wym two rzy wem tkan ki miej skiej jest tkan ka
miesz ka nio wa. Jej ró˝ no rod noÊç Êwiad czy o „sta nie zdro -
wia or ga ni zmu miej skie go” i je go to˝ sa mo Êci. Po dob nie
jak geo me tria uk∏a du, mor fo lo gia tkan ki miej skiej na le ̋ y do
naj wa˝ niej szych wy znacz ni ków to˝ sa mo Êci miej skiej ma te -
rii, dla te go ra dy kal ne stra te gie urba ni stycz ne po le ga jà ce
na ca∏ ko wi tej wy mia nie „cho rej tkan ki” (Sa nie rung, urban re -
ne wal) to prak ty ka, od któ rej od cho dzi si´ w co raz wi´k -
szej ilo Êci miast eu ro pej skich. Jak pi sze J. Gy ur ko vich:
„Spe cy ficz ne ce chy prze strze ni miej skiej – bo gac two i ró˝ -
no rod noÊç ufor mo waƒ Êro do wi ska prze strzen ne go two rzà -
ce go sce no gra fi´ dla co dzien ne go ̋ y cia – to istot ne po wo -
dy, po za ofer tà pra cy, dla któ rych chce my miesz kaç w mie -
Êcie. Ja koÊç ˝y cia w mie Êcie za le ̋ y od har mo nij ne go
kszta∏ to wa nia wszyst kich ele men tów two rzà cych miej skie
Êro do wi sko”.12 Z te go wa˝ ne go zda nia wy ni ka do bit nie, ̋ e
ja koÊç Êro do wi ska miesz ka nio we go jest uza le˝ nio na od
cech struk tu ry mia sta. Uj mu jàc rzecz ogól niej, mo˝ na przy -
jàç, ̋ e ja koÊç Êro do wi ska miesz ka nio we go jest funk cjà ra -
cjo nal no Êci struk tu ry urba ni stycz nej. W dal szych par tiach te -
go tek stu za mie rzam wy ka zaç, ˝e w za le˝ no Êci tej istot na
ro la po win na przy pa daç stra te giom i po li ty kom urba ni stycz -
nym, co pro wa dzi mnie w stro n´ tzw. urba ni sty ki stra te gicz -
nej, czy li ta kiej fi lo zo fii pro jek to wa nia i pla no wa nia mia sta,
któ ra uza le˝ nia ra cjo nal noÊç efek tów struk tu ral nych13 od
umie j´t no Êci ko or dy no wa nia i in te gro wa nia ró˝ nych stra te -
gii urba ni stycz nych. Jest to szcze gól nie istot ne dla pro wa -
dze nia po li ty ki prze strzen nej w wa run kach li be ra li zo wa nia
go spo dar ki, czy li w Êro do wi sku „mia sta li be ral ne go” – mia -
sta, któ re go struk tu ra pod da wa na jest co raz sil niej szej pre -
sji me cha ni zmów sa mo or ga ni za cji, cho cia˝ nie ozna cza to
by naj mniej, ˝e je go go spo da rze nie po sia da jà in stru men -
tów ste ro wa nia. Wr´cz prze ciw nie, w mie Êcie li be ral nym
prze strzeƒ za miesz ki wa nia pod le ga rów nie˝ od dzia ∏y wa -
niu po li ty ki lo kal nej, tyl ko ˝e jej in stru men ta rium i me to dy
pro wa dze nia do sto so wa ne sà do no wych uwa run ko waƒ
gry stra te gicz nej.

Stra te gie i po li ty ki kszta∏ tu jà ce 
Êro do wi sko miesz ka nio we mia sta li be ral ne go
W struk tu rze mia sta li be ral ne go tkan ka miesz ka nio wa „tka -
na jest” z pro jek tów, któ rych „fi zycz noÊç” po wsta je w dro -
dze skom pli ko wa nych pro ce sów de cy zyj nych. Pro wa dzà
one do zmia ny mo de lu ra cjo nal no Êci w urba ni sty ce i ar chi -
tek tu rze mia sta. W do bie li be ra li zmu pro jek to wa nie mia sta

– “the urban framework”,

– “the key places”,

– the urban tissue.

We may refer some urban strategies and policies to these arrange-

ments. In this case, the commentary concerns the mechanisms of the

crisis and the revitalization of the central space10 of living which play a

very important role in shaping and sustaining the housing environment.

In the context of the wave theories of the spatial structure of a city,11

sustaining the housing environment also means balancing “the cen-

trifugal forces” – operating towards the suburbs – with “the centripetal

forces” which should be conducive to “the return to the city” according

to the law of concentration and the mechanisms of ground income.

“The urban framework” is a material joining the tissues and cells of the

urban matter. It is a network of streets, “green corridors”, functional

connections and public spaces, naturally valuable open non-public

spaces as well as the layout of directions most characteristic of the

spatial composition of a given city. The geometric features of this lay-

out rank among the strongest carriers of “the genetic code of a city”.

“The key places” are important articulations of an urban form, the

centres of cities, districts and estates, clusters of matter and activity

which may build the logic of the polycentric urban structure or con-

tribute – as it happens in the case of many malls – to its deformation.

These “keys of urban matter” are also strategic points in its revitaliza-

tion. If we assume that some actions in the sphere of revitalization are

similar to “acupuncture”, the programmes of urban revitalization

should choose places where an “injection” or a “shot in the arm” will

give a positive external effect. According to the objectives of such

strategies, it should be the activation of the surroundings which does

not produce any negative side effects. According to the principles of

“careful – or delicate – revitalization”, the effects should not lead to

any excessive damage of the tissue. An analysis of crisis phenomena

in the city centres and the related activities in revitalization indicates

that one of the most serious sources of the processes of the degra-

dation of the city centres was the degeneration of the transport con-

nections. It led to a decrease in the attractiveness of the city centre

and the “decay” of the surrounding tissue. Having a significant num-

ber of experiences gathered within more than fifty years of experi-

ments in the field of urban renewal, we may say more. These days,

the source of the crisis of the central space of living is the decay of its

ecological space and the degradation of the social tissue, too.

The basic material of the urban tissue is the residential tissue. Its diver-

sity proves “the state of the health of an urban organism” and its iden-

tity. Similarly to the geometry of a layout, the morphology of the urban

tissue ranks among the most important indicators of the identity of the

urban matter, therefore radical urban strategies consisting in a total

exchange of an “ill tissue” (Sanierung, urban renewal) is a practice

abandoned in more and more European cities. As J. Gyurkovich

writes, “characteristic features of an urban space – the richness and

diversity of the forms of a spatial environment making the set design for

everyday life – are significant causes, besides an employment offer, for

living in a city. The quality of life in a city depends on the harmonious

shaping of all the elements forming an urban environment.”12 This

important sentence shows that the quality of the housing environment

depends on the structure of a city. More generally speaking, the qual-

ity of the housing environment is a function of the rationality of an

urban structure. In the further parts of this text, I am going to prove that

sta je si´ swo istà „grà na pro jek ty, o pro jek ty i mi´ dzy pro jek -
ta mi” – in te rak cjà mi´ dzy ide ami i kon cep ta mi in we sty cji pu -
blicz nych i in we sto rów in dy wi du al nych, ich ar chi tek tów i ca -
∏e go za ple cza eko no micz ne go, fi nan so we go, tech no lo gicz -
ne go i po li tycz ne go. W grze tej za cie ra si´ jesz cze do
nie daw na czy tel ny ob raz praw nych i po li tycz nych me cha ni -
zmów de cy do wa nia. Po dob nie za ma zu je si´ nad rz´d na idea
„pro jek tu miej skie go” poj mo wa ne go ja ko ca ∏o Êcio wy kszta∏t
przy sz∏ej struk tu ry urba ni stycz nej – za pis wi zji jej roz wo ju. Do
te go „nad rz´d ne go pro jek tu” (ma ster pla nu) mo˝ na by ∏o
od no siç po szcze gól ne pro jek ty ar chi tek to nicz ne, co umo˝ -
li wia ∏o lo gicz nà ko or dy na cj´ dzia ∏aƒ i da wa ∏o sen sow nà
pod sta w´ me ry to rycz nà de cy zjom for mal no -praw nym sto -
so wa nym w za rzà dza niu zmia na mi w prze strze ni miej skiej.
Ero zja tej ma te rial nej ba zy de cy zji ad mi ni stra cyj nych i lo -
kal nej le gi sla cji spra wia, ˝e re gu la cje prze strzen ne sku pia -
jà si´ przede wszyst kim na kwe stiach pro ce du ral nych. Urba -
ni Êci i ar chi tek ci szu kaç mu szà no wych try bów roz wià zy wa -
nia kon flik tów prze strzen nych. Sprzecz no Êci te sta jà si´
êró d∏em kon flik tu mi´ dzy urba ni sty kà i ar chi tek tu rà, a na -
pi´ cia mi´ dzy ty mi dwie ma ka te go ria mi pro jek to wa nia na -
bie ra jà cech pod sta wo we go pro ble mu ar chi tek tu ry mia sta
– sztu ki zaj mu jà cej si´ ra cjo nal nym uk∏a da niem urba ni stycz -
nej ma te rii. W tej sy tu acji pro po nu j´, aby z wi´k szà uwa gà
przyj rzeç si´ re la cjom mi´ dzy ele men ta mi struk tu ral ny mi
prze strze ni za miesz ki wa nia a stra te gia mi urba ni stycz ny mi.
To z ko lei uza sad nia spoj rze nie na prze strzeƒ za miesz ki wa -
nia z per spek ty wy „urba ni sty ki stra te gicz nej”.

Stra te gia urba ni stycz na to my Êle nie o dzia ∏a niach ukie run ko -
wa nych na osià gni´ cie ce lów zmie nia jà cych rze czy wi stoÊç
miej skà w d∏u˝ szej per spek ty wie cza su. Jej nie zb´d nym
uzu pe∏ nie niem sà „stra te gie” poj mo wa ne ja ko umie j´t noÊç
osià ga nia ce lów ope ra cyj nych zwià za nych z wdra ̋ a niem
przed si´ wzi´ç urba ni stycz nych za pi sa nych w stra te gii d∏u -
go fa lo wej.14

„Urba ni sty kà stra te gicz nà” na zy wam po dej Êcie do pro jek -
to wa nia i pla no wa nia mia sta, któ re trak tu je struk tu ral ne
aspek ty for my urba ni stycz nej ja ko wa˝ ny ele ment stra te gii
roz wo ju. W uj´ ciu tym k∏a d´ ak cent na:
– Stra te gicz ne ele men ty struk tu ry prze strzen nej mia sta;
– Stra te gicz ne po wià za nia struk tu ral ne;
– Zbyt cz´ sto lek ce wa ̋ o ny zwià zek mi´ dzy ra cjo nal no Êcià

struk tu ry prze strzen nej mia sta i for my urba ni stycz nej a stra -
te gia mi miej ski mi;

– Zwià zek mi´ dzy po li ty kà prze strzen nà a stra te gia mi ró˝ -
nych pod mio tów go spo da ru jà cych w prze strze ni; 

– In te gro wa nie i har mo ni zo wa nie ró˝ nych, se lek tyw nych
stra te gii urba ni stycz nych ce lem pod trzy my wa nia roz wo ju
i rów no wa gi struk tu ral nej.

Pro po no wa ne po dej Êcie ozna cza, ̋ e miej skà stra te gi´ roz -
wo ju mo ̋ e my uznaç ja ko ra cjo nal nà, pod wa run kiem ˝e
uwzgl´d nia in ter pre ta cj´ lo gi ki struk tu ry urba ni stycz nej
i struk tu ral nych efek tów dzia ∏aƒ. Ta kie za ∏o ̋ e nie teo re tycz -
ne za wie ra trzy z po zo ru oczy wi ste po stu la ty:
– Struk tu r´ prze strzen nà mia sta/ob sza ru me tro po li tal ne go

po win no ce cho waç upo rzàd ko wa nie, któ re mo˝ na na zwaç
struk tu ral nà lo gi kà for my urba ni stycz nej.

a significant role should go to urban strategies and policies which

leads me towards so-called strategic urbanism – a philosophy of

designing and planning a city which makes the rationality of structur-

al effects13 dependant on an ability to coordinate and integrate vari-

ous urban strategies. It is especially important for running a spatial

policy in the conditions of liberalizing the economy, that is in the envi-

ronment of a “liberal city” – a city whose structure is more and more

pressed by the mechanisms of self-organization even though it does

not mean that its hosts lack steering instruments. Quite the contrary,

the space of living in a liberal city is also subject to the influence of

a local policy but its instruments and methods of conduct are adjust-

ed to the new conditions of a strategic game.

Strategies and policies shaping 
the housing environment of a liberal city
In the structure of a liberal city, the housing tissue is “weaved” from

designs whose “physicality” comes into being thanks to some com-

plicated decision-making processes. They lead to a change in the

model of rationality in the urbanism and architecture of a city. In the

age of liberalism, designing a city is becoming a peculiar “game in

designs, for designs and between designs” – an interaction between

ideas and concepts of public investments and individual investors,

their architects and the whole economic, financial, technological and

political base. In this game, the image of the legal and political mech-

anisms of deciding is beginning to blur. The same happens to the

superior idea of an “urban design” understood as the holistic shape of

the future urban structure – a record of the vision of its development.

This “master plan” could include individual architectural designs

which allowed for the logical coordination of activities and gave a rea-

sonable basis for formal and legal decisions used in the management

of changes in an urban space. The erosion of this material basis of

administrational decisions and the local legislation makes spatial reg-

ulations concentrate on the procedural questions. City planners and

architects have to search for some new methods of solving spatial

conflicts. These contradictions are becoming the source of a conflict

between urbanism and architecture, while tensions between these two

categories of design gather the features of the basic problem of the

architecture of a city – an art dealing with the rational arrangement of

the urban matter. In this situation, I suggest paying more attention to

the relations between the structural elements of the space of living and

urban strategies. It validates looking at the space of living from the per-

spective of “strategic urbanism”.

Urban strategy means thinking about activities guided at reaching

objectives changing urban reality in a longer perspective of time. Its

necessary complementation are “strategies” understood as an ability

to gain operational aims related to the introduction of urban enter-

prises recorded in a long-term strategy.14

In my opinion, “strategic urbanism” is an approach to the designing

and planning of a city which treats the structural aspects of an urban

form as an important element of the strategy of development. I put

emphasis on:

– The strategic elements of the spatial structure of a city;

– Strategic structural connections;

– A neglected relationship between the rationality of the spatial struc-

ture of a city, an urban form and urban strategies;

– A relationship between a spatial policy and the strategies of various

entities working in a space;

– Integrating and harmonizing various, selective urban strategies in
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– Lo gi k´ tà da je si´ zin ter pre to waç w po sta ci za sad.
– Stra te gie urba ni stycz ne po win ny byç w mia r´ spój ne z ty mi za sa da mi.

Roz ró˝ niam dwa po dej Êcia do stra te gicz ne go pro ce su de cy zyj ne go. W pierw -
szym jest to pro ce du ra upo rzàd ko wa na we d∏ug „g∏ów ne go sce na riu sza” za -
pi sa ne go w do ku men tach pla ni stycz nych. W po dej Êciu dru gim stra te gia urba -
ni stycz na to przede wszyst kim zde rze nie od mien nych stra te gii ró˝ nych pod -
mio tów, czy li swo ista „gra urba ni stycz na”, w któ rej dro ga do ce lów po li ty ki
prze strzen nej pro wa dzi przez do me ny in nych po li tyk miej skich, a tak ̋ e ̋ mud -
ne pro ce du ry do cho dze nia do kom pro mi su mi´ dzy sek to rem pu blicz nym i pry -
wat nym.

Stra te gie urba ni stycz ne wo bec Êro do wi ska miesz ka nio we go mo˝ na po dzie liç na
stra te gie „se lek tyw ne” i „zin te gro wa ne”. Pierw sze do ty czà po szcze gól nych pod -
mio tów go spo da ru jà cych w prze strze ni za miesz ki wa nia, dru gie od po wia da jà
po li ty ce prze strzen nej sek to ra pu blicz ne go i wy ni ka jà cym stàd zwiàz kom
z przed si´ wzi´ cia mi sek to ra pry wat ne go. W tej gru pie miesz czà si´ tak ̋ e stra -
te gie to wa rzy szà ce pro jek tom pry wat no -pu blicz nym.

Przy k∏a dem stra te gii se lek tyw nych sà mi´ dzy in ny mi: lo ka li za cyj ne i mar ke tin -
go we stra te gie de we lo pe rów, stra te gie in we sto rów in dy wi du al nych, stra te gie
in fra struk tu ral ne czy wresz cie stra te gie ar chi tek to nicz no -urba ni stycz ne firm pro -
jek to wych i biur pla ni stycz nych. 

W obec nej fa zie roz wo ju go spo dar ki ryn ko wej za sad ni czy wp∏yw na for my bu -
dow nic twa i ja koÊç Êro do wi ska miesz ka nio we go ma jà lo ka li za cyj ne i mar ke tin -
go we stra te gie firm de we lo per skich. Trud no wska zaç ogól ne pra wi d∏o wo Êci
w za cho wa niach tych przed si´ biorstw i oce niç jed no znacz nie ich wp∏yw na
prze strzeƒ za miesz ki wa nia. Po mi mo pa nu jà ce go tu zró˝ ni co wa nia, mo˝ na jed -
nak za ry zy ko waç hi po te z´, ˝e „doj rze wa nie ryn ku de we lo per skie go” wp∏y nie
ko rzyst nie na ja koÊç Êro do wi ska miesz ka nio we go. Mo ̋ e to zna czà co po pra -
wiç sy tu acj´ na sub ur biach. WÊród si∏ na p´ dza jà cych pro ces sub ur ba ni za cji na -
dal g∏ów nà ro l´ od gry wa jà za cho wa nia in dy wi du al nych in we sto rów de cy du jà -
cych si´ na bu do wa nie do mu miesz kal ne go w stre fie pod miej skiej. W gru pie
tej znaj du jà si´ za rów no miesz kaƒ cy urba ni zu jà cych si´ te re nów wiej skich, jak
i ro dzi ny mi gru jà ce z mia sta i po dej mu jà ce wy si ∏ek bu do wy no we go do mu bez
po Êred nic twa firm de we lo per skich. Po mi mo wszel kich trud no Êci z tym zwià za -
nych, jest to wcià˝ wa˝ ny seg ment ryn ku miesz ka nio we go i – co rów nie istot -
ne – zna czà ca oko licz noÊç po li ty ki prze strzen nej w sfe rze miesz kal nic twa. Jak
pi sze M. Ko wic ki, „Wiej ski azyl”, w któ rym pra gnà si´ schro niç miesz kaƒ cy zur -
ba ni zo wa ne go Êwia ta po sia da roz ma ite po sta cie ar chi tek to nicz ne. Sà to np. no -
we, wol no sto jà ce do my w oto cze niu ogro do wym (nie kie dy wiel kie re zy den cje
wÊród zie le ni par ko wej) al bo do my wiej skie (nie rzad ko za byt ko we) ada pto wa -
ne dla po trzeb no wych lo ka to rów lub wresz cie ze spo ∏y mniej lub bar dziej zwar -
tej za bu do wy jed no ro dzin nej co raz cz´ Êciej pro jek to wa nej i re ali zo wa nej kom -
plek so wo”.15

Szan se po rzàd ko wa nia Êro do wi ska miesz ka nio we go za le ̋ à w znacz nej mie rze
od ukie run ko wa nia dzia ∏aƒ in fra struk tu ral nych sek to ra pu blicz ne go, pry wat ne -
go i przed si´ wzi´ç pu blicz no -pry wat nych w tym za kre sie. Mó wiàc ina czej, w po -
rzàd ko wa niu prze strze ni za miesz ki wa nia wa˝ ny udzia∏ przy pa da stra te giom in -
fra struk tu ral nym. Glo bal na ten den cja do pry wa ty zo wa nia us∏ug pu blicz nych
w sfe rze in fra struk tu ry spra wia, ˝e stra te gie roz wo ju przed si´ biorstw pry wat -
nych Êwiad czà cych te us∏u gi b´ dà co raz wa˝ niej szym czyn ni kiem od dzia ∏y wa -
nia na za go spo da ro wa nie prze strzen ne, a co za tym idzie, stra te gie te po wa˝ -
niej ni˝ do tàd na le ̋ y uwzgl´d niaç w for mu ∏o wa niu prze strzen nej po li ty ki miesz -
ka nio wej paƒ stwa – i to za rów no na szcze blu re gio nal nym, jak i lo kal nym.
W stra te giach tych prio ry te tem sta jà si´ dzia ∏a nia ener go osz cz´d ne. B´ dà one
po bu dza ne za rów no przez me cha ni zmy ryn ko we, jak i pro eko lo gicz nà po li ty k´
re gio nal nà.

order to sustain development and the struc-

tural balance.

The proposed approach means that we can

treat an urban strategy of development as

rational provided it allows for an interpretation

of the logic of an urban structure and the

structural effects of actions. Such a theoreti-

cal assumption includes three, seemingly

obvious, postulates:

– The spatial structure of a city/metropolitan

area should be characterized by order

which may be called the structural logic of

an urban form.

– The logic can be interpreted in the form of

principles.

– Urban strategies should be cohesive with

the principles.

I distinguish two approaches to the strategic

decision-making process. The former includes

a procedure tidied up according to “the main

scenario” recorded in planning documents. In

the latter, an urban strategy is a clash of differ-

ent strategies of various entities – an “urban

game” where the way to the objectives of 

a spatial policy leads through the domains of

other urban policies as well as difficult proce-

dures of compromise between the public and

private sector.

Urban strategies towards the housing envi-

ronment can be divided into “selective” and

“integrated”. The first strategies concern indi-

vidual entities working in the space of living,

the second ones respond to the spatial policy

of the public sector and the resulting relations

with the enterprises of the private sector. This

group also includes strategies accompanying

private and public projects.

Selective strategies may be exemplified by the

locational and marketing strategies of devel-

opers, the strategies of individual investors,

infrastructural strategies or – last but not least

– the architectural and urban strategies of

designing firms and planning offices.

In the present phase of the development of

market economy, the forms of construction

and the quality of the housing environment are

strongly influenced by the locational and mar-

keting strategies of developers. It is not easy

to specify the general rules in the behaviours

of these companies and unambiguously

assess their impact on the space of living.

However, despite the diversification, we can

probably venture a hypothesis that “the matu-

ration of the developers’ market” will influence

the quality of the housing environment posi-

WÊród stra te gii urba ni stycz nych ma jà cych zwià zek z prze -
strze nià za miesz ki wa nia i za s∏u gu jà cych na mia no zin te gro wa -
nych wy mie niç na le ̋ y dzia ∏a nia pu blicz ne lub pu blicz no -pry -
wat ne pod po rzàd ko wa ne za sa dom rów no wa ̋ e nia roz wo ju.
W myÊl usta wo wych za pi sów roz wój zrów no wa ̋ o ny to „ta ki
roz wój spo ∏ecz no -go spo dar czy, w któ rym w ce lu rów no wa ̋ e -
nia szans do st´ pu do Êro do wi ska po szcze gól nych spo ∏e -
czeƒstw lub ich oby wa te li – za rów no wspó∏ cze sne go, jak i przy -
sz∏ych po ko leƒ – na st´ pu je pro ces in te gro wa nia dzia ∏aƒ po li -
tycz nych, go spo dar czych i spo ∏ecz nych z za cho wa niem za sad
rów no wa gi przy rod ni czej oraz trwa ∏o Êci pod sta wo wych pro -
ce sów przy rod ni czych.”16 W de fi ni cji tej, zgod nie z po wszech -
nie przy j´ tà wy k∏ad nià po j´ cia su sta ina ble de ve lop ment, pod -
kre Êla si´ czte ry wy mia ry po li ty ki rów no wa ̋ e nia roz wo ju: po -
li tycz ny, go spo dar czy, spo ∏ecz ny i przy rod ni czy. 

W tym miej scu war to tak ̋ e zwró ciç uwa g´ na ko lej ne aspek -
ty tej dok try ny, a mia no wi cie:
– Kul tu ro wy – idea ta do ty czy tak ̋ e war to Êci kul tu ro wych,

a Êci Êlej – har mo ni zo wa nia sys te mu war to Êci, co na le ̋ y do
pod sta wo wych funk cji kul tu ry;

– Tech no lo gicz ny – ja ko ˝e urze czy wist nia nie idei rów no wa -
˝e nia roz wo ju wy ma ga roz wià zaƒ tech nicz nych/tech no lo -
gicz nych, a do ty czy przede wszyst kim roz wià zaƒ ener go -
osz cz´d nych;

– Praw ny – bo wiem dok try n´ su sta ina ble de ve lop ment mo˝ -
na trak to waç ja ko jesz cze jed nà in ter pre ta cj´ idei spra wie -
dli wo Êci spo ∏ecz nej – tak ̋ e mi´ dzy po ko le nio wej (idea rów -
nych szans w do st´ pie do za so bów), a jej wdra ̋ a nie wy ma -
ga do sko na le nia in stru men ta rium praw ne go;

– Fi lo zo ficz ny – ja ko ˝e jest to idea zmian do ko nu jà cych si´
w cza sie i prze strze ni, a do ty czà cych za so bów i pod mio -
tów in dy wi du al nych i spo ∏ecz nych, ob da rzo nych okre Êlo -
ny mi zdol no Êcia mi po znaw czy mi (epi ste mo lo gia Êro do wi -
ska) i trak tu jà cych kwe stie eg zy sten cjal ne Êro do wi ska za -
miesz ki wa nia rów nie˝ w ka te go riach on to lo gicz nych,
es te tycz nych i etycz nych.

Przy j´ cie per spek ty wy urba ni sty ki stra te gicz nej upo wa˝ nia,
aby do wy ̋ ej wy mie nio wej li sty do daç jesz cze dwa wy mia ry: 
– Struk tu ral ny – ak cen tu jà cy trwa ∏oÊç, pod trzy my wa nie i spój -

noÊç struk tur prze strzen nych – w tym przy pad ku struk tur
Êro do wi ska miesz ka nio we go;

– Me na d˝er ski – bo wiem in te gro wa nie stra te gii roz wo jo wych
ró˝ nych pod mio tów go spo da ru jà cych w prze strze ni za -
miesz ki wa nia ma zna czà cy wp∏yw na kon cep cje za rzà dza -
nia stra te gicz ne go roz wo jem urba ni stycz nym.

Urba ni sty ka stra te gicz na a rów no wa ̋ e nia 
Êro do wi ska miesz ka nio we go
Na ko niec za sta nów my si´ jesz cze raz nad py ta niem: Na
czym po le ga rów no wa ̋ e nie Êro do wi ska miesz ka nio we go?
Od po wie dzi mo˝ na szu kaç na kil ku po zio mach. Tu wy mieƒ -
my trzy: bu do wa nie teo rii, po ziom pla ni stycz ny i sfe r´ pro jek -
to wa nia ar chi tek to nicz no -urba ni stycz ne go. 

Spo Êród mno go Êci wàt ków teo re tycz nych „za si la jà cych” kon -
cep tu al nie ide´ rów no wa ̋ e nia Êro do wi ska miesz ka nio we go
szcze gól nie obie cu jà cy mi wy da jà si´ wy si∏ ki, aby ogar nàç
w mia r´ spój nà teo rià tzw. kul tu ro we mo de le na tu ry, stra -

tively. It could improve the situation in the suburbs. Among the forces

driving the process of suburbanization, the leading part is still played

by the behaviours of individual investors deciding to build a resi-

dential house in the suburban zone. This group includes both the

inhabitants of the urbanizing rural areas and families migrating from

a city and constructing a new house without the help from any devel-

opers. In spite of all the difficulties, it is still an important segment of

the housing market and – which is equally important – a significant

circumstance of the spatial policy in housing. As M. Kowicki writes,

“’A rural refuge’, which attracts the residents of the urbanized world,

has diverse architectural shapes. They can be new detached hous-

es surrounded by gardens (sometimes large residences among park

greenery), country (often historic) houses adapted for the needs of

the new residents or complexes of less or more compact single-fam-

ily buildings, designed and implemented comprehensively.”15

The chances of tidying up the housing environment depend main-

ly on the direction of the infrastructural actions of the public and pri-

vate sector and public and private enterprises in this field. In other

words, infrastructural strategies have an important share in tidying

up the space of living. Owing to a global tendency to privatize pub-

lic services in the sphere of infrastructure, the strategies of the

development of private companies providing these services will be

a more and more important factor of impact on spatial development

and, consequently, these strategies will be more seriously taken

into consideration in the formulation of the state spatial housing pol-

icy – at the regional and local level. Energy-saving activities are

becoming a priority in the strategies. They will be stimulated by the

market mechanisms as well as an ecological regional policy.

Urban strategies related to the space of living and deserving the

name of integrated include public or private activities subordinate to

the principles of sustainable development. According to the law,

sustainable development is “social and economic development

with a process of integrating political, economic and social activities

retaining the principles of natural equilibrium and the durability of the

basic natural processes in order to balance the chances of access

to the environment for individual societies or their citizens – both the

contemporary and the future generations.”16 In this definition,

according to the commonly accepted understanding of the term

sustainable development, four dimensions of the policy are empha-

sized: political, economic, social and natural.

Here, we should pay attention to some other aspects of this doc-

trine, namely:

– Cultural – this idea also concerns cultural values, more precisely

– harmonizing the system of values which ranks among the basic

functions of culture;

– Technological – realizing the idea of sustainable development

requires technical/technological solutions and concerns mostly

energy-saving solutions;

– Legal – the doctrine of sustainable development can be treated as

another interpretation of the idea of social justice, also intergener-

ational (the idea of equal opportunities in access to resources),

whose application requires the perfection of legal instruments;

– Philosophical – it is an idea of changes happening in time and

space and concerning individual and social resources and entities,

equipped with certain cognitive abilities (the epistemology of the

environment) and treating the existential questions of the housing

environment in ontological, aesthetical and ethical categories, too.
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te gie rów no wa ̋ e nia roz wo ju w wie lo wy mia ro wej prze -
strze ni urba ni stycz nej i teo ri´ pro jek to wa nia ar chi tek to -
nicz no -urba ni stycz ne go.17

W Êlad za P. Mac na gh te nem i J. Ur ry18 A. Ba ra now ski za -
uwa ̋ a, ˝e: „Wi zja na tu ry jest wy two rem kul tu ry: tak, jak ist -
nie je wie le ró˝ nych kul tur, tak ist nie je wie le kul tu ro wych
mo de li na tu ry. To no we po dej Êcie zmie nia tak ̋ e spo sób
my Êle nia o rów no wa ̋ e niu Êro do wi ska miesz ka nio we go.19

Da lej A. Ba ra now ski, pod kre Êla, ˝e w rów no wa ̋ e niu cho -
dzi o coÊ wi´ cej ni˝ „…spe∏ nia nie ar bi tral nie przy j´ tych
wskaê ni ków rów no wa ̋ e nia w ce lu osià ga nia ko lej nych sta -
nów rów no wa gi. Cho dzi jed nak o coÊ wi´ cej: za da niem jest
har mo ni zo wa nie spo ∏ecz nych, eko no micz nych i eko lo gicz -
nych ce lów dzia ∏aƒ w pro ce sie pod trzy my wa nia rów no wa -
gi (ta ki jest w∏a Êci wy sens ter mi nu su sta ina bi li ty) i re ago wa -
nia na jej za bu rze nia”. W zda niu tym znaj du je my po par cie
dla za pro po no wa nej tu ju˝ wy k∏ad ni idei rów no wa ̋ e nia roz -
wo ju z per spek ty wy urba ni sty ki stra te gicz nej. Prze cie˝ „har -
mo ni zo wa nie spo ∏ecz nych, eko no micz nych i eko lo gicz nych
ce lów dzia ∏aƒ” mo˝ na in ter pre to waç ja ko in te gro wa nie i har -
mo ni zo wa nie ró˝ nych, se lek tyw nych stra te gii urba ni stycz -
nych ce lem pod trzy my wa nia roz wo ju i rów no wa gi struk tu -
ral nej, a to przy j´ to ja ko cha rak te ry stycz ny rys urba ni sty ki
stra te gicz nej. Uza sad nie nie dla jej wy mia ru struk tu ral ne go
znaj du je my rów nie˝ w przy ta cza nym tek Êcie A. Ba ra now -
skie go. Czy ta my tam, ̋ e „Kszta∏ to wa nie Êro do wi ska miesz -
ka nio we go jest osa dzo ne w struk tu rze mia sta, ale urze czy -
wist nia si´ w∏a Ênie w miej scu.”20 Da lej znaj du je my od nie sie -
nie do fi lo zo ficz nych kon cep cji miej sca i „prze strze ni
prze p∏y wów”.21 Tym sa mym na za sa dzie kom po zy cji ron -
da po wra ca my do punk tu wyj Êcia na szych roz wa ̋ aƒ. Po -
wra ca myÊl, ˝e ra cjo nal ne kszta∏ to wa nie prze strze ni za -
miesz ki wa nia wy ma ga mà dre go bu do wa nia zwiàz ków cz∏o -
wie ka z „miej scem, stro na mi i oko li cà”.22

1 Por. s∏o wo: „li ve” w j´z. an giel skim.
2 Ich li sta jest d∏u ga. Tu mo˝ na jesz cze wy mie niç cho cia˝ by: re wo lu cj´ ICT

(in for ma tion and com mu ni ca tion tech no lo gy), kry sta li zo wa nie si´ no we -

go spo ∏e czeƒ stwa wie dzy, „spo ∏e czeƒ stwa otwar te go”, „spo ∏e czeƒ stwa

sie ci”, wie lo kul tu ro woÊç, po la ry za cj´ prze strze ni, „prze strzeƒ prze p∏y -

wów”, ró˝ ne prze ja wy kry zy su eko lo gicz ne go itp.
3 Co raz cz´ Êciej spo ty ka si´ tu okre Êle nia, któ re na wià zu jà do ter mi no lo gii

sto so wa nej przy „zbio rach roz my tych”.
4 Por.: Han na Bu czyƒ ska -Ga re wicz, Miej sca, stro ny, oko li ce: przy czy nek do

fe no me no lo gii prze strze ni, To wa rzy stwo Wy daw ców i Au to rów Prac Na uko -

wych UNI VER SI TAS, Kra ków, 2006.
5 H. Bu czyƒ ska -Ga re wicz, op. cit. s.14.
6 Si mon Black burn, Oks fordz ki s∏ow nik fi lo zo ficz ny, Wyd. „Ksià˝ ka i Wie -

dza”, War sza wa, 1997, 2004; s. 379.
7 T. Zip ser, No wa ge ne ra cja pla nów za go spo da ro wa nia prze strzen ne go

– pod sta wy me to dycz ne i tech ni ki wspo ma ga jà ce, [w:] II Mi´ dzy na ro do -

wa Kon fe ren cja „Go spo dar ka prze strzen na Gmin – har mo ni zo wa nie in te -

re sów pu blicz nych i pry wat nych”, Kra ków, 16-17 paê dzier ni ka 1995.
8 War to w tym miej scu za uwa ̋ yç, ˝e dok try na, okre Êla na u nas ja ko „rów -

no wa ̋ e nie roz wo ju” w isto cie od no si si´ do je go pod trzy my wa nia (ang.:

su sta ina ble de ve lop ment).
9 Struk tu ra lizm – ruch in te lek tu al ny. „Isto tà kon cep cji struk tu ra li stycz nych jest

prze ko na nie, ̋ e zja wi ska, któ re wy st´ pu jà w ludz kim ̋ y ciu, mo˝ na zro zu -

mieç wy ∏àcz nie za po Êred nic twem ich wza jem nych zwiàz ków. Te zwiàz ki

Accepting the perspective of strategic urbanism allows us to add two

more dimensions to the list:

– Structural – emphasizing the durability, sustainability and cohesion of

spatial structures – the structures of the housing environment;

– Managerial – integrating the developmental strategies of various

entities working in the space of living has a significant impact on the

conceptions of the strategic management of the urban development.

Strategic urbanism versus 
sustainable housing environment
Finally, let us reconsider the question: What does a sustainable hous-

ing environment mean? We may search for an answer at several lev-

els. Here, we will list three: the construction of a theory, the planning

level and the sphere of architectural and urban design.

Among the great number of theoretical trains conceptually “supplying”

the idea of sustainable housing environment, the efforts to fathom the

so-called cultural models of nature, the strategies of sustainable devel-

opment in a multidimensional urban space and the theory of architec-

tural and urban design with a cohesive theory17 seem especially

promising.

After P. Macnaghten and J. Urry18, A. Baranowski notices that “a vision

of nature is a product of culture: there are as many cultural models of

nature as various cultures. This new approach also changes the way of

thinking about a sustainable housing environment.”19 Further on, A.

Baranowski emphasizes that sustainability is something more than

“…fulfilling some arbitrarily accepted indicators of sustainability in order

to reach another state of equilibrium. There is something more: the

assignment is to harmonize social, economic and ecological objectives

in the process of sustaining balance and reacting to disorders.” This

sentence supports the idea of sustainable development from the per-

spective of strategic urbanism. “Harmonizing social, economic and

ecological objectives” may be interpreted as integrating and harmo-

nizing various, selective urban strategies in order to sustain develop-

ment and structural balance which has been accepted as a character-

istic trait of strategic urbanism. Its structural dimension is also justified

in A. Baranowski’s text: “Shaping a housing environment is placed in

the structure of a city but comes true in a place.”20 Later, we find a ref-

erence to the philosophical conceptions of a place and “the space of

flows”.21 Thereby, as if in a roundelay, we return to the starting point of

our considerations – to the idea that the rational shaping of the space

of living requires the smart construction of man’s relationships with “a

place, a neighbourhood and the surroundings”.22

1 ‘To dwell’ and ‘to exist’.
2 The list is long: ICT (information and communication technology) revolu-

tion, crystallization of a new knowledge society, „open society”, „net soci-

ety”, multi-culture, space polarization, „flow space”, various symptoms of

an ecological crisis etc.
3 Terms referring to the terminology used with „blurred sets” are often used.
4 Cf.: Hanna Buczyƒska-Garewicz, Miejsca, Strony, Okolice: Przyczynek do

fenomenologii przestrzeni, Towarzystwo Wydawców i Autorów Prac

Naukowych UNIWERSITAS, Kraków, 2006.
5 H. Buczyƒska-Garewicz, op. cit. p. 14.
6 Simon Blackburn, Oksfordzki s∏ownik filozoficzny, „Ksià˝ka i Wiedza”,

Warsaw, 1997, 2004, p. 379.
7 T. Zipser, Nowa generacja planów zagospodarowania przestrzennego –

podstawy metodyczne i techniki wspomagajàce, [in:] II Mi´dzynarodowa

Konferencja „Gospodarka przestrzenna gmin – harmonizowanie interesów

publicznych i prywatnych”, Kraków, October 16–17, 1995.

two rzà pew nà struk tu r´, a za lo kal nà zmien no Êcià zja wisk po wierzch nio -

wych kry jà si´ nie wzru szo ne pra wa struk tu ry abs trak cyj nej…” (wg: Si mon

Black burn, Oks fordz ki s∏ow nik fi lo zo ficz ny, Wyd. „Ksià˝ ka i Wie dza”, War -

sza wa, 1997, 2004; s. 379. 
10 Prze glàd stra te gii re wi ta li za cji Êród mieÊç przed sta wi ∏em w pra cy: Stra te gie

re wi ta li za cji prze strze ni Êród miej skiej, Wy daw nic twa PK, Se ria Ar chi tek tu -

ra, Mo no gra fia 236, Kra ków 1998.
11 Por. Piotr Kor cel li, Teo ria roz wo ju struk tu ry prze strzen nej miast, KPZK PAN,

Stu dia, Tom XLV, Paƒ stwo we Wy daw nic two Na uko we, War sza wa, 1974.

W po wo ∏y wa nej pra cy P. Kor cel li pro po nu je ja ko „osno w´ syn te zy” ró˝ -

nych nur tów teo re tycz nych tzw.: Kon cep cj´ fa lo wà. (Op. cit. s. 119-129).
12 Ja cek Gy ur ko vich, Wst´p do mo no gra fii pt. Wspó∏ cze sne miej skie Êro do -

wi sko za miesz ka nia: pro ble my prze strzen ne i funk cjo nal ne, Cza so pi smo

Tech nicz ne, Wy daw nic two Po li tech ni ki Kra kow skiej, Se ria Ar chi tek tu ra, Ze -

szyt 1-A/2007; s. 5.
13 WÊród tych kry te riów ra cjo nal no Êci na szcze gól nà uwa g´ za s∏u gu je sku -

tecz noÊç w ogra ni cza niu ne ga tyw nych efek tów ze wn´trz nych wy wo ∏a nych

zmia na mi w za go spo da ro wa niu prze strzen nym. 
14 Uzu pe∏ nie nie to mo˝ na na zwaç „nur tem stra te gicz nym urba ni sty ki ope ra -

cyj nej”.
15 M. Ko wic ki, Miesz kaç w mie Êcie wÊród wiej skich kra jo bra zów, [w:] Wspó∏ -

cze sne miej skie Êro do wi sko za miesz ka nia: pro ble my prze strzen ne i funk cjo -

nal ne, Cza so pi smo Tech nicz ne, Wy daw nic two Po li tech ni ki Kra kow skiej,

Se ria Ar chi tek tu ra, Ze szyt 1-A/2007; s. 144.
16 Usta wa o ochro nie i kszta∏ to wa niu Êro do wi ska z 1980 r. z póê niej szy mi

zmia na mi. Por. rów nie˝: J.M. Chmie lew ski, Teo ria urba ni sty ki w pro jek to wa -

niu i pla no wa niu miast, War sza wa, 2001, s. 323, a tak ̋ e: W. Se ru ga i G.

Skal ska, Zrów no wa ̋ o ne in we sty cje miesz ka nio we: „Gre en Growth”, Po li -

ty ka, re ali za cje, na ucza nie; Wst´p do mo no gra fii pt. Wspó∏ cze sne miej -

skie Êro do wi sko za miesz ka nia: pro ble my prze strzen ne i funk cjo nal ne, Cza -

so pi smo Tech nicz ne, Wy daw nic two Po li tech ni ki Kra kow skiej, Se ria Ar chi -

tek tu ra, Ze szyt 3-A/2007; s. 5
17 Za rys teo rii pro jek to wa nia zrów no wa ̋ o ne go przed sta wi∏ A. Ba ra now ski

w pra cy Pro jek to wa nie zrów no wa ̋ o ne w ar chi tek tu rze, Wyd. Po li tech ni ki

Gdaƒ skiej, Gdaƒsk 1998. Z ko lei zwiàz ki mi´ dzy rów no wa ̋ e niem roz wo -

ju a pla no wa niem stra te gicz nym struk tur re gio nal nych ana li zu je T. Par te ka

w pra cy Pla no wa nie stra te gicz ne w rów no wa ̋ e niu struk tur re gio nal nych,

Wy daw nic two Na uko we PWN, War sza wa 2000. WÊród pio nie rów wpro -

wa dza nia idei rów no wa ̋ e nia roz wo ju do teo rii i prak ty ki pla no wa nia prze -

strzen ne go w Pol sce wy mie niç na le ̋ y przede wszyst kim Prof. Je rze go Ko -

∏o dziej skie go.
18 Mac na gh ten P., Ur ry J., Al ter na tyw ne przy ro dy, Wy daw nic two Na uko we

Scho lar, War sza wa 2005. Por. tak ̋ e: O na tu rze i kul tu rze, pod re dak cjà Ja -

na Mo zrzy ma sa, Wy daw nic two Uni wer sy te tu Wro c∏aw skie go, Wro c∏aw,

2005. W mo no gra fii tej b´ dà cej 10.   to mem ma te ria ∏ów In ter dy scy pli nar -

ne go Se mi na rium Stu dium Ge ne ra le na Uni wer sy te cie Wro c∏aw skim (rok

aka de mic ki 2004/2005) znaj dzie czy tel nik zbiór tek stów, któ re mo gà byç in -

spi ru jà cà po ̋ yw kà dla roz wa ̋ aƒ na te mat wspó∏ za le˝ no Êci mi´ dzy na tu rà

i kul tu rà.
19 A. Ba ra now ski, Miej sce ja ko mi kro Êro do wi sko co dzien ne, [w:] Wspó∏ cze -

sne miej skie Êro do wi sko za miesz ka nia: pro ble my prze strzen ne i funk cjo -

nal ne, Cza so pi smo Tech nicz ne, Wy daw nic two Po li tech ni ki Kra kow skiej,

Se ria Ar chi tek tu ra, Ze szyt 3-A/2007; s. 8.
20 A. Ba ra now ski, op. cit. s. 8.
21 Po j´ cie to wpro wa dza do teo rii mia sta Ma nu el Ca stells. Por. M. Ca stells, The

In for ma tio nal Ci ty: In for ma tion Tech no lo gy, Eco no mic Re struc tu ring and

the Urban -Re gio nal Pro cess, Blac kwells, Oxford 1991.
22 Alu zja do ty tu ∏u przy ta cza nej na wst´ pie ksià˝ ki H. Bu czyƒ skiej -Ga re wicz,

Miej sca, stro ny, oko li ce: przy czy nek do fe no me no lo gii prze strze ni, op. cit.

8 It is worth noticing that the doctrine of sustainable development also

refers to balancing it.
9 Structuralism – an intellectual movement. „The essence of structural con-

ceptions is a conviction that phenomena which occur in human life can

be understood only through their mutual relations. These relations make

a structure, while the local changeability of surface phenomena conceal

the firm laws of an abstract structure…” (Simon Blackburn, Oksfordzki

s∏ownik filozoficzny, “Ksià˝ka i Wiedza”, Warsaw, 1997, 2004, p. 379.
10 I presented a review of the strategies of revitalizing city centres in:

Strategie rewitalizacji przestrzeni Êródmiejskiej, CUT, Architecture,

Monograph 236, Kraków 1998.
11 Cf. Piotr Korcelli, Teoria rozwoju struktury przestrzennej miast, KPZK PAN,

Studies, Volume XLV, PWN, Warsaw, 1974. P. Korcelli suggests a so-

called wave conception as „the fabric of synthesis” of various theoretical

trends. Op. cit. p. 119–129.
12 Jacek Gyurkovich, Introduction to monograph Wspó∏czesne miejskie

Êrodowisko zamieszkania: problemy przestrzenne i funkcjonalne,

Czasopismo Techniczne, Cracow University of Technology, Architecture,

1-A/2007, p. 5.
13 Efficiency in limiting negative external effects caused by changes in spa-

tial management is especially interesting among the criteria of rationality.
14 The complementation may be called „a strategic trend of operational

urbanism”.
15 M. Ko wic ki, Miesz kaç w mie Êcie wÊród wiej skich kra jo bra zów, [in:]

Wspó∏ cze sne miej skie Êro do wi sko za miesz ka nia: pro ble my prze strzen ne

i funk cjo nal ne, Cza so pi smo Tech nicz ne, Cra cow Uni ver si ty of Tech no lo -

gy, Ar chi tec tu re, 1-A/2007, p. 144.
16 The pro tec tion and sha ping of the envi ron ment law of 1980 with fur ther

chan ges. Cf.: J.M. Chmie lew ski, Teo ria urba ni sty ki w pro jek to wa niu i pla -

no wa niu miast, War saw, 2001, p. 323, W. Se ru ga and G. Skal ska, Zrów -

no wa ̋ o ne in we sty cje miesz ka nio we: „Gre en Growth”, Po li ty ka, re ali za cje,

na ucza nie; In tro duc tion to mo no graph Wspó∏ cze sne miej skie Êro do wi sko

za miesz ka nia: pro ble my prze strzen ne i funk cjo nal ne, Cza so pi smo Tech -

nicz ne, Cra cow Uni ver si ty of Tech no lo gy, Ar chi tec tu re, 3-A/2007, p. 5.
17 A. Baranowski presented an outline of the theory of sustainable design

in Projektowanie zrównowa˝one w architekturze. Gdaƒsk University of

Technology, Gdaƒsk 1998. T. Parteka analyses relations between sus-

tainable development and the strategic planning of regional structures in

Planowanie strategiczne w równowa˝eniu struktur regionalnych, PWN,

Warsaw 2000. The leading pioneer of the introduction of the idea of sus-

tainable development to the theory and practice of spatial planning in

Poland is Prof. Jerzy Ko∏odziejski.
18 Macnaghten P., Urry J., Alternatywne przyrody, Scholar, Warsaw 2005.

Cf.: O naturze i kulturze, ed. Jan Mozrzymas, Wroc∏aw University,

Wroc∏aw, 2005. The monograph, being the 10th volume of the materials

of the Interdisciplinary Seminar at the Wroc∏aw University (academic year

2004/2005), includes a collection of texts which may be an inspiration for

reflections on the interrelations between nature and culture.
19 A. Ba ra now ski, Miej sce ja ko mi kro Êro do wi sko co dzien ne, [in:] Wspó∏ cze -

sne miej skie Êro do wi sko za miesz ka nia: pro ble my prze strzen ne i funk cjo -

nal ne, Cza so pi smo Tech nicz ne, Cra cow Uni ver si ty of Tech no lo gy, Ar chi -

tec tu re, 3-A/2007, p. 8.
20 A. Baranowski, op. cit. p. 8.
21 Manuel Castells introduces this notion to the theory of a city. Cf. M.

Castells, The Informational City: Information Technology. Economic

Restructuring and the Urban-Regional Process. Blackwells, Oxford 1991.
22 An allusion to the title of a book by H. Buczyƒska-Garewicz, Miejsca,

strony, okolice: przyczy nek do fenomenologii przestrzeni, op. cit., quoted

as an introduction.
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