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Wpiyw efektow sgsiedziwa na jakosc
we_lr_unl_(()w zamieszkania na t_ere_nach
miejskich — wybrane zagadnienia
The influence of the effects of

a neighbourhood on the quality of residence
In urban areas — selected issues

Na terenach miejskich obserwowana jest coraz czesciej niska jakos¢
ustug mieszkaniowych, co przyczynia si¢ do ucieczki pewnej grupy lu-
dzi na peryferia miast'. Spowodowane jest to faktem, ze jako$¢ zasobow
mieszkaniowych na terenach miejskich zmienia sie wraz z uptywem cza-
su. Nieruchomosci mieszkaniowe zuzywajg sie ze wzgledu na codzien-
ne uzytkowanie, stajg sie przestarzate w zwigzku z ciggtym postepem
technologicznym?®. W sektorze budowlanym mogg rowniez sta¢ sie nie-
atrakcyjne w wyniku niekorzystnych zmian zachodzacych w sgsiedz-
twie. W takiej sytuacji zamozne gospodarstwa wybierajg mieszkania,
najczesciej jednorodzinne domy, zlokalizowane na przedmiesciach, za-
miast wydawac pienigdze na poprawe standardu nieruchomosci obec-
nie zajmowanej. Mieszkania pozostate po grupie zamoznej bedg zajmo-
wane przez grupe spoteczng nastgpng w kolejnosci pod wzgledem do-
chodow. To w konsekwencji powoduje przeksztatcanie w strukturze spo-
tecznej danej dzielnicy i sgsiedztwa. Ceny nieruchomosci w danej dziel-
nicy spadajg, co znajduje odzwierciedlenie w statusie dzielnicy i osiedla.
Odptyw ludzi z danej dzielnicy powoduje ograniczenie inwestycji na tych
terenach, tym samym przyczyniajgc sie do ich degradacji, dekapitalizacji.
Nastepstwem tego zjawiska jest ekspansja terenéw zabudowy mieszka-
niowej na terenach rolniczych, a nawet lesnych, co przyczynia sie w wie-
lu przypadkach do degradacji Srodowiska przyrodniczego.
Niekontrolowane rozrastanie sie miast nie musi by¢ problemem. Moz-
na polepszy¢ wewnetrzne struktury miasta, zréznicowaé funkcjonalnie,
zapobiec degradacji zespotéw mieszkaniowych, zapobiec wyludnianiu
sie dzielnic — poprzez poprawe jakosci warunkow zamieszkania.
Niemobilno$¢ mieszkania przyczynia si¢ do tego, ze otoczenie lub pew-
ne jego elementy oraz cechy majg wptyw na wartos¢ mieszkania, ktora
jest powigzana z jakoscig zamieszkania, jako$cig zycia.

Na korzystne przeksztaicanie, swobodne dysponowanie wewnegtrznymi
elementami, komponentami mieszkania wtasciciele majg wytgcznosé.
Gwarantuje im to prawo wfasnosciowe, a w przypadku uzytkowania umo-
wa najmu. Na zewnetrzne komponenty mieszkania na ich konsumpcije
nie majg wytacznosci wtasciciele nieruchomosci, uzytkownicy mieszkan.
Otoczenie ma duze znaczenie dla kupujgcego i wynajmujgcego miesz-
kanie. Pozytywne lub negatywne cechy mieszkania majgce wplyw

Emigration from a given district limits investments in
the area and contributes to its degradation and de-
capitalization. Such a phenomenon results in the
expansion of housing in agricultural or even wo-
odland areas which often contributes to the degra-
dation of the natural environment.

The uncontrollable expansion of cities need not be
a problem. We can improve the internal structures of
a city, diversify its functions, prevent the degradation
of residential complexes and the depopulation of di-
stricts by improving the quality of living conditions.
The immobility of housing contributes to the fact that
the surroundings or some of their elements and fe-
atures influence its value which is related to the qu-
ality of residence and life.

The owners have exclusive use and transformation
of the internal elements and components of a dwel-
ling place. It is guaranteed by ownership or a let.
The owners and users of real property do not have
exclusive consumption of the external components.
The surroundings are very important to a purchaser
and a tenant. The positive or negative features of
a place of residence which influence its quality con-
cern its area, layout, technical condition as well as
location and vicinity.

A location is related to the accessibility of important
working places, commercial and service objects,
transport junctions, connections with the city centre
and some important spots. These factors strongly
influence the manner of using individual real proper-
ties and their value.

A neighbourhood means the features of the nearest
surroundings. Various features of a neighbourho-
od give satisfaction. One group of people will be sa-
tisfied with the nearness of a public and private spa-
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na jakos¢ warunkoéw zamieszkania dotyczg nie tylko powierzchni
mieszkania, jego uktadu, stanu technicznego, ale réwniez lokalizaciji
i sgsiedztwa.

Z lokalizacjg zwigzana jest dostgpnos¢ do waznych miejsc pracy,
obiektéw handlowo-ustugowych, weztow komunikacyjnych, powigza-
nie z centrum miasta i waznymi punktami w miescie. Czynniki te ma-
ja znaczny wplyw na sposéb uzytkowania i warto$¢ poszczegoinych
nieruchomosci mieszkaniowych.

Sasiedztwo to cechy najblizszego otoczenia zamieszkania. Rdzne ce-
chy sgsiedztwa dajg satysfakcje. Jedna grupa ludzi bedzie zadowolo-
na z bliskoSci przestrzeni publicznej i prywatnej, ktéra moze miec
wplyw na poprawe ich jakosci zycia. Inna grupa to podmioty gospo-
darcze, dla ktérych sgsiedztwo ma wplyw na osigganie wynikéw finan-
sowych. Trzecia grupa to wtasciciele nieruchomosci, dla ktérych
atrakcyjne sgsiedztwo to wyzsze czynsze.

Na terenach zurbanizowanych znaczng role odgrywajg cechy sa-
siedztwa oraz lokalizacji ze wzgledu na wigksze zaggszczenie ludno-
8ci, intensywnos$¢ zabudowy . Efekty negatywnych cech sg bardzo
odczuwalne i majg rowniez znaczny wptyw na warunki zamieszkania,
jako$¢ zamieszkania, tym samym wplywajgc na warto$¢ danej nieru-
chomosci. Tereny o duzej gestosci zabudowy i wysokiej intensywno-
8ci zabudowy sg postrzegane jako mniej pozgdane ze wzgledu
na ucigzliwosci zwigzane ze wzmozong aktywnoscig wielu podmio-
téw. Duza gesto$¢ zaludnienia moze roéwniez wskazywac, ze da-
na przestrzen ma cechy powodujgce wzrost popytu.

Sgsiedztwo mieszkaniowe to przestrzen, ktéra wraz z jej elementami
otacza dane miejsce zamieszkania. Jedng z najbardziej charaktery-
stycznych cech sasiedztwa jest bliskos¢, co powoduje, ze mamy
z niektérymi elementami bezposredni kontakt, odbierajgc je wszystki-
mi zmystami: wechem, stuchem, wzrokiem.

W zaleznosci od charakteru sgsiedztwa, gdy budzimy sie rano i otwie-
ramy okno, mozemy ustyszec¢ hatas uliczny lub $piew ptakéw, moze-
my ujrze¢ mury fabryki zaktadu pracy, odrapang $ciane sgsiedniego
budynku lub podziwia¢ piekny widok na gory, lasy, krajobraz. Moze-
my wciggna¢ w ptuca odér pochodzacy z blisko potozonej fabryki, za-
ktadu przemystowego lub zanieczyszczenie powietrza z ulicy lub
wciggna¢ w ptuca zapach lasu.

Sasiedztwo tworzg jednorodne grupy ludzi, ktére taczg okreslone wig-
zi spofeczne i okreslone zachowania, preferencje, warunki materialne,
spoteczno-demograficzne.

Niektore cechy sgsiedztwa charakteryzujg sie duzg trwatoscia (np. to-
pografia terenu), inne mogg sie szybko i czgsto zmienia¢ (podatki lo-
kalne, stosunki sgsiedzkie).

Obecnos¢ w sasiedztwie niektorych obiektow wywoluje dwa przeciw-
stawne efekty: efekt pozytywny to dostepnos¢ danego obiekiu, co
utatwia mozliwo$¢ korzystania z niego. Efekt negatywny wynika z bli-
skosci danego obiektu, czemu mogg towarzyszy¢ réznego rodzaju
ucigzliwosci dla okolicznych mieszkancéw — wzmozony ruch samo-
chodowy, spaliny, hatas itp.

Prace statystyczne dotyczgce efektow srodowiskowych na jakos¢ za-
mieszkania, warto$¢ budynkow mozna podzieli¢ na te, ktére dotyczg
jakosci powietrza, jakosci wody, istnienia terenéw stwarzajgcych za-
grozenie takich jak: wysypiska $mieci, sktadowanie odpaddéw czy
oczyszczalnie $ciekow. Najbardziej przemawiajgcym czynnikiem
przy badaniu jako$ci powietrza na wartos¢ nieruchomosci, jako$c¢ za-
mieszkania, jest badanie obecnosci w atmosferze duzego stezenia
spalin samochodowych.

tad przestrzenny oraz walory architektoniczne sasiednich budynkow
nie pozostajg bez znaczenia dla uzytkownikéw mieszkan. Charakter
miejsca sprawia, ze ceny mieszkan w takich miejscach sg relatywnie
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ce which may influence the improvement of the quality
of their lives. Another group includes business entities
whose neighbourhood influences financial results. The
third group includes the owners of real property who
identify an attractive neighbourhood with higher rent.
Considering higher population density and develop-
ment intensiveness, the features of a neighbourho-
od and a location play an important role in urbanized
areas. The effects of negative features are quite sensi-
ble and strongly influence the conditions and quality of
residence as well as the value of real property. Dense-
ly and intensively developed areas are perceived as
less desirable considering some nuisances related
to the increased activeness of numerous entities. High
population density may also indicate that the features
of a given space increase demand.

A housing neighbourhood is a space which — together
with its elements — surrounds a place of residence.
One of the most characteristic features of a neighbour-
hood is nearness — we have direct contact with some
elements and perceive them with all the senses: smell,
hearing, eyesight.

Depending on the character of a neighbourhood,
we wake up in the morning, open a window and can
hear street noise or birds singing, we can see factory
walls, a scratched wall of a building or admire a beau-
tiful view of mountains, forests, landscapes. We can
smell the stench of a factory, an industrial plant, pollu-
ted street air or a soothing forest.

A neighbourhood consists of uniform groups of people
who produce defined social bounds and behaviours,
preferences, material, social and demographic condi-
tions.

Some features of a neighbourhood are characterized
by high durability (e.g. topography), others may chan-
ge fast and often (local taxes, neighbourly relation-
ships).

The presence of some objects in a neighbourho-
od causes two contradictory effects: the positive effect
is the accessibility of an object which can be used mo-
re easily. The negative effect results from the nearness
of an object which may include various kinds of nuisan-
ces for the local residents — increased vehicular traffic,
fumes, noise etc.

Statistical works concerning environmental effects on
the quality of residence and the value of buildings co-
uld be divided into those which deal with the quality of
the air, the quality of water, the existence of dangerous
areas, such as dumps, waste storages or treatment
plants. The most meaningful factors in researching the
influence of the quality of the air on the value of real
property and the quality of residence is the examina-
tion of the presence of high exhaust concentration in
the atmosphere.

The spatial order and architectural values of the neigh-
bouring buildings is of importance for the residents.
The character of a place relatively increases the prices
of housing. A district offering more greenery, with cul-
-de-sacs and an irregular network, is popular with its in-
habitants.

wyzsze. Dzielnica oferujgca wigcej terendw zielonych, ze $lepymi ulica-
mi o nieregularnej siatce cieszy sie duzg sympatig jej mieszkancow.
Trzeba pamietac, ze uzytkownicy sgsiedztwa oceniajg jego jakosc¢ rela-
tywnie do jakosci wystepujgcej w innych miejscach. Wszelkie zmiany
dokonywane w innych czgsciach miasta mogg spowodowac¢ zmiany
w ocenie dowolnego sasiedztwa.

Podstawowymi elementami analizy sgsiedztwa sg wskazéwki, ktore mo-
g3 zasugerowac np. sposéb zagospodarowania terenu. Zaznajomienie
sie przez architektow z cechami sgsiedztwa: przestrzennymi, ekono-
micznymi, spotecznymi, ekologicznymi powinno mie¢ wptyw na podej-
mowane decyzje w zakresie projektu architektoniczno-urbanistycznego
na terenach miejskich.

,0d dziecinstwa cztowiek styka sie na co dzien z architekturg mieszka-
niowa, przebywa w niej, zyje w jej otoczeniu. Jest na jej obecnosc¢ ska-
zany. Stad architektura i jej najblizsze sgsiedztwo ma silny wplyw na
ksztattowanie jego osobowosci, percepcije, odczucia estetyczne, gust,
poglady, a czesto na decyzje zwigzane z ksztattowaniem przestrzeni
miasta. Architektura wychowuje, ksztatci. Dlatego jej jakos¢ i oblicze jest
tak wazne, szczegolnie tej powszechnie dostgpnej, spotykanej na co
dzien w pierzei ulicy, wokot placu, na osiedlu, w miasteczku, we wsi,
w parku, krajobrazie itp.

Spoteczenstwa, w ktorych istnieje wigksza swiadomos¢ roli jakg archi-
tektura odgrywa w ich zyciu posiadajg ,lepszg architekture”, atrakcyjne
przestrzenie publiczne, czytelng kompozycje uktadow urbanistycznych,
harmonijnie uksztattowany krajobraz zurbanizowany, wyraziste i indywi-
dualne oblicze osiedla mieszkaniowego, ktore posiada swoj ,portret™.

Przypisy:

',0 cechach i statych niezmiennych potrzebach, sktadajgcych sig¢ na wtasciwe warun-
ki mieszkania i jego otoczenia, pisaf juz Witruwiusz, kilkanascie wiekow pozniej rozwi-
nat je Albert, do naszych warunkoéw i tradycji przystosowali je przed trzystu laty Opa-
linski i Sierakowski, w okresie miedzynarodowym Syrkusowie i Brukalscy.
W I pot XX w. w sposéb usystematyzowany, pogtebiony o badania socjologiczne i psy-
chologiczne sformuowali je Christopher Aleksander i Sara Ishikawa. W ich rozwaza-
niach widzimy, jak wazne dla ksztaftowania srodowiska zamieszkania staje sig¢ réwno-
czesne postrzeganie niezmiennych — (obok ulegajgcych ewolucji) cech i potrzeb ludz-
kich oraz zwigzku czlowieka z otoczeniem zastanym lub przez niego przeksztaico-
nym”, s. 11-12. W. Ceckiewicz, Mieszkanie. R6znorodnosc marzen, Srodowisko Miesz-
kaniowe/ Housing Environment 2/2004, Wydawnictwo Katedry Ksztattowania Srodowi-
ska Mieszkaniowego W.A. PK

2, Starzenie sig jest nieodigczng cechg struktur przestrzennych...” A. Baranowski, Cyk/
2yciowy zespotu mieszkaniowego, Srodowisko Mieszkaniowe/ Housing Environment
2/2004, Wydawnictwo Katedry Ksztaftowania Srodowiska Mieszkaniowego W.A. PK.
s. 60.

*W. Seruga, Portret osiedla, Srodowisko Mieszkaniowe/ Housing Environment 3/2005,
Wydawnictwo Katedry Ksztattowania Srodowiska Mieszkaniowego W.A. PK.
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One must remember that the users of a neighbour-
hood assess its quality relatively to the quality of so-
me other places. Any changes made in the rema-
ining parts of a city may change the evaluation of
a given neighbourhood.

The basic elements of the analysis of a neighbour-
hood are clues which may suggest a manner of de-
veloping an area, for instance. Acquainting archi-
tects with the spatial, economic, social and ecologi-
cal features of a neighbourhood ought to influence
taking decisions related to an architectural and
urban design on the grounds of a city.

“Since childhood, a man has been contacting ho-
using architecture every day, staying in it, living sur-
rounded by it. He cannot avoid its presence. Hence,
architecture and its nearest surroundings strongly in-
fluence the shaping of his personality, perception,
aesthetic impressions, taste, opinions, decisions re-
lated to the formation of an urban space. Architectu-
re breeds, educates. Therefore, its quality and image
— especially public access architecture, encountered
everyday in the frontage of a street, around a square,
in an estate, in a small town, in a village, in a park,
a landscape etc. — is so important.

Societies with higher consciousness of the role of ar-
chitecture in their lives have “better architecture”, at-
tractive public spaces, a readable composition of
urban layouts, a harmoniously shaped urbanized
landscape, an expressive and individual image of
a housing estate which has its “portrait™.

Endnotes:

' “Features and unchanging needs which determine
the suitable conditions of a dwelling place and its
surroundings were mentioned by Vitruvius, more
than ten centuries later developed by Albert, adju-
sted to our circumstances and traditions by Opalin-
ski and Sierakowski three hundred years ago and
bythe Syrkuses and Brukalskis in the international
period. In the 2nd half of the 20th century, they were
systematized and enriched with some sociological
and psychological research by Christopher Alexan-
der and Sara Ishikawa. Their deliberations show the
importance of the simultaneous perception of un-
changing human features and needs (besides some
evolutionary ones) and man’s relationship with the
existing or transformed environment for shaping
a housing environment.” pp. 11-12 W. Ceckiewicz,
Mieszkanie. Roznorodnos$¢ marzen, Housing Envi-
ronment 2/2004, Chair of Housing Environment
Press FA. C.U.T.

2 “Ageing is an inseparable feature of spatial structu-
res” A. Baranowski, Cykl zyciowy zespofu mieszka-
niowego, Housing Environment 2/2004, Chair of Ho-
using Environment Press FA. C.U.T. p. 60.

® W. Seruga, Portret osiedla, Housing Environment
3/2005, Chair of Housing Environment Press,
FA. C.UT. p. 60.

97



