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3. OSIEDLA GRODZONE W LODZI. PRZYCZYNY
I KONSEKWENCJE ZJAWISKA

3.1. Wprowadzenie

Proces gettoizacji przestrzeni i powstawanie tzw. osiedli grodzonych
(gated communities) jest jednym z najczgsciej i najszerzej dyskutowanych
problemoéw wspotczesnych miast. Wzrastajgce poczucie zagrozenia w metro-
poliach, szczegolnie wérod zamozniejszych warstw spoleczenstwa, staje si¢
jedna z przyczyn coraz czgstszego ,.grodzenia si¢”. Stanowi ono jedno ze
zjawisk indukowanych przez procesy metropolizacji, ktéore powoduja
radykalne przeksztalcenia przestrzeni miejskiej, w tym istotne ograniczenie
przestrzeni publicznej, charakterystycznej dla tradycyjnego miasta (Jalo-
wiecki, 2007)". Powstawanie osiedli typu gated communities ma charakter
globalny, jednak z uwagi na swojg powszechno$¢ zjawisko to nalezy réwniez
interpretowa¢ wskazujac na lokalne podtoze spoteczno-kulturowe.

Publikacje, ktérych autorzy poruszaja problem osiedli grodzonych,
akcentujg konsekwencje procesu grodzenia przestrzeni, ujawniajac przy tym
wieloaspektowos¢ i ztozono$é tego zjawiska. Wigkszo$¢ z nich podkresla
negatywny wymiar stawiania murow nie tylko w postaci fizycznych zmian
przestrzeni miasta, ale takze zmian na ptaszczyznie spotecznej. Przyktadem
zmian w sferze przestrzennej najczgsciej wskazywane sg: fragmentacja
miasta, prywatyzacja przestrzeni publicznej, w sferze spotecznej natomiast:

" Proces metropolizacji wplywa na trzy niezalezne zjawiska radykalnie prze-
ksztatcajace przestrzen, w tym istotne ograniczenie przestrzeni publicznej, charakte-
rystycznej dla tradycyjnego miasta:

1. Zmiana wielofunkcyjnych centralnych dzielnic miast we wzglednie jednorodng
przestrzen biurowa, budowa peryferyjnych dzielnic biznesowych,

2. Zmiana organizacji handlu, ktéry skupia si¢ w specjalnie zaaranzowanych
obiektach, potozonych poza centralnymi obszarami metropolii,

3. Wzrost poczucia zagrozenia, szczegdlnie ws$rdd zamozniejszych warstw
spoteczenstwa, co stanowi jedng z przyczyn powstawania osiedli grodzonych
(gated communities).
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segregacja, dyskryminacja, homogenizacja, formalizacja stosunkoéw sgsiedz-
kich, spadek zaangazowania spotecznego (Owczarek, 2007).

Celem niniejszego opracowania jest prezentacja tddzkich osiedli typu
gated communities, wskazanie przyczyn i konsekwencji ,,grodzenia si¢”
deklarowanych zaréwno przez mieszkancow tych osiedli, jak i przez miesz-
kancow osiedli otwartych zlokalizowanych w ich najblizszym sagsiedztwie.
Przyjeto, iz okreslenie ,0siedla grodzone” dotyczy wszystkich typow
budownictwa mieszkaniowego, ktére postrzegane sg jako fizycznie
odizolowane od swojego otoczenia w przestrzeni miejskiej.

Opracowanie sktada si¢ z czterech czgsci. Pierwsza stanowi przeglad
definicji oraz pogladéw na temat przyczyn powstawania osiedli typu gated
communities na $wiecie oraz w Polsce, co jest podyktowane bardzo
roznorodng interpretacja zardwno poje¢cia, jak i genezy osiedli grodzonych,
ktére dotychczas pojawity si¢ w literaturze przedmiotu. W czgsci drugiej
zaprezentowano typy 1ddzkich osiedli grodzonych, a w czesci trzeciej
przyczyny i konsekwencje ,,zamykania si¢” w tych osiedlach deklarowane
przez ich mieszkancéw. W czesci czwartej przedstawiono opinie na temat
osiedli grodzonych oraz ich mieszkancow uzyskane od respondentow
pochodzacych z osiedli otwartych zlokalizowanych w sasiedztwie inwestycji
typu gated communities.

Na potrzeby opracowania przeprowadzono wywiady kwestionariuszowe
wsrod 50 mieszkancow tddzkich osiedli grodzonych oraz wsrdéd 250
mieszkancoéw sgsiadujacych z nimi osiedli o charakterze otwartym. W obu
przypadkach dobdr proby miat charakter celowy i byt oparty na dostepnosci
respondentéw. Dokonano takze analizy tresci ofert zamieszczonych na
stronach internetowych 1ddzkich deweloperéw oraz przeprowadzono
kwerende prasowa analizujac tresci artykutow dotyczacych grodzenia
przestrzeni polskich miast. Zwracano szczegdlng uwagg na wypowiedzi
mieszkancoéw osiedli typu gated communities oraz ich sgsiadéw ,,zza bramy”
na temat przyczyn i konsekwencji omawianego zjawiska.

3.2. Osiedla grodzone — definicje i geneza

W ostatnich latach zaznaczyt si¢ wyrazny wzrost zainteresowania roz-
wojem osiedli grodzonych oraz innych form prywatyzowanej przestrzeni
publicznej miast. Zainteresowanie to uwidacznia si¢ w pracach socjologdéw
i antropologdw, ktorzy swoja uwage skupiaja na mieszkancach tych osiedli,
a takze geograféw 1 urbanistow, ktdrzy lacza powstawanie i rozwdj osiedli
typu gated communities z szerszymi procesami ekonomicznymi, czy
restrukturyzacja miast, zwigzanymi przede wszystkim z procesem globali-
zacji (Smith Bowers, Manzi, 2006).
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Przeglad literatury naukowej, ktora powstata dotychczas na temat osiedli
typu gated communities, prowadzi do wniosku, iz istniejg rézne, mniej lub
bardziej restrykcyjne definicje tego zjawiska. Jest ono najczesciej defi-
niowane jako przestrzen wydzielona z otoczenia poprzez odpowiednio
zaprojektowang fasade budynkow oraz forme, uktad i rozktad elementow ich
najblizszego otoczenia, takich jak: pasy wysokiej zieleni, ogrodzenia (mury,
ptoty) 1 bramy, ktdre stwarzajg fizyczng barier¢ uniemozliwiajaca wejscie na
teren osiedla osobom z zewnatrz. Obok bariery fizycznej osiedla typu gated
communities s3 czg¢sto kontrolowane przez firmy ochroniarskie oraz system
monitoringu. Dostep jest ograniczony nie tylko do prywatnych posesji, ale
takze do wulic, chodnikow 1 infrastruktury spolecznej zlokalizowanej
wewnatrz tych osiedli (Low, 2003). E. Blakely i M. Snyder takze pod-
kreslaja, iz nie pisza o ,wielorodzinnym, zwartym typie zabudowy,
kondominiach z systemami zabezpieczen i portierami”, lecz o osiedlach
,ktorych mury 1 ptoty wykluczajg publiczny dostep do ulic, chodnikéw,
parkow, plaz, rzek i placéw zabaw (...) wszystkich zasobow, ktore bez tych
bram i muréw bytyby otwarte i uzywane przez wszystkich obywateli”
(Gadecki, 2007 za: Blakely, Snyder, 1997). Mniej restrykcyjne definicje
obejmujg bardziej zrdéznicowane formy osiedli i wydaje sig, iz tatwiej
zaadoptowac¢ je do polskich uwarunkowan. E. McKenzie (2003) rozpatruje
osiedla typu gated communities w ramach szerszej kategorii tzw. inwestycji
wspolnych zainteresowan (common interest housing developments), jednak
mimo istnienia cech, ktére umozliwiajg taki zabieg wydaje sie, iz fizyczne
zabezpieczenia (mury, ptoty, ochrona) czynia z nich odrebng kategorig
fragmentaryzacji i prywatyzacji przestrzeni publiczne;.

W niniejszym opracowaniu przyjeto mozliwie szeroka definicje osiedli
typu gated communities 1 zalozono, iz termin ten odnosi si¢ do osiedli
mieszkaniowych, ktére réznig si¢ od innych rodzajem i intensywnoscia
swojej fizycznej izolacji wzgledem otoczenia. Ich gtowng cechg jest
wyodrebnienie z ogo6lnodostepnej przestrzeni miasta, przez co staja sie
prywatnymi przestrzeniami o wyraznie zaznaczonych chronionych granicach,
uzupetnionych przez $ciste reguly dostepu dla oséb z zewnatrz. Wobec
powyzszej definicji wydaje sie, iz najtrafniejszym tlumaczeniem omawia-
nego zjawiska na jezyk polski sg ,osiedla grodzone” i tak tez beda one
nazywane w dalszej czgsci niniejszego opracowania.

W literaturze przedmiotu pojawiaja si¢ dwie pozornie rywalizujace z soba
proby wyjasnienia kwestii przyczyn i dynamiki powstawania i rozprzestrze-
niania si¢ na catym $wiecie osiedli grodzonych. Wedtug pierwszej, osiedla te
sa efektem rosngcego leku i strachu w spoteczenstwie ponowoczesnym,
druga pojmuje osiedla typu gated communities jako rezultat zmian klasowych
i potrzeby prestizu. Wedlug drugiej koncepcji, osiedla grodzone stajg sig
kolejnym ucielesnieniem utopii klasy sredniej (Gadecki, 2007). Wydaje sie,
ze oba wyjasnienia nie tyle rywalizuja, co uzupetniaja si¢ wzajemnie.
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Dotychczasowe badania dowodza, Ze zjawisko grodzenia przestrzeni
miejskiej nalezy rozwazaé w kategorii zjawisk globalnych (Gasior-Niemiec,
Glasze, Putz, Sinz, 2007). Rozne formy osiedli grodzonych mozna obserwo-
wac na calym s$wiecie, gdzie jak juz wspomniano wyzej, reprezentuja one
dwie najbardziej pozadane cechy spoteczne: bezpieczenstwo i prestiz.
Niemniej jednak, w kazdym regionie na geneze, ksztatt i dynamike rozwoju
tych osiedli wplyw ma szereg uwarunkowan o charakterze lokalnym.
W niektorych obszarach sa one odbiciem tradycyjnych wzorcoéw segregacji
o charakterze religijnym, w innych regionach odzwierciedlaja specyficzne
podziaty na tle ideologicznym czy ekonomicznym; w wielu cz¢sciach $wiata,
zwlaszcza w krajach Ameryki Poludniowej osiedla grodzone sa przejawem
kryzysu instytucji panstwa. W krajach okreslanych jako postkomunistyczne,
do ktorych zalicza si¢ takze Polske, osiedla typu gated communities mozna
uzna¢ za forme¢ reakcji na lata komunistycznej przesztosci, kiedy potrzeba
wiasnosci prywatnej byta thumiona, a teraz ujawnia si¢ w przesadnej formie
warownych domow (Jatowiecki, 2000). Jednocze$nie, gwattowne wylonienie
si¢ 1 szybki sukces ekonomiczny nowej klasy $redniej, takze znajduje wyraz
w znacznie silniejszym niz na Zachodzie nacisku na wyznaczanie i ozna-
czanie granic grup spotecznych w przestrzeni miast. To z kolei stanowi
odpowiedz na tendencje mieszania warstw spotecznych w mieszkaniach
komunalnych w Polsce w latach 60. XX wieku, czego skutkiem byla rosnaca
frustracja spoteczenstwa. Szukajac zrodet dynamicznego rozwoju osiedli
grodzonych w Polsce po 1989 r., L. Michatowski (2007) odwotal si¢ do
pewnych tradycji kulturowych, ktore uksztattowaty wspotczesne spoteczen-
stwo polskie. Autor wskazuje na tradycje chtopska i szlachecks, poniewaz
obie przywigzywaly duza wage do zachowan terytorialnych. Nie bez
przyczyny wiele miejsca w polskiej kulturze zajmowaly spory o miedze czy
wznoszone miedzy sgsiadami mury graniczne. Wspodlczesne polskie
spoleczenstwo nie bylo ksztattowane w tradycji mieszczanskiej, z kamienicg
bedaca symbolem wspotistnienia réznych grup spolecznych, zlokalizowana
przy ulicy, bedacej symbolem tradycyjnej przestrzeni publicznej — dobra
wspolnego (Michatowski, 2007).

Podsumowujac, przyczyny bedace podstawa dynamicznego rozwoju
osiedli grodzonych w Polsce, podobnie jak wszedzie w $wiecie, sa zlozone
1 wyr6zni¢ wsrdd nich mozna zaréwno czynniki globalne, jak i lokalne.
Pozostajag one w $cistym powigzaniu z przemianami politycznymi, ekono-
micznymi 1 kulturowymi, ktore zachodza w réznym tempie zardwno
w porzadku globalnym, jak i lokalnym.
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3.3. Typy osiedli grodzonych w Lodzi

Na podstawie inwentaryzacji terenowych, w zaleznosci od przyjetego
kryterium, ws$rod osiedli grodzonych mozna wyodrebni¢ rozne typy
i kategorie. W ramach najczesciej cytowanej typologii osiedli typu gated
communities opartej na kryterium genealogicznym, E. Blakely i M. Snyder
(1997) wyroznili trzy typy tych osiedli, wskazujac jednoczesnie na
najwazniejsze motywy powstawania tego rodzaju nieruchomosci: osiedla
wspolnego stylu zycia (lifestyle communities), osiedla prestizu (prestige
communities) 1 strefy bezpieczenstwa (security zones). R. Chabowski (2007)
w celu klasyfikacji osiedli grodzonych w Warszawie przyjal szereg kryteriow
tj.. obszar zamknigtego osiedla, jego wiek, skala i okres zamknigcia,
wysokos¢ budynkéw, rodzaj architektury, cena i standard budynkow oraz ich
otoczenie.

W badaniach prowadzonych na potrzeby niniejszego opracowania na
terenie Lodzi, gdzie zjawisko grodzenia przestrzeni nie obejmuje skali
porownywalnej z Warszawag, a tym samym zroznicowanie inwestycji
mieszkaniowych o charakterze strzezonym jest mniejsze, tak duza liczba
kryteridow dla ich klasyfikacji wydawata si¢ niepotrzebna stad tez, przyjeto
typologi¢ zaproponowang przez G. Glaszego (Gasior-Niemiec, Glasze, Putz,
Sinz, 2007). Autor ten stosujac kryterium w postaci fizycznych atrybutéw
osiedli typu gated communities oraz cech architektonicznych projektu, na
podstawie ktorego sa budowane, wyodrebnit w ramach tych osiedli
zamkniete apartamentowce, tzw. kondominia i zamknigte, zindywidualizo-
wane wielobudynkowe zespoty mieszkalne. To w odniesieniu do tej drugiej
kategorii mialo pierwotnie powsta¢ okreslenie ,,0siedla grodzone”. Te tzw.
wlasciwe osiedla grodzone dzielg si¢ na zespoly wolnostojagcych doméw
jednorodzinnych, zespoty domoéw szeregowych oraz zespoly wielopietro-
wych budynkow mieszkalnych. Spotyka si¢ takze mieszane typy zabudowy
w ramach jednego osiedla. Na podstawie badan warszawskich osiedli
grodzonych ustalono, ze kondominia znajduja si¢ przewaznie w centralnej,
najgesciej zaludnionej i zabudowanej czgsci miasta, gdzie trudno o wolne
przestrzenie pod nowe inwestycje. Wielobudynkowe zespoty, zlozone
zaréwno z domow jednorodzinnych, jak i wielorodzinnych blokow wystepuja
z kolei niemal wytacznie na obrzezach miasta (Gasior-Niemiec, Glasze, Putz,
Sinz, 2007). Prawidlowos¢ te zaobserwowano takze w trakcie badan
prowadzonych na terenie t.odzi.

Lodzkie osiedla grodzone typu kondominiow, lokalizowane sa w centrum
miasta badz wewnatrz istniejacych osiedli mieszkaniowych o charakterze
otwartym (rys. 1). Sa to obiekty o prostej, funkcjonalnej konstrukcji, czgsto
przyjmujace ksztatt litery ,,U”, gdzie zamknieta cze$¢ budynku bezposrednio
przylega do ulicy, a cze$¢ otwarta tworzaca swego rodzaju ,,dziedziniec”



104 Paulina Tobiasz-Lis

zostaje odizolowana od otoczenia za pomocg plotow, murdéw badz pasdéw
zieleni. Pierwsza kondygnacja przeznaczona na cele mieszkalne jest czesto
podniesiona o jeden poziom, za$ pod nig znajduja si¢ garaze, badz lokale
uzytkowe o charakterze komercyjnym. Powierzchnia mieszkan w tego typu
budynkach jest mocno zréznicowana, cho¢ wyraznie przewazaja mieszkania
o $rednim metrazu (60—80 m?). Rozne sa takze ceny, lecz ich zroznicowanie
nie wynika jedynie z wielkosci mieszkan, ale takze z ich polozenia na
kondygnacji i wystawy okien wzgledem otoczenia budynku oraz stron
swiata. W konsekwencji prowadzi to do zrdznicowania populacji pod
wzgledem demograficznym i ekonomicznym tych rzekomo homogenicznych
kompleksow mieszkalnych.

I'T.B
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Rys. 1. Osiedle grodzone przy ul. Przemystowej 44 w Lodzi.
Typ kondominium zlokalizowanego w centrum miasta

Zrédto: oprac. whasne na podstawie www.mapy.lodz.pl

Zindywidualizowane osiedla mieszkaniowe typu gated communties loka-
lizowane na obrzezach miasta dziela si¢ pod wzgledem charakteru zabudowy
na osiedla doméw szeregowych oraz kwartaly doméw jedno- czy dwu-
rodzinnych. Ulice w obrgbie osiedli tego typu sg bardzo czg¢sto zbiorowa
wlasnoscig rezydentow, a ograniczenie ich dostgpnosci dla innych miesz-
kancow miasta wzmacnia zjawisko fragmentacji oraz prywatyzacji jego
przestrzeni (rys. 2). Najwieksze osiedla tego typu zlokalizowane sa w Lodzi
w okolicach ulicy Wycieczkowej (osiedle doméw jednorodzinnych), na
Rudzie w okolicach ulicy Beczkowej (osiedle doméw dwurodzinnych,
apartamentowce), na Janowie (osiedle blokéw wielorodzinnych) oraz na
Smulsku przy ulicach Kolarskiej i tyzwiarskiej (osiedle domow dwu-
rodzinnych, zabudowa szeregowa). Osiedla domdéw jedno- czy dwurodzin-
nych charakteryzuje tzw. ,,podwojne grodzenie” — wystepuje fizyczna bariera
w postaci ogrodzenia nie tylko wokot catego osiedla, ale takze wokot
poszczegdlnych posesji. Ponadto osiedla te czgsciej niz kondominia
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wyposazone sg w straznice oraz system monitoringu. Reasumujac, mozna
stwierdzi¢, Zze ich konstrukcja 1 rozklad przypominaja ,oryginalne”
potnocnoamerykanskie gated communities cho¢ nie stanowig ich wiernego
odwzorowania. Roznig si¢ przede wszystkim spoteczng infrastrukturg
rozrywkowo-rekreacyjna, ktéra w polskim wydaniu zindywidualizowanych
osiedli grodzonych jest duzo ubozsza.

Rys. 2. Osiedle grodzone przy ul. Wycieczkowej w Lodzi.
Typ zindywidualizowanego osiedla na obrzezach miasta

Zrédto: oprac. whasne na podstawie www.mapy.lodz.pl

3.4. Osiedla grodzone w Y.odzi z perspektywy deweloperow
i mieszkancow

Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci rosng oczekiwania co do
oferowanego standardu domow i mieszkan. Na wysoka jako$¢ nieruchomosci
zasadniczy wpltyw maja czynniki zwigzane z poczuciem bezpieczenstwa
i zachowaniem prywatnosci. Nalezy zauwazy¢, iz kwestia bezpieczenstwa,
podobnie jak kwestie fadu 1 pewnosci siebie, czy satysfakcji, nalezy do tej
grupy potrzeb, ktdore maja uniwersalny charakter i sa wspdlne wszystkim
ludziom bez wzgledu na srodowisko spoteczne, w ktorym zyja (Karwinska,
2008). Jak wynika z badan prowadzonych przez CBOS, u progu procesow
transformacji systemowej poczucie bezpieczenstwa Polakow bylo niskie.
W 1993 r. Polske za kraj bezpieczny uznawato tylko 26% respondentow,
67% bezpiecznie czulo si¢ w okolicy miejsca zamieszkania. Taka sytuacje
mozna zatem traktowac jako wyjasnienie procesu grodzenia przestrzeni,
ktéry pojawit si¢ w polskich miastach w latach 90. ubiegtego stulecia.
Z najnowszych badan CBOS wynika, ze 69% Polakow czuje si¢ bezpiecznie
w swoim kraju, a az 88% za bezpieczne i spokojne uwaza miejsce swojego
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zamieszkania®. Jednak strzezonych osiedli na rynku nieruchomosci nie
ubywa. Wrecz przeciwnie, na rynku pierwotnym sg obecnie oferowane
jedynie mieszkania i domy zlokalizowane w osiedlach typu gated
communities. Tymczasem deweloperzy bronig sig¢, twierdzac, ze ich
inwestycje sg odgradzane od $wiata, bo takie sg oczekiwania klientéw. Poza
bezpieczenstwem, waznym eclementem staje si¢ takze zagospodarowanie
powierzchni wspolnych elementami matej architektury czy nasadzeniami
zieleni. Odgradzanie sprzyja wzbogacaniu tej infrastruktury (place zabaw,
alejki, fontanny, korty tenisowe, baseny), cho¢ z badan prowadzonych wsréd
mieszkancoéw osiedli grodzonych w Lodzi wynika, iz mimo bogatej oferty
elementow zagospodarowania przestrzeni wspdlnych, sg one czgsto niewyko-
rzystywane.

Z analizy tresci ofert zamieszczonych na stronach internetowych todzkich
deweloperow wynika, iz probuja oni przyciagna¢ klientow do swoich
inwestycji  eksponujac elementy zabezpieczenia mieszkan, budynkéw
i catych osiedli, garaze w parterach budynkow, prestiz i zalety lokalizacji
zwigzane z ftatwym dojazdem do centrum miasta, zielen, estetyke
1 wyjatkowa architekture, a takze elementy infrastruktury rekreacyjno-
-rozrywkowej, tj.: sauna, kryty basen, nowoczesne place zabaw. Tresci ofert
deweloperow zawieraja najczesciej nastgpujace hasta:

,osiedle jest ogrodzone i strzezome”, , zapewniamy calodobowy
monitoring”, ,, budynek jest wyposazony w kamery i czujniki ruchu”, ,,wjazdu
do garazu strzeze brama otwierana na pilota oraz ochrona”, , przewidzie-
lismy pomieszczenie przeznaczone na straznice”, , drzwi antywlamaniowe
w standardzie posiadajq wszelkie atesty respektowane przez towarzystwa
ubezpieczeniowe”, ,,miedzy budynkami zaprojektowane zostaly trawniki,
rabatki i alejki spacerowe”, , osiedle bedzie enklawg ciszy i spokoju”,
,Wzielen zostang wkomponowane elementy malej  architektury”,
., aranzowane tereny zielone oraz plac zabaw dla najmlodszych .

Badania spoteczne realizowano na terenie czterech osiedli grodzonych
roznego typu. Podstawowym czynnikiem w doborze przestrzennym
jednostek byta ich lokalizacja w poblizu starszych osiedli o charakterze
otwartym (tab. 1).

Mieszkancow todzkich osiedli typu gated communities, z ktérymi prowa-
dzono wywiad pytano o nastgpujace kwestie:

— jaki byt najwazniejszy powod zamieszkania w osiedlu grodzonym,

2 Poczucie bezpieczeristwa i opinie o pracy policji, komunikat z badan Centrum
Badania Opinii Publicznej, maj 2009, Warszawa, BS 74/2009. Badanie przeprowa-
dzono w dniach 2—8 kwietnia 2009 r. na 1 094-osobowej reprezentatywnej grupie
losowej dorostej ludnosci kraju.

3 http://www.brelocum.pl/,  http://www.treedevelopment.com/,  http://www.
uscheiblera.pl/
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— czy sa zadowoleni z miejsca zamieszkania,

— czy ich zdaniem mieszkanie na osiedlu grodzonym sprzyja nawigzywaniu
kontaktoéw sasiedzkich,

— jak oceniajg kontakty z innymi mieszkancami osiedla,

— czy na osiedlu istniejg miejsca spotkan, kontaktow sasiedzkich,

— czy powstawanie osiedli grodzonych prowadzi do podziatéw spotecznych?

Tabela 1
Zakres przestrzenny badan spotecznych
L . . . Skala .
Dzielnica Osiedla zamknigte Typ osiedla zamkniccia Sasiedztwo
Osiedle Kaczencowe Osiedle
Batut ul. Kaczencowa 6 zespoty bloki S. Zeromskiego
Y Osiedle Stoneczny Park mieszkalne wielorodzinne |Osiedle
ul. Lniana 1 M.Konopnickiej
zabudowa
Géma ul. Mieszczanska 11 zespoty :erretfggstowce Chojny
Osiedle Ruda Beczkowa mieszkalne zg budowa Osiedle 1 Maja
blizniacza
zabudowa .
ul. Lyzwiarska 70-88 szeregowa OSle(.ﬂ? ,
Polesie | ul. Kolarska 50/56 zespoly wolnostojace Retkinia Pnoc
’ mieszkalne Osiedle
ul. Kolarska 80-92 domy
jednorodzinne Balonowa
ul. Olenki Billewiczowny 1/3 .
. ul. Kazimierza Odnowi- . Ol?ChOW
Widzew ciela 14/16 kondominia apartamentowce |Osiedle
ul. Zakladowa 76/78 Stowlanskie

Zrédto: oprac. whasne.

Respondenci wsrdd powoddw, dla ktorych wybrali mieszkanie na osiedlu
grodzonym na pierwszym miejscu stawiali bezpieczenstwo (52%), na drugim
cisz¢ i spokdj jakie gwarantuje lokalizacja osiedla i izolacja od otoczenia
(42%). Tylko 6% badanych wskazywato na prestiz jako gléwny czynnik
wyboru osiedla. Zdecydowana wigkszo$¢ respondentow (90%) deklarowata
zadowolenie z miejsca zamieszkania. Mieszkancy cenig sobie przede
wszystkim bezpieczniejsze miejsca parkingowe, obecnos¢ zadbanych
terenow zieleni, a takze fakt, iz wobec statlego zamknigcia osiedla mozna
zostawi¢ dziecko na placu zabaw, bo wiadomo, ze nie wyjdzie na ulicg
1 pozostanie w towarzystwie znanych sobie dzieci.

. (-..) mieszkam na osiedlu strzezonym i z tego powodu jestem szczesliwa,
bo: od czasu zamknigcia osiedla nie ging samochody z parkingu, kolpaki itp.,
0 kazdej porze dnia i nocy mozna wyjs¢ na spacer, osiedle jest czyste,
zadbane, klatki nie poniszczone. Az boje si¢ mysle¢ o tym, jak to wszystko by
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wyglgdalo, gdyby osiedle mialo by¢ otwarte. Mieszkajgc na parterze,
musialabym mieszka¢ jak w wiezieniu za kratami (...)".

,, Bezpieczenstwo. Swiadomosé¢, ze ktos chroni moje ,,M” i nie pozwala
intruzom wkroczy¢ na teren, na ktorym zyje. Ponadlto jest zadbane, bo majg
do niego dostep jedynie mieszkancy, bgdz ich goscie. Dzigki temu
nienaruszone sq klatki, elewacje i zieler .

Jedyne wady, jakie mieszkancy dostrzegaja w osiedlach grodzonych
dotycza sfery spotecznej, a mianowicie kontaktow z sgsiadami. Jako dobre
ocenito je jedynie 5% respondentdw, a za zte uwazato je az 20% miesz-
kancoéw, z ktérymi prowadzono wywiad. Fakt ten moze mie¢ zwigzek
z wiekiem respondentéw i prowadzonym przez nich trybem zycia, typowym
dla rodzacej si¢ w Polsce klasy metropolitalnej — tzw. ,,z garazu do garazu” —
polegajacym na codziennym przemieszczaniu si¢ mi¢dzy sprywatyzowanymi
przestrzeniami miast: osiedlem grodzonym, biurowcem i centrum handlo-
wym. Wracajac pézno do domu, mieszkancy osiedli typu gated communities
nie zwracajg uwagi na zaaranzowane specjalnie dla nich przez dewelopera
przestrzenie wspdlne i nie majg czasu na nawigzywanie kontaktow
sasiedzkich. Potwierdza to wczesniejsze wyniki badan prowadzonych
w Stanach Zjednoczonych przez E. Blakely’a i M. Snyder (1997), ktorzy
wykazali, iz zamieszkiwanie w osiedlach typu gated communities wptywa na
ostabienie wigzi spotecznych Pytani o ewentualne podziaty spoteczne, do
ktorych moze prowadzi¢ powstawanie osiedli grodzonych, ich mieszkancy
zaprzeczajg twierdzac, iz izolacja od reszty spoteczenstwa nie jest najwaz-
niejszym powodem wyboru ich miejsca zamieszkania.

3.5. Osiedla grodzone w Y.odzi w opiniach mieszkancow osiedli
otwartych

Badania prowadzone w osiedlach otwartych miaty na celu poznanie opinii
ich mieszkancow na temat zlokalizowanych w sasiedztwie osiedli grodzo-
nych, przyczyn i konsekwencji zjawiska grodzenia przestrzeni miasta oraz
okreslenie wizerunku osob, ktére w nim uczestniczg i wybieraja mieszkanie
w osiedlach typu gated communities.

Wyniki badan zaprezentowane na rys. 3 pokazuja, iz znakomita wickszos¢
respondentdw (85%) w osiedlach grodzonych widzi poprawe bezpieczenstwa
mimo, ze okolice swojego miejsca zamieszkania ocenia wysoko pod tym
wzgledem. Podobna zalezno$¢ dotyczy estetyki osiedli. Mimo, iz osiedla
otwarte sg oceniane przez mieszkancow pozytywnie, 80% respondentow

4 Szezesliwa za plotem, ,,Gazeta Stoteczna”, wydanie z dnia 14.09.2006.
> Ludzie cenig prywatnosé¢, M. Mitosz, ,Rzeczpospolita”, wydanie z dnia
10.09.2008.
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uwaza, ze przestrzen osiedli grodzonych jest lepiej zorganizowana i zadbana.
Duzo gorzej oceniany jest wplyw grodzenia przestrzeni na sferg spoteczna,
zarowno wewnatrz osiedli, jak i w skali sgsiedztwa czy catego miasta. Az
45% respondentow twierdzi, ze osiedla typu gated communities nie sprzyjaja
umacnianiu wi¢zi spotecznych, a ponad potowa (55%) uwaza, ze zjawisko to
moze prowadzi¢ do podziatow spotecznych. Jednakze eskalacji problemow
o charakterze spotecznym do postaci konfliktow z innymi mieszkancami
miasta, wynikajacych z powstawania osiedli grodzonych, spodziewa sig¢
jedynie 11% respondentéw. Ponizsze wypowiedzi mieszkancoéw osiedli
otwartych dowodza istnienia wyraznej dezintegracji w sferze spolecznej
wywotanej grodzeniem przestrzeni.

konflikty z mieszkanicami miasta

ialy spot )
podzialy spofeczne zdecydowanie tak

P . . B raczej tak
umacnianie wigzi sgsiedzkich

raczej nie

osiedla zamkniete tadniejsze od otwartych F zdecydowanie nie

O trudno powiedzie¢

wysoka zamozno$¢

poprawa bezpieczenstwa

T T f

0% 20% 40% 60%

80%  100%

Rys. 3. Osiedla grodzone w opiniach mieszkancow osiedli otwartych

Zrédto: oprac. wlasne

., Majq tam place zabaw, na ktore nasze dzieci nie majq wstepu. A oni na
nasze hustawki chodzq i niszczq. Przechodzq przez furtke, a ich pieski
zalatwiajq sie dokladnie pod naszymi oknami’®.

(-..) Znam ludzi, do ktorych domow musze przejs¢ przez troje drzwi
z domofonami. Osiedla, w ktorych cale ulice sq odciete od swiata, a ochro-
niarzowi na wejsciu trzeba si¢ wylegitymowaé dowodem. Mieszkancy

przestrzegajq zasad o czystosci (wyrzucanie Smieci i niedopatkow na ulice)

S Psy nie siusiajg na ogrodzonym osiedlu, J. Wojtczak, ,,Gazeta Wyborcza”,
1.6dz, wydanie z dnia 10.08.2009.
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na terenie swoich osiedli, ale wychodzgc poza ich mury, zachowujq si¢ zgola
odmiennie (...)"".

Mieszkancy osiedli otwartych, bioracy udziat w prowadzonym badaniu,
zdecydowanie negatywnie wypowiadali si¢ na temat dodatkowych elemen-
tow tzw. infrastruktury bezpieczenstwa, ktore obok muréw, ptotéw czy bram
podkreslajg fizyczng izolacje osiedli o charakterze gated communities, ktora
wplywa zaréwno na dezintegracj¢ przestrzeni, jak i dezintegracje spoteczng
miasta. Wymieniali straznice, znaki zakazu wjazdu i/lub wejscia, tablice
zabraniajgce wstepu (fot. 11 2). Zapytani o korzystanie z punktow komercyj-
nych zlokalizowanych w parterach niektorych osiedli typu kondominiow,

udzielali zdecydowanej odpowiedzi przeczacej (83% respondentow).

Fot. 11 2. Przyktady wizualnej demonstracji elementéw infrastruktury
bezpieczenstwa w osiedlach grodzonych

Zrédto: zdjecia wykonane przez autora

Respondenci najczesciej dostrzegali heterogeniczno$¢ osiedli otwartych
pod wzgledem spolecznym i okreslali je jako bardzo lub umiarkowanie
zréznicowane. Tymczasem zarOwno powszechna opinia o tym, Zze miesz-
kancy osiedli grodzonych sa zamozni (84% respondentow), jak i zamieszczo-
ny ponizej (rys.4) za pomocg dyferencjatu semantycznego ich bardziej
doktadny wizerunek wskazuja, iz osiedla typu gated communities uwazane sa
za enklawy homogeniczne pod wzgledem spotecznym.

Mieszkancy osiedli grodzonych sg oceniani przez swoich sgsiadow ,,zza
bramy” jako ,ludzie sukcesu” — dobrze wyksztalceni, prowadzacy wilasna

" Zamknieci ludzie z zamknietych osiedli, ,Gazeta Stoleczna”, wydanie z dnia
14.09.2006.
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dziatalnos¢ gospodarcza, mtodzi, zamozni. Cze$¢ tych opinii znalazta swoje
potwierdzenie w trakcie badan spolecznych prowadzonych w osiedlach
grodzonych. Sredni wiek respondentéw wynosit 36 lat, 75% deklarowata
posiadanie wyksztatcenia wyzszego, pozostale 25% s$redniego. Zdecydo-
wanie gorzej mieszkancy osiedli grodzonych oceniani sg pod wzgledem
predyspozycji do nawigzywania kontaktow miedzyludzkich. Na pytanie
o che¢ zamieszkania na osiedlu grodzonym, gdyby istniata taka mozliwos¢,
mieszkancy osiedli otwartych réwnie czgsto odpowiadali twierdzaco (45%),
jak i przeczaco 45%.

MLODY \ | \ \ \ DOJRZALY
ZAMOZNY 1 l \ \ BIEDNY
TOWARZYSKI \ N \ TYP “SAMOTNIKA"
PRZEDSIEBIORCA \ l PRACOWNIK NAJEMNY
DOBRZE WYKSZTALCONY \ l \ l SLABO WYKSZTALCONY
0% 50% 100 % Ocena negatywna
100 % 5@ % 0% QOcena pozytywna

Rys. 4. Wizerunek mieszkanca osiedla grodzonego w opinii mieszkancow
osiedli otwartych

Zrédlo: oprac. whasne
3.6. Podsumowanie

Osiedla grodzone, ktore pojawity si¢ w Polsce w latach 90. ubieglego
stulecia na statle wpisaly sie¢ w krajobraz polskich miast, takze Lodzi.
Stanowia one zjawisko o charakterze globalnym, jednak lokalne
uwarunkowania spoteczno-kulturowe decyduja o ich specyfice w zaleznosci
od miejsca wystepowania. Wsrdd czynnikdw, ktoére wptywajg na polski obraz
osiedli typu gated communities wyrdézni¢ nalezy tradycje szlachecka
i chtopska, ktore przez wieki ksztalttowaly nasze spoteczenstwo oraz proces
transformacji systemowej, ktora trwa w Polsce juz od ponad dwudziestu lat.
Powoduja one, ze zjawisko grodzenia osiedli, typowe przede wszystkim dla
miast Ameryki Pétnocnej i Poludniowej, w Polsce zachodzi na szeroka skalg
1 stanowi pewien ewenement w Europie, ktorej spotecznosci rozwijaty si¢
przede wszystkim w tradycji mieszczanskiej kamienicy.
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Lodzkie osiedla grodzone powstaja i rozwijaja si¢ zarowno w czesciach
centralnych, jak i na obrzezach miasta, cho¢ ich skala oraz charakter
architektury réznig si¢ w zaleznos$ci od lokalizacji. Bez wzgledu na to, czy
przybierajg posta¢ pojedynczych budynkdow, czy catych zespotow zabudowy,
sa hermetycznie odizolowane od otoczenia. Ich izolacja przestrzenna
zaznaczana jest wyrazistymi granicami ustanawianymi za posrednictwem
licznych zabiegéw architektonicznych, systeméw znakow i symboli oraz
systemow kontroli przejawiajacych si¢ zarowno w postaci technicznej, jak
i obstugiwanej przez cztowieka. W $wietle tradycyjnej typologii osiedli typu
gated communities opracowanej przez E. Blakely’a i M. Snyder (1997)
wedlug kryterium genealogicznego, todzkie osiedla grodzone nalezg do typu
tzw. security zones, ktorych gldwnym motywem powstawania jest zaspoka-
janie potrzeby bezpieczenstwa mieszkancow metropolii.

Z przeprowadzonych badan wynika, iz oferty deweloperéw prezentujace
ich najnowsze inwestycje wychodza naprzeciw wymaganiom klientdw rynku
nieruchomosci, zapewniajgc dwie najwazniejsze potrzeby: bezpieczenstwa
i spokoju. Akcentujg takze prestiz zamieszkiwania w osiedlach typu gated
communities, ktory w $wietle literatury ma by¢ drugim obok bezpieczenstwa
motywem grodzenia si¢, o charakterze globalnym. Ich mieszkancami maja
by¢ przedstawiciele rodzacej si¢ w Polsce tzw. klasy metropolitalnej, a wiec
ludzie mtodzi, wyksztalceni, dobrze zarabiajacy i posiadajacy potrzeby,
ktérych nie zaspokoi blokowisko doby socjalizmu. Taki wizerunek rezy-
dentow osiedli grodzonych ujawnia si¢ takze w opiniach mieszkancow
osiedli o charakterze otwartym.

Zarowno mieszkancy osiedli grodzonych, jak i ich sgsiedzi ,,zza bramy”
w zamykaniu nieruchomosci upatrujg wzrostu poczucia bezpieczenstwa,
uwazaja, ze grodzenie przestrzeni sprzyja podniesieniu jej waloréw
estetycznych oraz wzbogaceniu infrastruktury rekreacyjno-rozrywkowej. Zle
oceniany jest natomiast wptyw osiedli grodzonych na wie¢zi spoleczne.

Reasumujac, pojawienie si¢ osiedli typu gated communities w przestrzeni
polskich miast, spowodowato powstanie wyraznej granicy migdzy tym co
publiczne, a tym co prywatne (chodnik przy prywatnym obiekcie jest rdwny,
dobrze oswietlony, a zielen zadbana, porzadku pilnuje ochrona). Obok
dezintegracji o charakterze przestrzennym, zjawisku towarzysza negatywne
procesy w sferze spotecznej miast — powstawanie podziatow spotecznych,
konfliktow, ostabienie wiezi spotecznych. W tym miejscu nalezaloby sie
zastanowi¢ nad alternatywa dla powstajacych osiedli typu gated communi-
ties, ktoéra moglaby zaspokoi¢ potrzebe bezpieczenstwa mieszkancow bedaca
podstawowym czynnikiem grodzenia si¢, nie rozrywajac tkanki miasta na
mate, ,,warowne fortece”. Szans¢ takg stwarza program secure by design,
oparty na teorii defensible space O.Newmana, ktorego podstawowym
zatozeniem jest takie aranzowanie przestrzeni w fazie projektu, aby byta
przestrzenia bezpieczng (Zaborska, 2007).
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Wobec rozwijajacego si¢ trendu grodzenia przestrzeni miast, rozpoczyna
si¢ w Polsce publiczna debata na temat osiedli typu gated communities.
Urbanisci, architekci — wszystkie osoby odpowiedzialne za ksztattowanie
przestrzeni, powinni si¢ do niej dobrze przygotowac tak, aby przekonaé
opini¢ publiczng, ze grodzenie osiedli nie jest jedynym sposobem na poprawe
bezpieczenstwa i spetnienie oczekiwan mieszkancow.

LITERATURA

Blakely E., Snyder M., 1997, Fortress America, Washington: Brookings Institution.

Chabowski R., 2007, Kwestia klasyfikacji i nazewnictwa osiedli zamknigtych
w Warszawie, [w:] Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, red. B. Jalowiecki,
W. Lukowski, Wydawnictwo SWPS Academica, Wydawnictwo Naukowe
Scholar, Warszawa.

Gadecki J., 2007, ,,Za murami” — krytyczna analiza dyskursu na temat osiedli typu
gated communities w Polsce, [w:] Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, red.
B. Jatowiecki, W. Lukowski, Wydawnictwo SWPS Academica, Wydawnictwo
Naukowe Scholar, Warszawa.

Gasior-Niemiec A., Glasze G., Putz R., Sinz D., 2007, Grodzenie miasta: casus
Warszawy, ,,Studia Regionalne i Lokalne”, nr 4(30).

Jalowiecki B., 2000, Spofeczna przestrzenn metropolii, Wydawnictwo Naukowe
Scholar, Warszawa.

Jatowiecki B., 2007, Fragmentacja i prywatyzacja przestrzeni, [w:] Gettoizacja
polskiej przestrzeni miejskiej, red. B. Jalowiecki, W. Lukowski, Wydawnictwo
SWPS Academica, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa.

Karwinska A., 2008, Gospodarka przestrzenna. Uwarunkowania spoleczno-kulturo-
we, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa.

Low S., 2003, Behind the gates: life security and the pursuit of happiness in fortress
America, London, Routledge.

McKenzie E., 2003, Common-Interest Housing in the Communities of Tomorrow,
”Housing Policy Debate”, No 14. 1/2.

Michatowski L., 2007, Granice bezpieczenstwa, czyli krotka historia pewnego bloku,
[w:] Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, red. B. Jatowiecki, W. Lukowski,
Wydawnictwo SWPS Academica, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa.

Owczarek D. A., 2007, Zycie spoleczne zamknietych osiedli warszawskich — czyli co
sig dzieje za bramg?, [w:] Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, red.
B. Jatowiecki, W. Lukowski, Wydawnictwo SWPS Academica, Wydawnictwo
Naukowe Scholar, Warszawa.

Smith Bowers B., Manzi T., 2006, Private Security and Public Space: New Approa-
ches to the Theory and Practice of Gated Communities, “European Journal of
Spatial Development”, No 22.

Zaborska K., 2007, Przestrzen miejska — dobro wspdlne czy ziemia niczyja?, [w:]
Gettoizacja polskiej przestrzeni miejskiej, red. B. Jatowiecki, W.Ltukowski,
Wydawnictwo SWPS Academica, Wydawnictwo Naukowe Scholar, Warszawa.



114 Paulina Tobiasz-Lis

ABSTRACT

THE REASONS AND CONSEQUENCES OF THE GATED COMMUNITIES
PHENOMENON IN THE CITY OF LODZ

Gated communities appeared in Poland at the beginning of the 1990s and since
then they have played an important role in the social landscape of Polish cities,
including £o6dz. Although they are a global phenomenon, local socio-cultural
conditions determine their final shape; in Poland these conditions are: the
nobleman’s-peasant’s tradition as well as the recent political and economic
transition.

This research shows that the property developers’ offers presenting their recent
investments emerge towards two basic needs of the real estate market clients: safety
and peace. They also underline the prestige of living in gated communities which
according to the literature on the subject is, apart from safety, the most important
reason for “gating”. The offer is directed at the representatives of the metropolitan
class which is now rising in Poland, i.e. young, well-educated, well-earning people
whose needs cannot be satisfied by existing housing estates of the socialist era. Such
an image of the residents of gated communities has been revealed from the opinions
of people living in open housing estates located in their neighbourhoods. Both
inhabitants of gated communities and their neighbours from “outside the gate” see
the increase in the safety of housing estates and aesthetic values as the positive
consequence of gated communities. The main negative consequence within public
opinion is the influence of this phenomenon on social relations.

This article outlines, on the example of £ddz, a clear boundary between the
public and private space which appeared within modern Polish cities together with
the gated communities phenomenon. Apart from the disintegration of space, there
have been some negative processes within the social relations such as social
divisions, conflicts and weakening social ties.

One should bear in mind an alternative for gated communities flourishing in
Polish cities; the alternative which could ensure the basic need of the safety of
housing estates residents, as it is the main reason for “gating”. Urbanists, architects,
all those who are responsible for the shape of urban space should prepare well for the
debate on gated communities in Poland and be ready to convince the public opinion
that they are not the only way to improve security and fulfill the expectations of their
residents.



