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IV. SKUTKI DYSPROPORC]JI W PRZESTRZENI MIASTA

1. PRZYCZYNY I KONSEKWENCJE WSPOLCZESNYCH FORM IZOLACJI
PRZESTRZENI MIESZKANIOWE] W LODZI

1.1. Uwagi wstepne

Przejawy budowania muréw, grodzenia sie i izolowania przestrzennego
znane sg3 od poczatkéow ludzkosci (Kotus 2007). L. Michatowski (2007)
twierdzi, ze granica jest podstawowym elementem wyznaczajacym ksztatt
przestrzeni spotecznej, za ktdéra stoja okreslone ludzkie motywacje. Dzie-
wietnastowieczne kamienice czynszowe w centrach miast, osiedla domoéow
jednorodzinnych na ich obrzezach czy wreszcie przyktady nowego bu-
downictwa mieszkaniowego, dostarczaja szerokiego spektrum réznych
przyktadow silnego akcentowania granic i przestrzennego oddzielania sie
od innych. W kazdym przypadku jednak skala izolacji jest inna, inaczej
ksztattuja sie takze relacje spoteczne zaré6wno wsréd mieszkancow, jak
i wobec otoczenia. Inne sa przyczyny i konsekwencje tego zjawiska
w zaleznosci od uwarunkowan geograficznych, historycznych, ekonomicz-
nych, prawno-politycznych czy spotecznych.

Ksztatt wspoétczesnej przestrzeni mieszkaniowej jest efektem zaréwno
instytucjonalnych, jak i indywidualnych decyzji i dziatan. W przestrzeni tej
mozna przesledzi¢ ewolucje oraz wszystkie rewolucje wspoétczesnej kultu-
ry: wytonienie sie podziatu na sfere prywatng i publiczng, ustalenie i dy-
namike tre$ci prywatnosci, przemiany charakteru wiezi spotecznych,
krystalizowanie sie nowoczesnej rodziny, rozwo6j konsumpcjonizmu przez
ciggte redefinicje tego, co jest niezbedne do zycia. Wspodiczesne miasto
staje sie nie tylko sceng, ale i faktycznym katalizatorem neoliberalnej
polityki, ktéra promuje miedzy innymi réznorodne prywatne formy wta-
snosci, w tym nowe sposoby zarzadzania oraz organizowania przewidy-
walnej i bezpiecznej przestrzeni mieszkaniowej, ktorej przyktad stanowig
osiedla grodzone.

Osiedla grodzone to bardzo wyrazny symbol przemian spotecznych,
ekonomicznych i kulturowych, ktére dokonaty sie w Polsce w ostatnim
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dwudziestoleciu. Nalezy mocno podkresli¢, Ze w wyniku transformacji
polityczno-gospodarczej po roku 1989 doszto m.in. do przewarto$ciowa-
nia takich poje¢ jak wolno$¢ i rownos¢. Rownos¢, ktérg miat gwarantowac
ustroj socjalistyczny w Polsce, czesto stata w sprzecznosci z wolnoscia.
W warunkach demokratycznego ustroju kapitalistycznego z kolei, szczegdl-
ny nacisk kladzie sie na zagwarantowanie wolnosci, co odbywa sie kosztem
zwiekszania nieréwnos$ci w przestrzeni spotecznej. Tym samym, proces
transformacji polityczno-gospodarczej w Polsce traktuje sie jako lokalny
czynnik wspoétczesnej izolacji przestrzeni mieszkaniowej, ktora jest zjawi-
skiem o charakterze globalnym. Wydaje sie jednak, Ze dopiero glebsza
refleksja wynikajaca z badan nad konkretnymi spoteczno$ciami w mikro-
skali, pozwoli ustali¢ petne spektrum spotecznych przyczyn i skutkéw izola-
cji przestrzeni mieszkaniowej, a takze emocji, ktore jej towarzysza.

Celem opracowania jest wyjasnienie uwarunkowan powstawania osie-
dli grodzonych na obszarze todzi, zréznicowania ich form oraz skutkéw
w postaci wyksztatcenia sie enklaw charakteryzujacych sie wyraznymi
dysproporcjami spotecznymi i przestrzennymi w mie$cie, obserwowanymi
w skali mikro. W pierwszej kolejnosci dokonano systematyzacji prac doty-
czacych izolacji wspoétczesnej przestrzeni mieszkaniowej, ktére pojawity
sie dotychczas na gruncie nauk spotecznych. Nastepnie zwrécono uwage
na problemy przestrzeni mieszkaniowej w t.odzi po roku 1990 oraz prze-
miany spoteczno-kulturowe, jako podstawe powstawania nowych form jej
zagospodarowania w postaci osiedli grodzonych o réznej skali i stopniu
domkniecia. W ostatniej czeSci opracowania, stosujac studium przypadku,
na podstawie analizy tresci wpiséw na osiedlowym forum internetowym,
okreslono konsekwencje wspoétczesnych form izolacji przestrzeni miesz-
kaniowej w postaci nowych relacji sasiedzkich - ich czynnikéw, typow
i przejawéw, a takze kwestii poczucia odrebnosci spotecznej i niskiej
przenikalno$ci pomiedzy obszarem wytgczonym a §wiatem otaczajacym.

Przyjeto mozliwie szeroka definicje osiedli typu gated communities i za-
tozono, iz termin ten odnosi sie do osiedli mieszkaniowych, ktére réznig
sie od innych rodzajem i intensywnos$cig swojej fizycznej izolacji wzgle-
dem otoczenia. Ich gtéwna cecha jest wyodrebnienie z ogdélnodostepnej
przestrzeni miasta, przez co stajg sie prywatnymi przestrzeniami o wyraz-
nie zaznaczonych granicach. Jednocze$nie sg one czescig terytorialnego
systemu spotecznego jakim jest miasto, a wiec podsystemem, w ktérym
zbiorowo$¢ ludzi trwale zajmuje okreslone terytorium. Podsystem ten
ksztattuje sie z uwagi na mieszkancéw, relacje spoteczne — zaré6wno we-
wnetrzne jak i zewnetrzne na skali ich integracji-dezintegracji, ktére two-
rza jego strukture (Chojnicki 1988, Kotus 2006).
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1.2. Problem osiedli grodzonych w naukach spotecznych

Osiedla grodzone byty wielokrotnie przedmiotem rozwazan przedsta-
wicieli réznych dyscyplin, z ktorych kazda rozpatruje go w innej perspek-
tywie, ktadgc nacisk na inne ptaszczyzny. Prowadzone badania dotyczyty
genezy, rozwoju i charakteru osiedli grodzonych na konkretnym obszarze
oraz konsekwencji ich istnienia - zaréwno w warstwie przestrzennej, jak
i spoteczne;j.

W geografii spotecznej mocno podkresla sie problem fragmentaryzacji
i odgradzania przestrzeni przy réwnoczesnym zawtaszczaniu terenéw
publicznych (Bachvarov 2005, Knox, Pinch 2006, Paccione 2001, Wecta-
wowicz 2007). Analizowano formy i skale izolacji przestrzennej i chociaz
podejmowanie problemu miejskich gett bogactwa i ubdéstwa implikuje
wiele kulturowo-spotecznych kontekstéow, takich jak odrebnos$¢ prze-
strzenna, wzgledna homogenicznos$¢ statusowa mieszkancoéw, poczucie
odrebnosci spotecznej, $wiadomosSciowej zaréwno przez mieszkancow
obszaru, jak i obserwatoréw zewnetrznych, niska przenikalno$¢ pomiedzy
obszarem wylaczonym a $wiatem otaczajacym, to sa one podejmowane
w geografii wzglednie rzadko.

Przedstawiciele socjologii czy psychologii stawiajg pytania o Zrodta,
formy i konsekwencje izolacji przestrzeni mieszkaniowej. Rozwazaja na ile
sg one naturalng implikacja ludzkich migracji w obrebie przestrzeni zur-
banizowanej, a na ile wynikajg z przemyslanej i zamierzonej polityki spo-
tecznej (eliminowanie patologii spotecznej z centréw miast na obrzeza
w celu podniesienia atrakcyjnosci ,centrum”, budowa osiedli socjalnych,
krystalizacja struktury spotecznej poprzez okreslenie statusu materialne-
go). Wydaje sie, ze wymienione dyscypliny uzupetniaja w tym miejscu
ujecie tego problemu przez geograféow i wkraczaja na grunt ekonomii,
gdzie problem izolacji przestrzeni mieszkaniowej wpisuje sie w dwa ob-
szary badawcze, tj. niesprawnos$ci rynkéw mieszkaniowych, w szczegélno-
$ci problem negatywnych efektow zewnetrznych, i koncepcji sprawiedli-
woSci spotecznej (Lis 2008, 2012).

Wsréd przyczyn procesu izolacji przestrzeni mieszkaniowej najczesciej
wskazywanymi s3: réznice poziomu ekonomicznego mieszkancéw (bogac-
two - bieda), kryteria demograficzne (staro$¢ - mtodosc¢), kryteria me-
dyczne (zdrowie — choroba), ale pojawiaja sie takze kryteria zawodowe,
religijne, etyczne, estetyczne, polityczne, ekologiczne czy urbanistyczno-
-architektoniczne. Psychologia Srodowiskowa podkresla jeszcze jedno
kryterium, bardzo wazne z perspektywy humanistycznej — to kryterium
spotecznych emocji, towarzyszacych miejskim przestrzeniom, ktére s3
mniej lub bardziej lubiane, oznaczane jako ,gorsze” lub ,lepsze” fragmenty
miast (Szczepanski, Slqzak-Tazbir, 2006).
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Watek ten poszerzaja antropolodzy interpretujac przestrzen - takze te
zamieszkiwang — jako element codziennych do$wiadczen i jednocze$nie
przedmiot wyobrazni, sktadnik ludzkiej swiadomoSci, zapelnionej przez
cztowieka jego wyobrazeniami. Podzial przestrzeni zamieszkiwanej
w odniesieniu do jej uporzadkowania znaczeniowego wyrazony moze by¢
poprzez dwie fundamentalne jakosci ,swoje” i ,obce”, ktére - zgodnie
z kulturowym wzorem mys$lenia - identyfikowane bedg jako ,wewnetrz-
ne” i ,zorganizowane” oraz ,zewnetrzne” i ,kojarzone z chaosem”.

Przeglad literatury zaréwno zagranicznej, jak i krajowej pokazuje, Ze
zwlaszcza w perspektywie makroskali, akcentuje sie przede wszystkim
negatywne aspekty grodzenia, takie jak fragmentacja miasta, prywatyzacja
przestrzeni publicznej czy rosnaca segregacja spoteczno-przestrzenna i jej
Swiadomos¢ wsréd mieszkancow osiedli grodzonych (Blakely, Snyder,
1997, Low 2003, Jatowiecki 2007). Jednocze$nie, jak zauwaza M. Szcze-
panska (2011), podejmujac badania dotyczace izolacji przestrzeni miesz-
kaniowej w mikroskali przedstawiciele dyscyplin spotecznych skupiajg sie
na wspolnotach, ktére tworza sie na osiedlach grodzonych, na relacjach
sasiedzkich: konfliktach i wspoétpracy (np. Kotus 2007, Owczarek 2011,
Gadecki 2009, Tobiasz-Lis 2010, Szczepariska 2011).

Dorobek poszczegdlnych nauk dotyczacy problemu osiedli grodzonych,
ktére stanowig staly element wspotczesnej przestrzeni miejskiej jest
istotny, cho¢ wydaje sie, ze wraz ze spowszednieniem tego zjawiska, zain-
teresowanie nim stabnie. Do dalszych rozwazan, refleksji i stawiania ko-
lejnych pytan badawczych przekonuje jednak fakt, iz problem osiedli
grodzonych ma ztozony charakter - zaréwno globalny wpisujac sie
w pewien trend ponowoczesnosci, jak i lokalny - w zaleznoSci od lokalnych
uwarunkowan ekonomicznych, spotecznych, czy kulturowych formy izolacji
sg inne (Tobiasz-Lis 2010). Otwarta pozostaje takze dyskusja nad prze-
strzennymi oraz spotecznymi kosztami i korzys$ciami takich rozwigzan.

1.3. Uwarunkowania powstawania osiedli zamknietych w Lodzi

Tereny mieszkaniowe obejmuja obecnie okoto 14% ogdlnej powierzch-
ni todzi, a ich specyfika stanowi odzwierciedlenie burzliwej historii
i obecnej sytuacji spoteczno-ekonomicznej miasta. Dziedzictwo okresu
wielkoprzemystowego stanowi najstarsza, zwarta zabudowa $rédmiescia,
ktérej znaczny udziat powoduje, Ze zasoby mieszkaniowe Lodzi nalezg do
najstarszych w Polsce. Monofunkcyjne dzielnice mieszkaniowe i przemy-
stowe poza granicami kolei obwodowej ksztaltowano w ramach powojen-
nej rozbudowy miasta, z kolei na wiaczonych w granice t.odzi terenach
wiejskich dominuje najmtodsza zabudowa rezydencjonalna okresu trans-
formacji. W konsekwencji, wyraznie rysuje sie uktad koncentryczno-
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-sektorowy standardu zasobdéw mieszkaniowych, przy ogdélnym wzroScie
w kierunku od$rodkowym.

Wyjatkowo niski i bardzo niski standard charakteryzuje zasoby miesz-
kaniowe strefy Srodmiejskiej, gdzie duza role odgrywaja budynki przed-
wojenne, skomunalizowane po Il wojnie $wiatowej i wymagajace kapital-
nych remontéw?zé. Dodatkowy problem stanowi takze niska jako$¢ prze-
strzeni publicznych oraz dezintegracja funkcjonalna obszaréw potozonych
w centrum tLodzi. Pomimo sukcesywnie podejmowanych zabiegéw odno-
wy dziewietnastowiecznych kamienic czynszowych nalezy stwierdzi¢, ze
charakter tych dziatan jest powierzchowny i obejmuje najczesciej budynki
frontowe, bez oficyn i podwdrek. W dodatku sg one stabo zauwazalne przy
skali potrzeb wynikajacych ze stopnia dekapitalizacji zabudowy obszaru
Srodmiescia (tab. 1.1).

Tabela 1.1

Struktura budynkéw mieszkalnych w Lodzi, 2010 r.

W tym wiasnos¢ Obecnie remontowane
Obiekty mieszkalne Ogétem komunalna gminy
liczba % liczba %
Budynki 6108 3094 51 65 2,1

Zrédto: Wolaniuk 2013.

Niski standard charakteryzuje takze starsze osiedla mieszkaniowe po-
toZzone w bezpos$rednim otoczeniu centrum oraz osiedla blokowe potozone
w tak zwanej strefie posredniej (Widzew Zachdd, Doty, Zarzew, Dagbrowa,
Koziny, Zubardz, Widzew Wschéd). Zespoly mieszkaniowe powstate
w okresie powojennym wznoszono szybko i niedbale osiggajac nie tylko
cel utylitarny (zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa), ale
takze polityczny polegajacy na przemieszaniu réznych warstw spotecz-
nych. Obecnie zasoby te ulegaja stopniowej dekapitalizacji i wymagaja
remontow, uzupetnienia zaplecza ustugowego, budowy parkingdéw, a takze
zadbania o przestrzenie publiczne. Nieco lepszy — $redni standard cechuje
peryferyjnie potozone zespoty zwartej zabudowy jednorodzinnej (na
przyktad Ruda, Stoki, Ustronna).

Najwyzszy standard majg nowe tereny mieszkaniowe - zaréwno w for-
mie indywidualnego budownictwa jednorodzinnego, jak i osiedli wieloro-

26 Wedtug raportu pt.: Stan gospodarki mieszkaniowej w gminie £.odZ - pozgdane
kierunki zmian, 10% zasobéw komunalnych (624 budynki) zakwalifikowano do
rozbioérki; stopien zuzycia w granicach 50-70% dotyczy kolejnych 37%, dla
ktérych remont kapitalny jest ekonomicznie nieoptacalny; w dobrym stanie
technicznym, ze zuzyciem ponizej 30% jest 2% budynkéw pozostajacych w dys-
pozycji gminy (Kucharska-Stasiakiin. 2011).
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dzinnych. Inwestycje tego typu powstaja zaréwno wewnatrz kolei obwo-
dowej — na ,,odzyskanych” w wyniku wyburzen dziatkach miejskich (tzw.
brownfields), na wolnych terenach wewnatrz wielkich osiedli blokowych,
czy wreszcie na obszarach peryferyjnych miasta, z dala od duzych osiedli
mieszkaniowych (tzw. greenfields).

W nowych warunkach gospodarki wolnorynkowej, ktére uksztattowaty
sie w Polsce po roku 1989, organizacja przestrzeni miast, w tym %Lodzi,
ulegta znaczacym zmianom determinowanym czynnikami prawno-
-wtasnosciowymi, funkcjonalnymi, administracyjnymi czy wreszcie spo-
teczno-kulturowymi. Od roku 1990 zasoby mieszkaniowe miasta systema-
tycznie, cho¢ powoli rosty, co byto uwarunkowane przede wszystkim
rozwojem réznych form witasnosciowych budownictwa mieszkaniowego.
Korzystne zmiany odnotowano takze w przypadku struktury ich wieku
i standardu (Dzieciuchowicz 2011). Pomimo niewatpliwych zmian
w krajobrazie todzi, duza inercja utrwalonych przez stulecia struktur
morfologicznych, nadaje swoiste pietno przestrzeni ksztattowanej w ko-
lejnych etapach rozwoju miasta i odbija sie w jego stosunkowo trwatym,
negatywnym wyobrazeniu. Wyniki badan percepcji przestrzeni todzi
prowadzonych od roku 1990 pokazuja, Ze miasto jest niezmiennie bardzo
zle oceniane, zwtaszcza pod wzgledem wartosci egzystencjalnych, ekolo-
gicznych i estetycznych (Tobiasz-Lis 2013). W zwigzku z tym stale rosng
oczekiwania co do oferowanego standardu domdéw i mieszkan oraz ich
najblizszego otoczenia.

Mieszkancy nowych osiedli w L.odzi pytani o powody, dla ktérych wy-
brali mieszkanie w inwestycji zamknietej, na pierwszym miejscu stawiali
bezpieczenstwo (52%), na drugim cisze i spokoj, jakie gwarantuje lokali-
zacja osiedla i izolacja od otoczenia (42%). Bezpieczefistwo powinno by¢
w tym miejscu rozpatrywane szerzej niz tylko w kontekscie poczucia leku
przed przestepczoscia, jako zwigzane ze spdéjnym, przewidywalnym
i kontrolowanym otoczeniem (Tobiasz-Lis 2010). Warto takze pamietac, ze
kwestie bezpieczenstwa, tadu i pewnosci siebie badz satysfakcji naleza do
tej grupy potrzeb, ktére maja uniwersalny charakter i sg wspélne wszyst-
kim przedstawicielom gatunku ludzkiego bez wzgledu na Srodowisko
spoteczne, w ktérym zyja (Karwinska 2008). Pomimo iz tylko 6% bada-
nych wskazywato na prestiz jako gtéwny czynnik wyboru osiedla, to
z pewnos$cig mieszkanie w strzezonym osiedlu to tak zwany dobry adres—
znak, ze sie w zyciu powiodlo. O wyjatkowosci adresu $Swiadcza takze
nazwy inwestycji: Blue Villa, City Park, Plejada, Zielone Wzgoérza, Brzozo-
wa Aleja, Etiuda itp.

Zdecydowana wiekszo$¢ respondentéw (90%) deklarowata zadowole-
nie z miejsca zamieszkania. Mieszkancy cenili sobie przede wszystkim
bezpieczniejsze miejsca parkingowe, obecno$¢ zadbanych terendw zieleni,



Przyczyny i konsekwencje wspotczesnych form izolacji przestrzeni mieszkaniowej... 265

a takze fakt, ze wobec statego zamkniecia osiedla mozna zostawi¢ dziecko
na placu zabaw, bo wiadomo, Ze nie wyjdzie na ulice i pozostanie w towa-
rzystwie dzieci, ktore zna (Tobiasz-Lis 2010).

1.4. Osiedla grodzone w Lodzi - lokalizacja, forma i skala przestrzenna

Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto typologie osiedli gro-
dzonych zaproponowang przez G. Glaszego (Gasior-Niemiec i in., 2007,
s. 15) dostosowujac ja do aktualnych, lokalnych uwarunkowan. Stosujac
kryterium w postaci fizycznych atrybutéw osiedli typu gated communities
oraz cech architektonicznych projektu, na podstawie ktérego sa budowa-
ne, wyodrebniono w ramach tych osiedli: zamkniete apartamentowce, tzw.
kondominia i zamkniete, zindywidualizowane wielobudynkowe zespoty
mieszkalne, wérdd ktérych wyr6zni¢ mozna zespoty wolnostojacych do-
mow jednorodzinnych, zespoty doméw szeregowych oraz zespoty wielo-
pietrowych budynkéw mieszkalnych. Spotyka sie takze mieszane typy
zabudowy w ramach jednego osiedla. W przypadku todzi wydaje sie uza-
sadnione wyrdznienie dodatkowego typu tych osiedli, tj. loftéw, czyli
mieszkan o wysokim standardzie, przewaznie o duzej powierzchni, urza-
dzonych w dawnych pomieszczeniach poprzemystowych, np. fabrykach
lub magazynach. Ich forma bywa zréznicowana, ale najczesciej przeksztat-
cony na cele mieszkaniowe budynek pofabryczny stanowi tylko element
wkomponowany w uklad wiekszego osiedla ztozonego z nowych budyn-
kéw wielorodzinnych.

Lédzkie zamkniete apartamentowce lokalizowane s3 zazwyczaj w cen-
trum miasta — w granicach kolei obwodowej badZ wewnatrz istniejacych
osiedli mieszkaniowych o charakterze otwartym (ryc. 1.1). Sa to obiekty
o prostej, funkcjonalnej konstrukcji, czesto przyjmujace ksztatt litery ,U”
gdzie zamknieta cze$s¢ budynku bezposrednio przylega do ulicy, a czes¢
otwarta tworzaca swego rodzaju ,dziedziniec” zostaje odizolowana od
otoczenia za pomocg ptotéw, muréw badz paséw zieleni. Pierwsza kondy-
gnacja przeznaczona na cele mieszkalne jest czesto podniesiona o jeden
poziom, pod nig za$ znajduja sie garaze badz lokale uzytkowe o charakte-
rze komercyjnym (fot. 1.2a). Powierzchnia mieszkan w tego typu budyn-
kach jest mocno zréznicowana - od mieszkan 50-metrowych, spetniaja-
cych wymogi rzagdowych programdéw wsparcia budownictwa mieszkanio-
wego na wtasnos¢, takich jak ,Rodzina na Swoim” (lata 2007-2013), czy
,Mieszkanie dla Mtodych” (od roku 2014), po duze 4-5 pokojowe miesz-
kania o powierzchni powyzej 100 m2. Zr6znicowanie cen lokali nie wynika
jedynie z ich wielkoSci, ale takze z potozenia na okreslonej kondygnacji
i wystawy okien wzgledem otoczenia budynku oraz stron $wiata. W kon-
sekwencji prowadzi to do zréznicowania populacji pod wzgledem demo-
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graficznym i ekonomicznym tych rzekomo homogenicznych komplekséw
mieszkalnych.

#  kondominium tereny zabudowane
d lofty —— granica miasta
kolej
_I.u osiedle drogi gtéwne
drogi

Ryc. 1.1. Osiedla zamkniete na terenie Lodzi
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie forum internetowego: www.mojeosiedle.pl

Zindywidualizowane osiedla mieszkaniowe typu gated communities, lo-
kalizowane s3g na obrzezach miasta i dzielg sie pod wzgledem charakteru
zabudowy na osiedla blokéw wielorodzinnych, doméw szeregowych oraz
kwartalty domoéw jedno- czy dwurodzinnych. Ulice w obrebie osiedli tego
typu sg bardzo czesto zbiorowa wtasnoscig rezydentéw, a ograniczenie ich
dostepnosci dla innych mieszkancow miasta wzmacnia zjawisko fragmen-
tacji oraz prywatyzacji jego przestrzeni (ryc. 1.2b). Osiedla tego typu
zlokalizowane sa w t.odzi m.in.: na Janowie (osiedle blokéw wielorodzin-
nych), na Rudzie w okolicach ulicy Beczkowej (osiedle doméw dwurodzin-
nych, apartamentowce), w okolicach ulicy Wycieczkowej (osiedle doméw
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jednorodzinnych), na Smulsku przy ulicach Kolarskiej i Lyzwiarskiej (osie-
dle doméw dwurodzinnych, zabudowa szeregowa), w Nowosolnej przy
ulicy Mandarynkowej (osiedle doméw jedno- i dwurodzinnych). Osiedla
doméw jedno- czy dwurodzinnych charakteryzuje czesto tzw. podwdjne
grodzenie — wystepuje fizyczna bariera w postaci ogrodzenia nie tylko
wokot catego osiedla, ale takze wokot poszczegdlnych posesji. Ponadto
osiedla te, czeSciej niz pojedyncze apartamentowce wyposazone s3
w straznice oraz system monitoringu. Reasumujac, mozna stwierdzi¢, ze
ich konstrukcja i rozktad przypominaja ,oryginalne” p6étnocnoamerykan-
skie gated communities. R6znig sie przede wszystkim infrastrukturg spo-
teczna, ktéra w polskim wydaniu zindywidualizowanych osiedli grodzo-
nych jest duzo ubozsza.

Po pionierskiej inwestycji australijskiej spétki Opal Developments, kté-
ra w 2006 roku rozpoczeta rewitalizacje zabytkowej przedzalni K.W.
Scheiblera przy ulicy Tymienieckiego, kolejni deweloperzy takze zwrocili
uwage na potencjat tédzkich terendw poprzemystowych, zwtaszcza ze
dzieki ich dogodnej lokalizacji w bezposrednim otoczeniu centrum miasta
oraz duzym powierzchniom dziatek stwarzaty one mozliwos¢ budowania
osiedli o znacznie wiekszej skali niz typowe osiedla typu kondominium
(fot. 1.2c). Powstaty m.in. osiedla takie jak Barcinski Park pomiedzy ulica-
mi Tylng i Tymienieckiego (dawne zaktady wyrobéw wetnianych Salomo-
na Barcinskiego), Tobaco Park przy ulicy Kopernika (dawne zaktady wy-
robéw welnianych Karola Kretschmera i Polskiego Monopolu Tytoniowe-
go) czy Cotton Lofts przy ulicy S. Zeromskiego.

a.

Ryc. 1.2. Przyktady tédzkich osiedli zamknietych:
a) zamkniety apartamentowiec - Etiuda przy ul. Rewolucji 1905 r.; b) zindywidualizowane
osiedle przy ul. Wycieczkowej; c) lofty - Tobaco Park przy ulicy M. Kopernika
Zrédto: oprac. wtasne
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Z analizy tresci ofert zamieszczonych na stronach internetowych tédz-
kich deweloperéw wynika, Ze bez wzgledu na potozenie, charakter i skale
przedsiewziecia, probuja przyciggnac klientéw do swoich inwestycji stosu-
jac koncepcje odwotujace sie do dwoch najbardziej fundamentalnych
potrzeb: tadu przestrzennego i bezpieczenstwa oraz kontaktu z naturg po
to, by wyprodukowa¢ nowy rodzaj miejsca do zycia. Eksponujg elementy
zabezpieczenia mieszkan, budynkéw i catych osiedli, miejsca postojowe
w podziemnych garazach, prestiz i zalety lokalizacji zwigzane z tatwym
dojazdem do centrum miasta, zielen, estetyke i wyjatkowa architekture,
a takze elementy infrastruktury rekreacyjno-rozrywkowej, poczawszy od
placu zabaw dla dzieci po saune i kryty basen. W opisach inwestycji coraz
czesSciej zwraca sie takze uwage na historie danego fragmentu miasta lub
najblizszej okolicy. Strategia marketingowa jest zatem skonstruowana tak,
zeby oferowac co$ wiecej niz tylko sprzedaz mieszkania. Przysztym miesz-
kanicom oferowane jest nie tyle mieszkanie, ile styl zycia (tab. 1.2).

Osiedla opisywane w ofertach deweloperéw to ,miejskie oazy”- odgro-
dzone od zwyktego swiata, skapane w zieleni, ktére skupiaja mieszkancow
o podobnym statusie, ustanawiaja pewne standardy estetyczne i ksztattuja
gusty, ograniczajace jednoczesnie swobode indywidualnych wyborow
i decyzji albo wrecz kontrolujac ludzkie zachowania. Deweloperzy bronig
sie twierdzac, ze ich inwestycje sa izolowane od otoczenia, bo takie s3
oczekiwania klientéw, jednak dynamiczny rozwoj tego segmentu rynku
mieszkaniowego obserwowany w Lodzi, gdzie wszystkie oferty na pier-
wotnym rynku mieszkaniowym dotycza mieszkan i doméw w osiedlach
grodzonych, kaze raczej zapyta¢, dlaczego ludzie musza w nich mieszkac?

Tabela 1.2
Walory osiedli zamknietych w §wietle ofert deweloperéow
Walory osiedla Przyktady
Potozenie miejsce to jest doskonale skomunikowane zaréwno pod wzgledem

transportu publicznego, jak i samochodowego;

atutem inwestycji jest blisko$¢ wszystkich elementéw infrastruktury
miejskiej, w szczego6lnosci szkot wyzszych. W poblizu znajduje sie
takze centrum handlowe Manufaktura, wkrétce w okolicy powstanie
takze Nowe Centrum Lodzi

zespot apartamentowcéw wkomponowany w delikatnie opadajacy
w kierunku potudniowym teren, cze$ciowo odizolowany lasem;
miejsce dajace mozliwo$¢ aktywnego korzystania z bliskos$ci naj-
wiekszych w Europie miejskich komplekséw parkowo - lesnych;

Bezpieczenstwo budynek bedzie ogrodzony a Panstwa bezpieczenstwa beda strzegty
kamery oraz 24h ochrona;

inwestycja bedzie ogrodzona, z portiernig, catodobowg ochrong i
monitoringiem;




Przyczyny i konsekwencje wspétczesnych form izolacji przestrzeni mieszkaniowej... 269

Wyposazenie garaz wielostanowiskowy z miejscami parkingowymi i komdrkami
lokatorskimi zlokalizowany na pierwszej kondygnacji;

urzadzona infrastruktura w postaci drég wewnatrzosiedlowych z
parkingami dla mieszkancéw, z zagospodarowang zielenig i placem
zabaw dla dzieci; powstanie takze pawilon ustugowy;

spokojny klimat w sercu miasta zagwarantuje wewnetrzny dziedzi-
niec obsadzony zielenig i wyposazony w plac zabaw dla dzieci
malowniczo potozony teren rekreacyjny w sasiedztwie rzeki Jasien z
elementami matej architektury (plac zabaw dla dzieci, grill);

osiedle szczyci sie wlasnym, bogatym w starodrzew parkiem,
pozostatoscig dawnego Lasku Milscha, obecnie przeznaczonym na
plac zabaw dla dzieci oraz miejsce rekreacji i spotkan mieszkancéw;

Inne prestiz wsrdd zieleni i ciszy;

w poszanowaniu tradycji i w trosce o zachowanie tozsamosci
lokalizacji, zrekonstruowane zostang dwie $ciany zburzonej fabryki,
wykorzystanie cegly klinkierowej i stali nawiaze do charakteru
dawnej Lodzi fabrycznej;

fragment miasta, gdzie powstaje osiedle jest objety projektem planu
zagospodarowania miejscowego, co daje gwarancje ochrony i
zachowania istniejacych terendw zielonych oraz przywrocenia
naturalnego biegu rzeki Sokotéwki to magiczne miejsce przepetnio-
ne historig ludzi, architektury i przyrody

Zrédto: oprac. wtasne na podstawie forum internetowego: www.mojeosiedle.pl.

1.5. Relacje spoteczne w osiedlu grodzonym jako skutek wspoéicze-
snej izolacji przestrzeni mieszkaniowej

W osiedlach grodzonych tworzy sie srodowisko mieszkaniowe nowego
typu bedac konsekwencja zaréwno okreslonych cech demograficzno-
-spotecznych mieszkancéw, jak i szeregu uwarunkowan zewnetrznych,
ktére sa od nich niezalezne. Najcze$ciej spotykang forma organizacji
mieszkancéw na nowych osiedlach sa wspdélnoty mieszkaniowe, ktore
angazuja ich w znacznie wiekszym stopniu niz spo6tdzielnie mieszkaniowe
charakterystyczne dla okresu socjalizmu w Polsce. Mieszkania czy domy
stanowig odrebng wtasnos¢, a kazdy z wiascicieli dodatkowo posiada
udziaty w czesciach wspolnych nieruchomosci, co zdecydowanie wptywa
na poczucie odpowiedzialnosci i dbato$¢ o najblizsze otoczenie. Ponadto,
nowe osiedla skupiajg raczej ludzi mtodych, ktérzy w sposéb nieskrepo-
wany wyrazaja swoje potrzeby i preferencje i daza do ich realizacji. Stad,
w dyskursie naukowym dotyczacym osiedli grodzonych coraz czesciej
stosowana jest rama wspélpracy, ktéra zastepuje dominujaca wcze$niej
rame strachu (Gadecki 2007 cyt. za: Szczepanska 2011).

W niniejszym opracowaniu analizie poddano tresci wpiséw na forum
internetowym jednego z t6dzkich osiedli typu kondominium, oddanego do
uzytku w potowie 2012 roku. Apartamentowiec potozony jest na obrze-
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zach centrum miasta, w otoczeniu starszych osiedli mieszkaniowych -
zar6wno kamienic czynszowych, jak i blokéw wielorodzinnych. Mozna
zatem moéwi¢ w tym przypadku o dysproporcjach w fizjonomii i standar-
dzie zasobow mieszkaniowych. Budynek liczy ponad 300 mieszkan
(w 90% zamieszkanych) i jest wyraznie odseparowany. Dodatkowo, przy
wjeZdzie na teren osiedla znajduje sie straznica z calodobowa ochrona.
Skala inwestycji i stopien jej domkniecia pozwala traktowac¢ ten fragment
miasta jako terytorialny podsystem spoteczny. Wedtug ]. Kotusa (2006)
w przypadku osiedli grodzonych mozna méwi¢ o spotecznosci sgsiedzkiej
bedacej struktura spoteczng o réznym stopniu zintegrowania i obszarze
wyraznie izolowanym przestrzennie. Forum internetowe stanowi w tym
przypadku medium, ktére utatwia kontakt miedzy mieszkancami i stanowi
wazny sposob komunikowania sie w bardziej lub mniej istotnych spra-
wach. W tej wirtualnej rzeczywisto$ci mieszkancy organizuja sie, podejmu-
ja decyzje, dbajg o wspoélne interesy. Forum petni takze funkcje tablicy
ogtoszen, gietdy pomystéw i inicjatyw sasiedzkich czy wreszcie kontroli
spotecznej i pietnowania niepozadanych zachowan. Daje zatem mozliwosci
analizy problemoéw, z jakimi spotykaja sie mieszkancy nowych osiedli oraz
charakteru relacji sgsiedzkich panujacych miedzy nimi.

Forum internetowe analizowanego osiedla podzielono na dwie pod-
stawowe cze$ci. Pierwsza stanowi miejsce wymiany informacji pomiedzy
mieszkancami, deweloperem, administracja osiedla, a takze zarzadem
wspolnoty, druga jest przeznaczona tylko dla mieszkancéw bedac forma
dyskusji nad problemami osiedla. Na forum zarejestrowato sie 205 miesz-
kancoéw osiedla, w tym 56% stanowia kobiety, a 44% mezczyZni, Srednio
w wieku 34 lata, jednak ze statystyk wynika, Ze ich aktywnos$¢ jest bardzo
zréznicowana. Dziesieciu najaktywniejszych uzytkownikow forum opubli-
kowato 61% wszystkich wypowiedzi. Z kolei proporcje odpowiedzi i sa-
mych wys$wietlen poszczeg6lnych wpiséw ksztattuja sie zwykle na pozio-
mie 1:35 co oznacza, ze wiekszo$¢ mieszkancow sledzi forum bez zamiesz-
czania wtasnych opinii.

Najwiecej tematow i wypowiedzi koncentrowato sie wokét kwestii
bezpieczenstwa, infrastruktury i komfortu mieszkania na osiedlu. Pojawia-
ty sie takze propozycje wspdlnych przedsiewzie¢ - zwtaszcza skierowa-
nych do dzieci, opinie dotyczace firm $wiadczacych ustugi remontowe czy
gietda niewykorzystanych materiatow budowlanych. Te watki najczesciej
integrowaty mieszkancéw, stanowily wyraz wspéipracy, wzajemnej po-
mocy, tym bardziej ze czeSciowo przektadaty sie na rzeczywiste wydarze-
nia i bezposrednie kontakty sasiedzkie. Jednak pomimo dosy¢ jednolitej
struktury demograficzno-spotecznej osiedla pojawialy sie kwestie, ktére
mieszkancéw dzielity, np. dotyczace miejsc zabaw dla dzieci, wtascicieli
wyprowadzajacych psy na terenie osiedla i niesprzatajacy po nich, miejsc
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parkingowych i wjazdu na teren osiedla czy gto$nych prac remontowych.
W tych przypadkach mozna méwic¢ o konflikcie pomiedzy osobami posia-
dajgcymi i nieposiadajacymi dzieci czy ,starymi” i ,nowymi” mieszkancami
osiedla - tymi, ktérzy juz zdazyli sie urzadzi¢ i pragng spokoju i tymi,
ktérzy zaczynaja dopiero wykanczac swoje mieszkanie.

W niektérych przypadkach watki poruszane na osiedlowym forum pet-
nity funkcje kontroli spotecznej. Nie majac wptywu na to kto kupi miesz-
kanie na tym samym osiedlu, mieszkancy mogg jedynie kontrolowac, by
inni cztonkowie spotecznosci nie wyrdzniali sie zbyt niskim kapitatem
kulturowym. R. Park (1929 za: Szczepanska 2011) uwazat, Ze kazda dziel-
nica wytwarza specyficzng subkulture, ktéra warunkuje zachowania ludzi
w sasiedztwie. Stad kontrola spoteczna jest nastawiona takze na kwestie
kulturowe. Dbato$¢ o to, zeby wszyscy cztonkowie wspolnoty mieli odpo-
wiedni poziom kapitatu kulturowego mozna zaobserwowa¢ podczas roz-
wigzywania konfliktow sasiedzkich. Charakterystyczne sa nawolywania
o ,troche kultury”, same natomiast konflikty sg interpretowane wtasnie
jako brak kultury u jednej ze stron. Kwestie te zaobserwowano takze na
przyktadzie osiedli zamknietych bedacych przedmiotem badan prowadzo-
nych w innych miastach Polski (Szczepaniska 2011, s. 111). Wypowiedzi na
forum wskazywaty zatem normy, jakich powinni przestrzegac cztonkowie
wspoélnoty mieszkaniowej. Pojawiaty sie takze pomysty rozwigzywania
konfliktéw przez policje, straz miejska, czy administracje. Wypowiedzi te
mozna traktowac jako obraz bardzo silnych relacji przynaleznosci spo-
tecznos$ci wobec zajmowanego przez nich terytorium, ktére sktaniajg
mieszkancéw do dbania o wizerunek osiedla. (tab. 1.3).

Tabela 1.3

Wybrane wypowiedzi na internetowym forum osiedlowym wedtug tematéw

Temat dyskusji Wybrane wypowiedzi
Integracja, inicja- ,Witam sasiad6w, JesteSmy nowymi lokatorami, jeszcze przed
tywy wspdlnych przeprowadzka. Wkrétce zamierzamy zacza¢ prace przy mieszka-
dziatan, pomoc niu i mam nadzieje, Ze nikomu nie bedziemy specjalnie przeszka-
sasiedzka dzac¢.”

,Zapraszamy wszystkie dzieci mieszkajgce na naszym osiedlu na
zajecia podczas ktérych wspdlnie stworzymy tradycyjny tancuch
na naszg osiedlowg choinke. Dla kazdego stodki upominek! (...)"
,Spotkanie dla dzieci byto rewelacyjnie przygotowane. Jestem pod
wielkim wrazeniem. Chciatabym bardzo podziekowa¢ sasiadkom
za zorganizowanie tak $wietnej zabawy dla naszych pociech. Dzieci
Swietnie sie bawity i wyszty zadowolone z petng torebkg upomin-
kow.”

,(...) Chciatbym zaproponowa¢ wspdlne bieganie. Moze kto$ tak
samo jak ja szuka kolegi/kolezanki ktéra/y zmobilizowatby go do
wstania wcze$niej niz zwykle w celu spalenia paru kalorii?(...)”
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,A czy ten park jest w miare bezpieczny wieczorami? Bo ja sie
przymierzam do biegania, ale troche sie boje (...)”

,Bytem kilka razy, siedziato pare dresikow, ale byli zajeci swoimi
problemami, wiec raczej problemu nie ma (...)”

,Dzisiaj koto potudnia spadta na nasz balkon $ciereczka widoczna
na zatgczonym zdjeciu. Wtasciciela zapraszam po odbiér.”
,0dstapie niepetny worek gtadzi gipsowej "finisz"-"Megaron

"

Infrastruktura na
osiedlu

(...) co myslicie, aby powstat na naszym osiedlu maty plac zabaw
dla dzieci? (...) na pewno bytoby dla niech wielkg frajda posiadanie
wtasnego placu zabaw. Dzieci by sie poznaty i miatyby osiedlowych
kolegdw i kolezanki. No i mamy by sie tez poznaty:) Plac zabaw w
parku nie jest zbyt fajny. Chodza tam psy, masa niedopatkow...(...)”
,Podstawowe pytanie brzmi - gdzie ? (...) jestem pewny Ze posia-
dacze mieszkan z oknami wychodzacymi na patio, nie beda mieli
ochoty stucha¢ wrzaskéw dzieci.”

,(...) Mamy plac zabaw w parku po drugiej stronie ulicy i to réw-
niez od nas zalezy czy dzieci beda mogty sie tam bezpiecznie bawi¢.
A dzieci tez nie mozemy uczy¢, ze za ptotem rozciagaja sie najezone
niebezpieczenstwami slumsy ale catkiem przyjazna okolica.
Stanowimy spoteczno$¢, ktéra powinna konstruktywnie wptywac
na okolice a nie odgradzac sie od niej (...)”

,Zastanawiamy sie czy przed budynkiem bedzie mozna zorganizo-
wac miejsca parkingowe (...)"

,Bardzo dobry pomyst, zwiekszy to bezpieczenstwo na tym odcin-
ku jezdni, (...) a juz nie wspomne o gosciach ktérzy mieliby gdzie
zaparkowac.”

,Obawiam sie, ze zrobimy i zaptacimy za ten parking, a moze sie
okaza¢, ze i tak nie bedziemy mieli gdzie zaparkowac¢. Mieszkancy
pobliskich blokéw tez majq problem z miejscem, a taki parking
bedzie dla nich nieztym prezentem.”

,»(...) Zrobmy zakaz parkowania w okregu o promieniu kilometra i
niech ludzie ktérzy do nas przyjezdzaja parkuja gdzies w btocie,
albo najlepiej jakby wcale nikt nie przyjezdzat. (...) To jest zwykte
utrudnianie zycia sagsiadom. Mito$nikom zieleni polecam kupno
przytulnego domku poza miastem.”

Zasady na osiedlu

,Przypominam, Ze na terenie osiedla jest ZAKAZ WYPROWADZA-
NIA PSOW! (w wiadomym celu). Czy naprawde tak trudno jest
przejs¢ tych kilka metréw poza teren osiedla? (...) Prosze rowniez
o informowanie o zakazie swoich gosci - przykro patrze¢ kiedy
kto$ spoza osiedla, nim wejdzie klatki, czeka az jego pupilek
zatatwi swoje potrzeby na naszym trawniku (...) Jezeli uwagi nie
poskutkuja to proponuje robi¢ zdjecia i wrzuca¢ na forum.”

,Jak bedziemy mie¢ monitoring to sie okaze (czarno na biatym)
komu nie chce sie po pierwsze wychodzi¢ z psem poza teren
osiedla; po drugie, jak juz sie zdarzy, sprzatna¢ po czworonogu.”
,Wiem, ze droga chodnikiem od furtki do klatek jest troche na
okoto i ze pod oknami trawnikiem jest szybciej, ale czy naprawde
nie mozemy uszanowac zieleni, ktora jest u nas pod oknami? Nie
jest jej duzo, a patrzac na zachowanie niektdrych z nas, niedtugo
pod oknami bedziemy mie¢ zaorang ziemie.”

,Dla uzytkownikéw pomieszczenia rowerowni: prosze zabraé
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stamtad wszystkie rzeczy nie bedace rowerami. Przeznaczeniem
pomieszczenia jest przechowywanie rowerdéw, a nie innych rzeczy
typu opony, sprzet turystyczny itp.”

,To co w niedziele zastatem w $mietniku, nazwe tylko zwyklym
chamstwem i catkowitym brakiem podstawowego wychowania.
(...) Czy zapis z kamery, ktora jest zamontowana w pomieszczeniu
na $mieci, mozna w prosty i tani sposéb wykorzysta¢ w celu
namierzenia osiedlowych brudaséw?”

,Ostatnio kto$ bardzo hatasuje po 18 w mojej klatce a zdarzyto sie
ze okoto 23 pozwolit sobie na gtosne wiercenie pomijam walenie
mtotkiem...wiec jeszcze raz prosze o zachowanie ciszy poniewaz
wielu mieszkanncéw ma mate dzieci.”

,Prébowatam namierzy¢ tego kogos latajac po klatce po 22. (...)
Jedna osobe juz ztapatam na goracym uczynku i uciszytam. Tego
hatasujacego kogo$ znaleZ¢ nie moge.”

Bezpieczenstwo ,Moim zdaniem im szybciej zgtosimy administracji sprawe Spigcej
ochrony tym lepiej. Ptacimy im za czuwanie i dogladanie osiedla, a
nie spanie, nawet na zmiane. (...) Podobnie ma sie sprawa z rozno-
sicielami ulotek czy innymi domokrazcami - catkowity zakaz
wejécia, no chyba, ze panowie potrafig odrézni¢ ,ulotkarza” od
wlamywacza, albo pokryja koszty ewentualnych szkdd wyrzadzo-
nych przez nieproszonych gosci.”

Wspdlne interesy ,W najblizszy wtorek cztonkowie zarzadu maja spotkanie z dyrek-
torem firmy $wiadczacej ustugi telekomunikacyjne. Prosimy o
uwagi i rzetelne informacje dotyczace ofert bedacych na rynku
operatorow. Bedziemy negocjowa¢ warunkKi.

Zrédto: oprac. wtasne na podstawie forum internetowego: www.mojeosiedle.pl.

Podsumowujac kwestie relacji sasiedzkich w nowych osiedlach, ktére
analizowano na wybranym przyktadzie, mozna polemizowac¢ z pogladem,
iz wspoétczesne formy izolacji przestrzeni mieszkaniowej wptywaja na
ostabienie wiezi spotecznych - mieszkancy sg anonimowi, nie utrzymuja
kontaktéw i cenig sobie przede wszystkim prywatnos$¢. Wypada raczej
zgodzi¢ sie z obserwacjami 0. Newmana (1972, cyt. za: Barikka 2002, Bell i
in. 2004), autora pojecia ,przestrzen broniona” (defensible space), ktéry
twierdzit, Ze tworzenie takich wtasnie przestrzeni wptywa na wzrost
poczucia kontroli i bezpieczenstwa mieszkancéw i powoduje, ze czeSciej
z niej korzystaja nawigzujac kontakty z sasiadami, co w konsekwencji
prowadzi do powstania wiezi sgsiedzkich. Internetowe forum osiedlowe
jest pewnego rodzaju znakiem czasu - przenosi cze$¢ relacji spotecznych
do przestrzeni wirtualnej, ale nie wyklucza kontaktéw bezposrednich,
czesto je indukujgc. Wpisy dotyczace réznych watkéw wielokrotnie wyra-
zaly dazenie do nawigzania lub wzmocnienia wiezi miedzy sgsiadami,
wskazujac intencje dla relacji blizszych niz konwencjonalne. Wyraznie
zaznaczala sie wieZ solidarno$ciowa przejawiajaca sie w poczuciu wspol-
noty intereséw oraz wspoétpracy mieszkancéw, nawet jezeli dziatania te
nie byty silnie angazujace i polegaty na ztozeniu podpisu lub negocjacjach
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z dostawcami ustug. Na relacje sasiedzkie typu swiadczeniowego, trakto-
wanego jako najbardziej warto$ciowe, wskazuja wpisy zawierajace pora-
dy, informacje na temat funkcjonowania osiedla czy wreszcie oferty odsta-
pienia niezuzytych materiatéw budowlanych. Caty watek na forum doty-
czacy inicjatyw i propozycji wspélnych dzialan na osiedlu, nalezy trakto-
wac jako przejaw sasiedztwa towarzysko-przyjacielskiego.

1.6. Uwagi konncowe

Osiedla grodzone, ktore pojawity sie w Polsce w latach 90. ubiegtego
stulecia wyznaczyty wyraZzng granice miedzy tym co publiczne, a tym co
prywatne. Bez wzgledu na to, czy przybieraja posta¢ pojedynczych budyn-
koéw czy catych zespotéw zabudowy, sa hermetycznie odizolowane od
otoczenia wyraznymi granicami ustanawianymi za posrednictwem licz-
nych zabiegéw architektonicznych, systemoé6w znakéw i symboli oraz
systemow kontroli przejawiajacych sie zaréwno w postaci technicznej, jak
i obstugiwanej przez cztowieka.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze oferty deweloperéw prezentu-
jace najnowsze inwestycje wychodzg naprzeciw wymaganiom Kklientéw
rynku nieruchomosci, zapewniajac dwie najwazniejsze potrzeby: bezpie-
czenstwa i spokoju. Akcentuja takze prestiz zamieszkiwania w osiedlach
grodzonych, ktéry w $wietle literatury ma by¢ drugim obok bezpieczen-
stwa motywem grodzenia sie, o charakterze globalnym. Ich mieszkancami
maja by¢ przedstawiciele rodzacej sie w Polsce tzw. klasy metropolitalnej,
a wiec ludzie mtodzi, wyksztatceni, dobrze zarabiajacy i posiadajacy po-
trzeby, ktérych nie zaspokoi blokowisko bedace symbolem egalitaryzmu
doby socjalizmu. W konsekwencji, osiedla te stanowig zaréwno enklawy
architektoniczno-urbanistyczne, jak i spoteczne wewnatrz istniejacej
przestrzeni miejskiej i prowadza do powstawania przestrzennych i spo-
tecznych dysproporcji w mikroskali.

Wyniki badan prowadzonych wsréd mieszkancow osiedli grodzonych
potwierdzity, iz rzeczywiscie w zamykaniu nieruchomos$ci widzg oni
wzrost poczucia bezpieczenistwa i kontroli oraz podniesienie waloréw
estetycznych przestrzeni mieszkaniowej. Jednocze$nie, analiza tresci
wpiséw na internetowym forum osiedlowym pokazata, ze mieszkancy
deklarujg silne przywiagzanie i odpowiedzialno$¢ za swoje najblizsze oto-
czenie. Chociaz forum przyczynia sie do przeniesienia czesci dyskusji
pomiedzy mieszkancami do przestrzeni wirtualnej, to niekoniecznie
wptywa na rozluznienie wiezi spotecznych, gdyz wiele watkdw przektada
sie na bezposrednie kontakty sasiedzkie o zréznicowanym charakterze.
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