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PREFERENCJE MIESZKANCOW W ODNIESIENIU DO POTRZEB
ZWIAZANYCH Z BUDOWA NOWYCH OSIEDLI MIESZKALNYCH

1. Wprowadzenie

Kazdy metr kwadratowy gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg jest
no$nikiem ewentualnego zysku dla dewelopera. Im wigcej zostanie wybudowanych
1 sprzedanych mieszkan tym wigcej zarobi inwestor. Jednak, aby mieszkania cieszyly si¢
popularno$cig powinny spetnia¢ oczekiwania nabywcow, dotyczace nie tylko samego lokalu
mieszkalnego, ale rowniez i otoczenia, w jakim znajduje si¢ budynek. Dlatego wazne jest, aby
osiedla byly atrakcyjne i1 zaspokajaly potrzeby spoteczenstwa. Wiaza si¢ one gldwnie
z zaspokajaniem oczekiwan mieszkancow zwigzanych z komfortem mieszkania, bytem,
odpoczynkiem i rekreacja dzienng w obrgbie strefy zamieszkania. Spetnienie tych potrzeb ma
wptynaé przede wszystkim na wiekszy popyt na mieszkania, a takze integracje¢ spotecznosci
lokalnej oraz wzrost zadowolenia i satysfakcji z przebywania 1 Zycia w ,przyjaznym
otoczeniu™[1]

Aby dokona¢ prawidlowej identyfikacji potrzeb socjalnych wzgledem przestrzeni
osiedlowej, nieunikniona jest partycypacja spoleczenstva w procesie planowania
i projektowania osiedla. W ramach prac badawczych wykonano prace studialne i terenowe.
Polegaty one na zdobyciu wiedzy na temat tendencji w projektowaniu i ksztattowaniu osiedli
mieszkalnych. Przeprowadzono obserwacje i uczestniczono w pracach prowadzonych na
budowach. Wykonano réwniez badania sondazowe wsrdd mieszkancow osiedli. Dokonano
analizy oraz oceny oczekiwan i preferencji spotecznych wzgledem osiedli.

W celu przeprowadzenia badan wybrano typowe osiedle deweloperskie. Zaprojektowano
tam budynki wielorodzinne (tzw. klatkowce). Jest to zabudowa $rednio-intensywna — gtéwnie
3 i 4-ro kondygnacyjna z podziemnym parkingiem pod budynkami. Osiedle docelowo
przeznaczono dla ok. 2000 mieszkancoéw i powstaje ono na terenie zlikwidowanych koszar
wojskowych o powierzchni ok. 1,3 ha, w sasiedztwie zabudowy ustugowo-mieszkaniowej
wybudowanej w latach 30-tych i 50-tych XX wieku. Teren inwestycji lezy w centralnej czesci
miasta 1 jest objety ochrong konserwatorska.
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2. Badania sondazowe

W ramach prac terenowych wykonano badania ankietowe, w celu poznania opinii
mieszkancow zasiedlonych juz budynkow, na temat zagospodarowania terenéw wokot
budynkow mieszkalnych. Zastosowano tu metode sondazu diagnostycznego, a ankieta byla
jedng z mozliwych technik zbierania danych empirycznych. W celu wykonania pomiaru ta
metoda, zastosowany zostal kwestionariusz zawierajacy szereg pytan [2,3] W druku
zastosowano tzw. pytania zamknigte, gdzie zostaty one potaczone z przygotowanymi opcjami
odpowiedzi do wyboru. Zaletg tych pytan sg tatwos¢ udzielania odpowiedzi i1 jednoznaczno$¢
wynikow. Wadg ich jest wykluczenie odpowiedzi innych niz podane w ankiecie. Moze to
powodowac, ze deklarowana opinia nie jest identyczna z rzeczywistg. Odpowiedzi na pytania
zamkni¢te mozna interpretowaé statystycznie w sposob Scisty, dzieki czemu najlepiej
odpowiadaja zasadzie badan ilosciowych [4].

Statystyczna obrobka danych uzyskanych z ankiety wymagata w niektorych przypadkach
zbadania korelacji pomig¢dzy pytaniami. Z badan otrzymano zestaw danych ilo§ciowych, ktore
uzyskano z odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie.

2.1. Analiza badan ankietowych

W badaniach ankietowych wzigto udziat 61 osob. Na podstawie pierwszych czterech
pytan okreslono sylwetke ankietowanego. Z uzyskanych danych wynika, Zze respondentami
byly przewaznie kobiety (76%) 1 ponad 48% stanowily osoby starsze, powyzej
piecdziesigtego roku zycia. Moze to by¢ spowodowane faktem, ze osiedle znajduje si¢
w dzielnicy gdzie zamieszkujg seniorzy, cho¢ nowoczesne budownictwo zaczyna przyciggac
w te rejony rowniez osoby mtodsze.

Przecietny uzytkownik przestrzeni osiedlowej korzysta z przestrzeni wspolnej codziennie
lub Kkilka razy w tygodniu z dzie¢mi, rodzina lub znajomymi. W kwestionariuszu zawarto
pytania, dzigki ktérym uzyskano wiedze z zakresu preferencji i oczekiwan ankietowanych,
wzgledem zagospodarowania przestrzeni osiedlowe;.

Ich analiza wykazata, ze ludzie nie oczekuja od osiedla wygorowanych rozwigzan. Chca
po prostu mieszka¢ tadnie i wygodnie. Dlatego 84% respondentow oczekuje zadbanego
otoczenia wokot budynkow mieszkalnych. Wykres pierwszy prezentuje odpowiedzi na
pytanie: ,,Czy estetyka i zagospodarowanie przestrzeni osiedla jest dla Pani/Pana waznym
kryterium wyboru miejsca zamieszkania?”’ (Rysunek 1). Jednocze$nie postuluja o lepsza
dostepno$¢ do transportu publicznego (71%), co mozna wnioskowa¢ z uzyskanych
odpowiedzi na pytanie: ,,Czy wg Pani /Pana tatwo dojecha¢ do osiedla komunikacja
publiczna?” (Rysunek 2). Zapewne spowodowane to jest tym, ze w okolicy osiedla
(w odlegltosci okoto 300 — 500 m) znajduje si¢ tylko jeden przystanek autobusowy.
Mieszkancy nie widza potrzeby wybudowania wigkszej liczby miejsc postojowych
1 parkingow. Jest to opinia 92% ankietowanych uzyskana po zadaniu pytania: ,,Czy w poblizu
Pani/Pana miejsca zamieszkania znajduje si¢ wystarczajaca liczba miejsc parkingowych?”
(Rysunek 3). Wicksza cze$¢ mieszkancoOw jest zainteresowana tym, w jakim otoczeniu
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mieszkajg 1 czy jest to miejsce dobrze skomunikowane. Jak wskazujg wykresy, procent os6b
niebgdacych zainteresowanych tymi problemami jest stosunkowo niski.

Wtak (%)

O nie (%)

M nie mam zdania
(%)

Rys. 1. Odpowiedzi na pytanie o estetyke osiedla
Fig. 1. Respondents’ answers to the question about the esthetic of the estate
Zrodto: Opracowanie wiasne

H tak (%)
@ nie (%)
O nie wiem (%)

Rys. 2. Odpowiedzi na pytanie o transport publiczny
Fig. 2. Respondents' answers to the question about public transport
Zrodto: Opracowanie whasne

Z danych ankietowych wynika, Ze 1ilo$¢ parkingdw jest wystarczajaca. Ogolne
zadowolenie z ilo$ci miejsc postojowych, moze by¢ jednak w chwili obecnej ztudne. Osiedle
jest nowe 1 nie do konca jeszcze zasiedlone. Gdy wszystkie lokale zostang zamieszkane,
wtedy okaze si¢ czy liczba miejsc postojowych dla samochodow jest wystarczajaca.
Wg poczynionego rozeznania, deweloperzy na obu osiedlach zapewniaja jedno miejsce
parkingowe przypadajace na kazde mieszkanie, w postaci: podziemnych miejsc postojowych,
nielicznych indywidualnych garazy oraz naziemnych parkingéw zbiorczych. Jednak patrzac
przyszto$ciowo, wkrotce moze to si¢ okaza¢ niewystarczajacym rozwigzaniem, gdyz coraz
czesciej w jednym gospodarstwie domowym sg dwa, a nawet trzy samochody.
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@ tak (%)
O nie (%)
M nie wiem (%)

Rys. 3. Odpowiedzi na pytanie o parkingi
Eig. 3. Respondents' answers to the question about car parks
Zrbdlo: Opracowanie whasne

Dla ponad 90% mieszkancoéw, wyposazenie terenu osiedla w tawki 1 kosze na $mieci, jest
rzeczg oczywistg 1 konieczng. Z reguty respondenci chca, aby tego rodzaju sprzety pojawily
si¢ na osiedlu, ale z pewnymi zastrzezeniami. Kosze — owszem powinny by¢ ustawione
w kazdym miejscu, gdzie przebywaja ludzie. W ankietach wskazano konieczno$¢ ustawiania
tawek 1 koszy przy terenach rekreacyjnych, a najbardziej zalezato ankietowanym na
ustawieniu fawek pod blokami, ktore zachecalyby przede wszystkim starsze osoby do wyjscia
z domu co miatoby stuzy¢ zacie$nianiu mi¢dzysgsiedzkich relacji. Niestety, to co starsi ludzie
uwazaja za plus, $rednie pokolenie neguje, obawiajac si¢ zajecia taweczek przyblokowych
przez niekulturalnie zachowujaca si¢ mtodziez. Wg ankietowanych bardziej s3 one potrzebne
na placach zabaw, gdzie rodzice mogg usigs$¢, gdy ich dziecko si¢ bawi.

W ankiecie zamieszczono pytanie dotyczace wyznaczenia miejsce na grill czy ognisko.
Takie zagospodarowanie juz mozna obserwowaé na niektorych osiedlach, co ma na pewno
korzystny wplyw na integracje sasiedzka. Respondenci wyrazali zainteresowanie tego rodzaju
wyposazeniem. Wigkszos$¢, bo az 70% z nich chcialaby, aby grill, znajdowal si¢ w poblizu
budynkéw mieszkalnych, ale gdzie$ na uboczu, zas 26% glosow byto za lokalizacja takich
obiektow poza osiedlem, ale w jego najblizszym sgsiedztwie. Usytuowanie grilla w oddaleniu
od budynkow mieszkalnych, niesie t¢ korzys¢, ze dym, zapachy 1 halas, ktory moze
towarzyszy¢ grillowaniu (glo$ne rozmowy, muzyka) nie beda dokuczliwe dla mieszkancow
okolicznych domow.

Obecnie panuje moda na zdrowy tryb zycia. Dlatego tez wizja lokalizacji na osiedlu
boiska, czy sitowni na $wiezym powietrzu cieszyta si¢ duzg aprobaty, gldéwnie wsrod
mlodszej czes$ci badanych. Powyzej 60% ankietowanych uwaza, ze tereny sportowe powinny
znajdowac si¢ z dala od budynkéw mieszkalnych i terenéw komunikacji. Podyktowane to jest
obawg o bezpieczenstwo dzieci i dorostych korzystajacych z boisk oraz troska o mienie (np.
mozliwos$¢ sttuczenia szyby podczas gry w pitke). Rowniez uprawianie sportu z dala od spalin
1 wérdd zieleni, bedzie na pewno korzystniej wptywato na zdrowie uzytkownikow terenow

sportowych.
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Prawie wszyscy respondenci wyrazili aprobate dla lokalizacji terendw 1 urzadzen do
zabaw dla dzieci na terenie osiedla. Dla wielu ankietowanych (80%) waznym byto, aby place
zabaw znajdowaly si¢ stosunkowo blisko budynkow mieszkalnych, najlepiej w centrum
osiedla, z dala od drog i parkingow. W przypadku sytuowania placu blisko komunikacji
kotowej, koniecznym jest ogrodzenie terenu zabaw plotem. Dzieci czasami wychodza na
podworko same bez opieki dorostych, dlatego plac zabaw blisko budynku mieszkalnego
umozliwia rodzicom obserwowanie pociechy przez okno. OczywiScie w czasie rozmowy
padaly zarzuty, ze na placu zabaw dzieci glosno si¢ zachowuja, co zakldca spokoj
w mieszkaniach z oknami wychodzacymi w jego kierunku. Ostatecznie jednak glosy te byly
pojedyncze 1 nie majg wptywu na catoksztatt wyniku sondazu.

Wg respondentow bardzo ciekawym 1 trafnym pytaniem byto to, zwigzane z wybiegami
na psow. Spoteczenstwo jest cickawe nowych nietuzinkowych rozwigzan, ktoére wptynie na
poprawe warunkéw zycia nie tylko ludzi, ale 1 zwierzat domowych. Z kwestionariusza
wynika, ze ponad 60% glosow byto za budowa takich wybiegéw dla zwierzat. Prawie
wszyscy ankietowani wyrazili opini¢, ze powinno si¢ je zlokalizowa¢ w oddaleniu od
budynkow mieszkalnych lub w najblizszym sgsiedztwie osiedla. Mozna to ttumaczy¢ tym, ze
psy potrzebuja miejsca, aby rozladowa¢ swoja energie oraz brudza i hatasuja, co moze
przeszkadza¢ mieszkancom osiedla.

Uczestnicy badan sondazowych wskazali, jakiego rodzaju zagospodarowanie i gdzie
mogloby si¢ znajdowaé na ich osiedlu. Dzigki ich opiniom mozna stwierdzi¢, ktéry rejon
osiedla wg nich najbardziej jest przydatny do petnienia danej funkcji spotecznej. Ankietowani
czgsto zwracali uwage na fakt, ze bez wzgledu na to, jaki rodzaj funkcji bedzie dana strefa
petié, to nalezatoby osiedle obsadzi¢ roslinno$cia, ktora upigkszataby krajobraz i choé
w cze$ci zaspokajataby potrzebe mieszkancoOw do obcowania z przyroda. Stad na pytanie
dotyczace istnienia w przestrzeni osiedlowej powierzchni zielonych uzyskano praktycznie
100% odpowiedzi pozytywnych.

Roéwnie wazng sprawg zwigzang z bytem sga drobne ustugi i handel. Ponad 80%
mieszkancow wskazuje na konieczno$¢ istnienia sklepu osiedlowego z podstawowymi
produktami spozywczymi i drobnych ustug (np. fryzjer). Tego typu funkcje na osiedlu
pozwalajg na zaoszczedzenie czasu (nie trzeba daleko jecha¢ np. po chleb, ktorego zabrakto) i
sg utatwieniem w zyciu codziennym.

2.2. Strefy funkcyjne na osiedlu mieszkalnym

Uzyskane wyniki badan pozwolily na okreslenie preferencji i oczekiwan spoleczenstwa
wzgledem osiedla, dzigki czemu mozliwe bylo okreslenie funkcji preferowanych przez
spoteczenstwo 1 stref ich wystepowania w miejscu zamieszkania. Mozna wyodrebni¢ cztery
typy funkciji:

e zabawowe — ten typ funkcji charakteryzuje tereny przeznaczone glownie dla
najmlodszych mieszkancow osiedla. Chodzi glownie o place zabaw dla dzieci

z bezpieczng nawierzchnig (minimalizujaca urazy ciala w razie upadku), wyposazone

w urzadzenia dla dzieci takie jak np.: hustawki, karuzele 1 piaskownice;
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e sportowe — tereny przeznaczone do uprawiania sportow dla wszystkich mieszkancow
osiedla, na ktorych wybudowano place do gier zespotowych, z urzadzeniami do ¢wiczen
fitness oraz stuzacymi poprawie kondyc;ji;

e wypoczynkowe — tereny zaciszne, wyposazone w malg architekture (zadaszenia, tawki,
grill itp.) 1 zagospodarowane w taki sposob, ktéory umozliwia spedzenie czasu
1 odpoczynek w samotnosci lub w gronie bliskich;

e komunikacyjno-bytowa — tereny przeznaczone dla infrastruktury technicznej i obstugi
mieszkancow. Zlokalizowane tu sa: sieci przesylowe, miejsca sktadowania odpadéw
komunalnych, tereny pod komunikacje¢ piesza i kotowa (wraz z miejscami postojowymi)
a takze drobny handel i ustugi.

Strefy wystepowania danych funkcji wyksztalcajg si¢ poprzez podziat, gdzie liniami
granicznymi sg elementy przestrzeni wystgpujace na osiedlu takie jak: budynki, komunikacja
kolowa 1 piesza, wnetrza urbanistyczne. Po przesledzeniu wynikéw ankiet, mozliwe byto
okreslenie, ktory rejon osiedla bedzie wg respondentow najodpowiedniejszy do
umiejscowienia w nim danej funkcji.

2.3.  Podsumowanie

Osiedle poddane ocenie jest w poczatkowej fazie powstawania. Do uzytku oddano
dopiero jeden segment budynku i1 czgs¢ drugiego. Trzeci segment jest w budowie. Kazdy
z segmentOw tworzy odrgbne wnetrze urbanistyczne, w ktorych zlokalizowano w sumie trzy
strefy centralne: AC1, AC2, AC3, a poza nimi sg dwie strefy obrzezne: AO1, AO2 (Rysunek
4).

Strefy centralne powstaly w naturalny sposdb poprzez ulokowanie ich wewnatrz
kwartalow zabudowy. Jednak ich funkcje sg zroznicowane. Dwie skrajne strefy centralne to
tereny o funkcjach zabawowych 1 wypoczynkowych: AC1, AC3, za$ strefa w segmencie
srodkowym AC2 pehi typowe funkcje komunikacyjno-bytowe. Znajduja si¢ tam parkingi
1 droga dojazdowa do garazu podziemnego, rowniez powinny si¢ tam w przysztosci znalez¢
pojemniki do segregacji 1 sktadowania odpadéw komunalnych. Strefy te powinny by¢
utrzymane i1 rozwijane. Z racji, ze osiedle dopiero si¢ rozwija, nie ma na nim jeszcze urzadzen
zagospodarowania. Mieszkancy, ws$réd ktorych przeprowadzono sondaz oczekiwali
wykonania elementow wyposazenia osiedla po oddaniu ostatniego segmentu.

Strefy obrzezne osiedla, otaczaja budynki 1 z racji ich umiejscowienia b¢da mogly petic
rézne funkcje. Pierwsza strefa obrzezna AO1 jest na tylach budynkéw mieszkalnych, rosna
tam naturalne drzewa, cho¢ obecnie znajduje si¢ tam zaplecze budowy. Obszar ten wydaje si¢
by¢ dobrym miejscem do stworzenia tam w przysztosci funkcji wypoczynkowe;j i sportoweyj.
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granica osiedla

(opracowania)

- budynki mieszkalne i
mieszkalno-ustugowe

drogi i parkingi

zielen osiedlowa

Rys. 4. Osiedle z podziatem na strefy funkcyjne
Fig. 4. Estate divided into functional zones
Zrbdlo: Opracowanie wlasne

Ostatnia strefa obrzezna AO2 ma zupelnie inny charakter. Znajduje si¢ ona
w bezposredniej bliskosci sklepu wielkopowierzchniowego (supermarketu). Jest ona obecnie
wykorzystywana, jako plac do parkowania aut, w planie zagospodarowania osiedla réwniez
teren ten jest przewidziany na funkcje komunikacyjno-bytowe. Maja si¢ tam znalez¢ miejsca
postojowe oraz pojemniki na sktadowanie i segregacje odpadow komunalnych.

3. Propozycja dalszych badan

Przeprowadzona powyzej ocena jest dos¢ ogdlnikowa. Szczegdlowa ocena przydatnosci
moze by¢ jednak przeprowadzona dzigki wykonaniu m.in. doglgbnych ocen metodami
analitycznymi. Obecnie w prowadzone sa badania nad wykorzystaniem uzyskanych danych
do oceny przydatno$ci dla wybranej funkcji z uwzglednieniem i oceng réznych kryteriow,
z zastosowaniem analizy wieloparametrycznej (Multi-Criteria Evaluation — MCE) [5,6].
Polega ona na poszukiwaniu obszaréw wspolnych, ktore jednoczes$nie speiniajag wszystkie
kryteria lub spetniaja je w najwyzszym stopniu. Jest to metoda, w ktorej kryteria przyjete do
analizy opisuja warunki konieczne do spelnienia przez dang lokalizacje. Analiza kryteriow
ponadto moze wykazaé, ze niektore z nich spelnione sg tylko czeSciowo, a stopien ich
spelnienia réwniez wymaga okre§lenia. Takie kryteria bylyby podstawa uzyskania
odpowiedzi na pytanie: ,,do jakiego typu funkcyjnego zostanie przypisany dany obszar
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osiedla?”. Rozwigzanie tego zagadnienia wigze si¢ z koniecznos$cig przeprowadzenia procesu
przeskalowania warto$ci tych kryteriow. Dlatego okreslajac warto§¢ parametru musi by¢
zdefiniowane pelne spetnienie analizowanego parametru, a nastgpnie catkowite jego
niespetnienie.

Analizy spelnienia przez badany obszar kryteriow nalezato przeprowadzi¢ dla kazdego
typu funkcyjnego osobno, tzn. ze kazde pole badawcze musi by¢ ocenione pod wzgledem
przydatnosci do wykorzystania pod kazdy z typoéw funkcyjnych.

Konieczne jest rowniez okreslenie wartosci wag. Stad, nastgpny etap prac wymaga od
badacza opracowania i przypisania do kazdego kryterium wagi. Wagi pozwolg na dodanie lub
zmniejszenie ,,mocy” kazdemu z kryteriow.

4. \Wnioski

Z powyzszych przedstawien wynika, ze spoteczenstwo odczuwa potrzebe
zagospodarowywania przestrzeni w miejscu swojego zamieszkania. Preferencje w sposobie
urzadzenia przestrzeni osiedla roéznig sie, co wynika z kilku czynnikow: wieku
ankietowanych, stanu rodzinnego, ilosci wolnego czasu, upodoban co do ulubionych
i nielubianych form przestrzennych itp. I tak np.: ludzie starsi oczekujg tworzenia spokojnych,
cichych i zielonych enklaw, w ktorych méglby usias¢ i odpoczaé¢. Ludzie mtodsi, posiadajacy
dzieci chcieliby przestrzeni osiedlowej przyjaznej 1 bezpiecznej dla najmlodszych,
w szczegbOlnosci na placach zabaw 1 podwodrkach. Wszyscy mieszkancy za$ oczekuja
wygodnych, trwatych, tadnych i1 funkcjonalnych rozwigzan.

Problem prawidlowego identyfikowania funkcji na terenach zurbanizowanych jest istotny
z punktu widzenia praktycznego i komercyjnego, gdyz poprawna ocena potrzeb mieszkancow
bedzie sprzyjata:

e optymalnemu wykorzystaniu przez dewelopera, funduszy przeznaczonych na
zagospodarowanie terenu osiedla, bez ponoszenia niepotrzebnych naktadéw pienigznych,
ktore przedsigbiorca musiatby wnie$¢, urzadzajac (przeinwestowujac) osiedle bez
znajomosci oczekiwan spotecznosci lokalnej;

e dobrze zaplanowane i zagospodarowane osiedle deweloperskie, spetniajace oczekiwania
nabywcow mieszkan, bedzie reklama dziatalnosci przedsigbiorcy, a co za tym idzie,
zrodlem zysku ze sprzedazy ,,wymarzonych mieszkan”;

e znajomos¢ preferencji przysztych nabywcoéw lokali mieszkalnych, daje przedsigbiorcy
mozliwos$¢ wypracowania standardu rozplanowania osiedla, co pozwala na optymalizacj¢
czynnosci projektowych 1 minimalizacj¢ naktadow pracy 1 materiatu;

Badania nad ksztattowaniem osiedli z uwzglednieniem potrzeb spotecznych, ze wzgledu
na swoja zlozono$¢, wymagaja interdyscyplinarnego podejscia badawczego. Jednak wyniki
analiz daja mozliwo$¢ opracowania metody identyfikacji funkcji spotecznych, ktéra moze
postuzy¢ deweloperom do oceny potrzeb 1 oczekiwan ludzkich, co moze wptynaé¢ na wigksze
zainteresowanie kupujacych, oferowanym zasobem lokali mieszkalnych.
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PREFERENCJE MIESZKANCOW W ODNIESIENIU DO POTRZEB
ZWIAZANYCH Z BUDOWA NOWYCH OSIEDLI MIESZKALNYCH

Streszczenie

Spoteczno$¢ miejska jest motorem rozwoju kazdego miasta, przy czym wazne jest, aby
jego mieszkancy mogli zy¢, pracowaé i odpoczywaé w przyjaznych warunkach. Zrédlem ich
dobrego samopoczucia i pozytywnych doznan estetycznych, jest harmonijny krajobraz,
uksztattowany przez funkcjonalne uktady przestrzenne ulic, brylty budynkéw i budowli oraz
towarzyszacych im elementéw przyrody i zagospodarowania, zapewniajacych racjonalne
ksztattowanie przestrzeni miejskiej. Konieczno$¢ poznania oczekiwan spotecznych wzgledem
miejsca zamieszkania, jest waznym etapem planowania nowych inwestycji przez
deweloperow i przedsigbiorstwa budowlane.

W ramach prac badawczych wykonano prace studialne i1 terenowe. Polegaly one zdobyciu
wiedzy na temat organizacji pracy w przedsigbiorstwie oraz zapoznaniu si¢ z przestankami
1 zakresem dziatan dewelopera, a takze zapoznanie si¢ z tendencjami w projektowaniu
i ksztattowaniu osiedli mieszkalnych. Przeprowadzono obserwacje i uczestniczono w pracach
prowadzonych na budowach. Wykonano rowniez badania sondazowe wsrod mieszkancow
osiedla. Wiedza tak zdobyta, moze by¢ transferowana do przedsigbiorstw deweloperskich
w celu polepszenia jakosci $wiadczonych przez nie ushug.
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CITIZENS' PREFERENCES IN RELATION TO NEEDS OF THE
CONSTRUCTION OF NEW HOUSING ESTATES

Summary

The driving force behind the development of any city are its residents. Hence it is very
important that they have the opportunity to live, work and rest in a friendly environment. The
source of their well-being and positive aesthetic experience is a harmonious landscape shaped
by a functional spatial arrangement of streets, shapes of buildings, as well as the
accompanying nature, ensuring rational development of the city space. One of the key stages
that developers and construction companies must take into consideration when planning new
investments is becoming familiar with people's expectations regarding their future place of
residence.

It is no secret that each square meter of building land is a potential source of profit for
developers. The more apartments they build and sell, the more they earn. However, in order
for apartments to sell, they must meet the expectations of their potential buyers related not
only to apartments and buildings themselves, but also to the environment surrounding them.
Therefore, it is very important that residential estates be attractive and satisfy the needs of
their dwellers, which substantially come down to the comfort of living, rest and recreation
within their place of residence. The primary objective behind meeting these needs is to
stimulate the demand for new apartments among people, integrate the local community and
increase people’ satisfaction with living in a friendly environment.



