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KSZTALTOWANIE PRZESTRZENI WEWNATRZ OSIEDLI
ZAMKNIETYCH - PRZYKLAD TORUNIA

Pawel Brodowski

Uniwersytet Mikotaja Kopernika w Toruniu

Streszczenie. W artykule przedstawiono rdznice w sposobie ksztattowania przestrzeni we-
wnatrz nowo powstatych zamknigtych osiedli mieszkaniowych w Toruniu. Sformutowano
réwniez wstgpne postulaty dotyczace ksztaltowania przestrzeni wewnatrzosiedlowe;.
Nowo powstajace osiedla grodzone, mimo iz taczy je fakt wydzielenia z ogdlnodostgpne;j
przestrzeni miasta, r6znia si¢ migdzy soba sposobem zagospodarowania przestrzeni. W za-
leznosci od przyjetych rozwiazan planistycznych przestrzen wewnatrz osiedla zamknigtego
moze sprzyjaé powstawaniu tzw. spotecznosci sasiedzkich budowanych w oparciu o po-
czucie wspolnoty i troski o wspdlng przestrzen, badz, w przypadku podjecia niewlasci-
wych decyzji, prowadzi¢ do powstawania konfliktéw o przestrzen.

Stowa kluczowe: zamknigte osiedla mieszkaniowe, przestrzen wewnatrz osiedli
zamknigtych

WSTEP

Prywatna przestrzen rezydencjalna pojawita si¢ po raz pierwszy w latach 20. XX wieku
w najwigkszych miastach Stanéw Zjednoczonych, przyjmujac posta¢ wydzielonej ulicy
osiedlowej zamknigtej szlabanem (ang. gated communities). Nie jest zatem zjawiskiem
nowym w przestrzeni miejskiej [Jaroszewska-Brudnicka 2007]. Z kolei w przestrzeni
polskich miast prywatne zamknigte przestrzenie rezydencjalne pojawily si¢ stosunkowo
niedawno, bo dopiero pod koniec XX wieku. Taki dystans czasowy nalezy wiazac z sytu-
acja polityczno-gospodarcza, ktora dominowata w Polsce w drugiej potowie XX wieku.
Ustrdj socjalistyczny, zaktadajacy zréwnanie praw oraz przywilejow wszystkich warstw
spotecznych, rowniez w zakresie korzystania z przestrzeni, stat w oczywistej opozycji
wobec idei zawlaszczania przestrzeni miejskiej przez waska grupe mieszkancow za-
mknietego osiedla. Owczesne uwarunkowania prawne uniemozliwialy ponadto zakup
gruntow budowlanych oraz inwestycje w zakresie budownictwa wielorodzinnego pod-
miotom niezaleznym od panstwa. W efekcie osiedla mieszkaniowe powstajace za czasow
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PRL-u ksztattowane byly w oparciu o odgdérnie narzucane wytyczne normatywne, ktore
nie przewidywaly powstawania prywatnych osiedli zamknigtych.

Zmiany gospodarcze zaistniale w Polsce w latach 90. XX wieku zaowocowaty m.in.
znacznym zwigkszeniem deficytu mieszkan, w zwigzku z czym zaczgto je stopniowo zali-
cza¢ do grupy tzw. dobr luksusowych [Chmielewski 2001]. Posiadane mieszkanie stato
si¢ zatem wyznacznikiem statusu spotecznego [Marszat 1999, Ilnicki 2003, Gieranczyk
2006]. Przedsigbiorstwa zajmujace si¢ dzialalnos$cia deweloperska, starajac si¢ jak naj-
bardziej uatrakcyjni¢ ofertg, rozpoczgly budowe ekskluzywnych osiedli zamknigtych,
ktore w domysle mialy zapewni¢ ich przysztym mieszkancom poczucie bezpieczenstwa
oraz komfort korzystania z przestrzeni osiedlowej niedostepnej dla pozostalych miesz-
kancow miasta. Najwigksza liczbg zamknigtych osiedli zlokalizowano do tej pory w War-
szawie, jednak stopniowo zaczgly powstawac osiedla tego typu réwniez w pozostatych
duzych polskich miastach.

W roku 2006 w Toruniu znajdowalo si¢ kilkanascie obiektow zamknigtych, jednakze
tylko trzy spehialy kryterium catkowitego zamknigcia [Jaroszewska-Brudnicka 2007].
W ciagu kolejnych dwoch lat w miescie przybylo kilka osiedli zamknigtych, w tym dwa
duze kompleksy mieszkaniowe: osiedle ,,Przy lesie” zlokalizowane w sasiedztwie ulicy
Polnej i Szosy Chelminskiej oraz kompleks blokéw pomigdzy ulicami Jana III Sobieskie-
go 1 Ludwika Waryniskiego, ktore sg przedmiotem tego opracowania.

Glownym argumentem przemawiajacym za uczynieniem ze wspomnianych osiedli
przedmiotu analizy bylto dostrzezenie wyraznych roznic w zakresie ich wewngtrznej orga-
nizacji oraz w sposobie ksztaltowania przestrzeni. O ile negatywne zjawiska zaobserwo-
wane w obrgbie osiedla zlokalizowanego pomigdzy ulicami Jana III Sobieskiego i Lu-
dwika Warynskiego stanowity impuls do powstania opracowania, o tyle osiedle ,,Przy
lesie” zostato dobrane na zasadzie przeciwwagi, z jednoczesnym zachowaniem kryteriow
wielkosci oraz zblizonego okresu powstania.

Celem opracowania byla zatem wstgpna identyfikacja pozytywnych oraz negatywnych
zjawisk przestrzennych obserwowanych w obrebie osiedli zamknigtych oraz w ich naj-
blizszym sasiedztwie, a takze proba sformulowania wstepnych postulatéw na przyszto$é,
umozliwiajacych ksztaltowanie przestrzeni tego typu osiedli w zgodzie z ideg tadu prze-
strzennego.

W zwiazku z tym, ze docelowa grupa ,,odbiorcéw” osiedli mieszkaniowych sa ich
mieszkancy oraz grupa osob zamieszkujacych ich najblizsze sasiedztwo, za podstawowe
sposoby pozyskiwania danych uznano obserwacje¢ w terenie oraz metode wywiadu swo-
bodnego. Autor opracowania zdawal sobie jednoczednie sprawe z mozliwosci postawie-
nia zarzutu nieobicktywno$ci zebranego w ten sposéb materiatu badawczego. Stoi jed-
nakZe na stanowisku, ze to docelowi odbiorcy powinni stanowi¢ grupg, ktorej opinia oraz
spostrzezenia stanowi¢ bgda punkt wyjscia do dalszej dyskusji oraz analizy.

W opracowaniu wykorzystano ponadto dokumenty znajdujace si¢ w zasobach Urzedu
Miasta Torunia 1 odnoszace si¢ bezposrednio do analizowanych obszaréw (projekty za-
gospodarowania terenu, dokumentacjg budowlang oraz istniejace plany zagospodarowa-
nia przestrzennego).

Opracowanie jest zatem swoistym przyczynkiem do poglebionej, wiclowymiarowej
analizy opisanych osiedli, a zaobserwowane i przytoczone zjawiska poshiza w przysztosci
do kolejnych, bardziej szczegotowych opracowan.
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METODYKA BADAN

Material badawczy zebrano droga wywiadu swobodnego, przeprowadzonego wérdéd
mieszkancow opisywanych osiedli. W zwiazku ze specyfika przedmiotu analizy oraz rozni-
cami w postrzeganiu osiedli, wynikajacymi ze specyfiki procesu percepcji polegajacego na
indywidualnej interpretacji wrazen zmystowych przez obserwatora, autor zdecydowat si¢ na
rezygnacj¢ ze sformalizowanego schematu oceny na rzecz identyfikacji pozytywnych oraz
negatywnych zjawisk zaistnialych w przestrzeni osiedla. Umozliwito to uniezaleznienie si¢
od predyspozycji estetycznych rozméweodw, z jednoczesnym zachowaniem mozliwosci oce-
ny waloréw uzytkowych przestrzeni. Rozmowcy w trakcie wywiadu wskazywali zatem zja-
wiska wplywajace w sposob pozytywny oraz negatywny na przestrzen osiedla.

LOKALIZACJA OSIEDLI STANOWIACYCH PRZEDMIOT ANALIZY

Osiedla ,,Przy lesie” oraz u zbiegu ulic Jana III Sobieskiego i Ludwika Warynskiego
zlokalizowano w réznych czes$ciach miasta. Pierwsze znajduje si¢ w poblizu skrzyzowania
ulic Polnej oraz Szosy Chetlminskiej, w granicach osiedla Chelminskie (pdlnocna czgsé
miasta), stosunkowo daleko od §cistego centrum Torunia. Drugie natomiast zlokalizowa-
no w granicach osiedla Jakubskie-Mokre, w bliskim sasiedztwie torunskiego Starego
Miasta. Osiedla powstaly na obszarach dotad niezainwestowanych (osiedle u zbiegu ulic
Jana III Sobieskiego i Ludwika Waryniskiego) badz na terenach bytych zaktadéw produk-
cyjnych (osiedle ,,Przy lesie”).

Osiedle ,,Przy lesie”

W sktad osiedla ,,Przy lesie” wehodzi 11 budynkow wielorodzinnych 3-pigtrowych (465
mieszkan) wybudowanych w latach 2004-2006 przez firmg Marbud. Kompleks mieszkanio-
wy stanowi zamknigta spojna calo$¢, graniczaca od poludnia z osiedlem domkéw jednoro-
dzinnych (tzw. dzialki $w. Jozefa), natomiast od strony poélnocnej ograniczony jest biegnaca
skrajem lasu ulica Polng. Pomimo peryferyjnego polozenia w stosunku do centrum miasta,
zakres ustug zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwic osiedla zaspokaja w petni pod-
stawowe potrzeby mieszkancow. Na uwagg zashiguje fakt, iz na terenie bezposrednio sasia-
dujacym z osiedlem inwestor wybudowal obickt handlowy (dyskont) dunskiej sieci Netto.

Teren osiedla otoczony jest ogrodzeniem w obrgbie ktorego zlokalizowane sg dwie
bramy wjazdowe (szlabany otwierane pilotem). Budynki mieszkalne rozmieszczone sg
w sposOb czytelny i harmonijny. Zabudowa nie sprawia wrazenia przeggszczonej. Sie¢
drog wewngtrznych jest czytelna i funkcjonalna, uzupeliona traktami pieszymi zlokali-
zowanymi w wewngtrznej czgsci osiedla, gdzie usytuowano rowniez wigkszos$¢ terenow
zieleni urzadzonej oraz dwa place zabaw dla dzieci. Bloki mieszkalne wyposazone sg
W miejsca garazowe, natomiast miejsca parkingowe zlokalizowano wzdhiz drog wewngtrz-
nych. Zarowno sposob rozplanowania osiedla, jak i fakt, iz stanowi ono spojng calosc,
sprzyjaja nawiazywaniu kontaktow migdzyludzkich, co w efekcie ultatwia identyfikacje
mieszkancéw zaréwno z osiedlem, jak i z zamieszkujaca je spoleczno$cia (rys. 1, rys. 2).
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Polna

Rys. 1. Schemat osiedla ,,Przy lesie”. Objasnienia: 1- budynki wielorodzinne; 2 - parkingi; 3 -
ogrodzenie; 4 - drogi wewnetrzne; 5- drogi dojazdowe; 6 - bramy wjazdowe (szlabany)

Fig. 1. Plan of the ,,Przy lesie” housing estate. Explanations: 1 - blocks of flats; 2 - car parks;
3 - fence; 4 - internal roads; 5 - access roads; 5 - gate ways

Rys. 2. Zabudowa mieszkaniowa wewnatrz osiedla ,,Przy lesie” (fot. autor)
Fig. 2. Buildings inside ,,Przy lesie” housing estate

Osiedle ma charakter monofunkcyjny - rezydencjalny, w jego granicach zlokalizowa-
no zaledwie jeden punkt handlowy (kwiaciarni¢) oraz prywatny gabinet stomatologiczny.
Brak obiektéow handlowo-ustugowych w obrebie osiedla nie stanowi utrudnienia dla
mieszkancow w zwigzku z bezposrednim sgsiedztwem tego typu obiektdw zlokalizowa-
nych wzdtuz Szosy Chetminskiej. Pomimo znacznego oddalenia od centrum miasta, do-
stepno$¢ komunikacyjng osiedla nalezy uzna¢ za dobrg. Biegngca w poblizu Szosa Chet-
minska, jedna z gtdwnych ulic miasta, umozliwia stosunkowo szybkie dotarcie do centrum
Torunia. W sgsiedztwie osiedla przebiega ponadto kilka linii autobusowych MZK.

Zaréwno lokalizacje osiedla (w poblizu lasu, w sasiedztwie osiedla domkéw jednoro-
dzinnych, nieopodal jednej z gtéwnych ulic miasta), jak i jego rozplanowanie, nalezy
uzna¢ za wzorcowe, dowodem czego jest wyrdznienie przyznane inwestorowi przez wia-
dze Torunia w roku 2007.
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Osiedle zlokalizowane u zbiegu ulic Sobieskiego oraz Warynskiego

W sktad osiedla wchodzi obecnie 20 budynkoéw 4-pigtrowych, z czego 15 jest za-
mieszkanych, natomiast 5 pozostaje w trakcie realizacji. Planowana jest ponadto budowa
kolejnego bloku, ktoéra do tej pory si¢ nie rozpoczeta. Cecha charakterystyczng osiedla
jest to, ze w inwestycje w jego obrebie zaangazowalo si¢ trzech réznych deweloperow
(Budlex, GMdom, Marbud) oraz fakt, iz cz¢$¢ budynkow powstata jeszcze w latach 90.
XX wieku (2 bloki wraz z kompleksem garazy zlokalizowane we wschodniej czgéci osiedla).

Granice osiedla wytyczaja ulice Jana III Sobieskiego i Ludwika Warynskiego oraz
graniczaca z nim od strony wschodniej jednostka wojskowa (rys. 3). Osiedle, mimo iz
sktada si¢ z kilku cze$ci, stanowi wyraznie wyodrgbniong jednostke funkcjonalno-prze-
strzenna, dlatego w trakcie analizy rozpatrywane jest jako catos¢ (tak tez funkcjonuje
w $wiadomosci mieszkancow Torunia).

W obrebie osiedla panuje chaos architektoniczny wynikajacy z realizowania inwesty-
cji wedhug réznych harmonogramoéw oraz w oparciu o kilka projektow zagospodarowania
terenu (tylko fragmenty osiedla posiadaja obowiazujace plany zagospodarowania prze-
strzennego). Ogromnym problemem jest fragmentacja przestrzeni. Doprowadzito to do
sytuacji, w ktorej w obrebie osiedla niedostepnego z zewnatrz uksztattowaly si¢ oddzielne,
grodzone subjednostki mieszkaniowe niedostgpne dla mieszkancow sasiednich blokow.
Przyktadem uciazliwo$ci zwiazanej z tym zjawiskiem (opisywanej w kilku publikacjach
w prasie lokalnej) byl czasowy brak dostepu do sklepu osiedlowego zlokalizowanego w ob-
rgbie jednej z subjednostek, zwiazany z zamykaniem na klucz przejs¢ (furtek) w ogrodze-
niach. W takiej sytuacji mieszkancéw pozostatych blokéw zmuszono do korzystania
z ushug znacznie dalej zlokalizowanych punktow handlowych Iub forsowania ogrodzenia
otaczajacego subjednostkeg, w obrgbie ktorej zlokalizowano sklep. Opisana sytuacja
w sposdb dobitny obrazuje utrudnienia w codziennym zyciu mieszkancéw wynikajace
z fragmentacji przestrzeni w obrgbie osiedla. Zabudowg wewnatrz tego osiedla przedsta-
wiono na rysunku 4.

Kolejnym zaobserwowanym zjawiskiem negatywnym jest kwestia dostgpnosci drog
wewngtrznych oraz miejsc parkingowych. Drogi wewngtrzne sprawiaja wrazenie ,.koryta-
1zy eksterytorialnych”, otoczonych z dwoch stron ptotem oraz odcigtych od drog dojaz-
dowych szlabanami (ktorych do tej pory zanotowano siedem, w tym dwa wewnatrz osie-
dla). Fakt, iz poszczegolnymi szlabanami dysponuja rézne wspdlnoty mieszkaniowe,
prowadzi do paradoksalnej sytuacji, w ktorej mieszkancy osiedla nie majg mozliwosci
korzystania ze wszystkich drog wewngtrznych. Utrudniony jest rowniez dostgp do tere-
néw rekreacyjnych, gtownie skwerdow oraz placéw zabaw dla dzieci. Powszechna prakty-
ka jest lokalizowanie tego typu obiektow w obrebie terenéw grodzonych, co oprocz ogra-
niczenia dostgpu innym mieszkancom (nickiedy zamieszkujacych bloki wybudowane
przez tego samego dewelopera), prowadzi do sytuacji, w ktorych przestrzenie rekreacyj-
ne petniace identyczng funkcje (np. place zabaw) przedzielone sg plotem. Wspomniana
praktyka $wiadczy rownieZ o nieracjonalnym i nieefektywnym wykorzystaniu przestrzeni.

Innym niepozadanym zjawiskiem zaobserwowanym w przestrzeni opisywanego osie-
dla jest nadmierne zaggszczenie zabudowy. Realizacja opisywanej inwestycji przypadla
na okres, w ktorym ceny rynkowe mieszkan byly najwyzsze w historii kraju. Deweloperzy,
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Rys. 3. Schemat osiedla zlokalizowanego u zbiegu ulic Sobieskiego oraz Waryniskiego. Objasnie-
nia: 1- budynki wielorodzinne zamieszkane; 2 - budynki wielorodzinne nieukofczone
oraz planowane; 3 - garaze; 4 - parkingi; 5 - ogrodzenia; 6 - drogi wewnetrzne i osie-
dlowe; 7 - drogi dojazdowe; 8 - bramy wjazdowe (szlabany)

Fig. 3. Plan of the housing estate between Sobieski and Warynski streets. Explanations:
1- blocks of flats (inhabited); 2 - blocks of flats (unfinished and planned); 3 - garages;
4 - car parks; 5- fence; 6 - internal roads; 7 - access roads; 8 - gate ways
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Rys. 4. Zabudowa mieszkaniowa wewnatrz osiedla zlokalizowanego u zbiegu ulic Sobieskiego
i Warynskiego
Fig. 4. Buildings inside the housing estate between Sobieski and Warynski streets

kierujgc sie dazeniem do maksymalizacji zysku, starali sie jak najefektywniej wykorzy-
sta¢ dostepne zasoby gruntéw budowlanych.

W efekcie btednych oraz nieskoordynowanych decyzji projektantow pozytywne walory
osiedla wynikajace z jego atrakcyjnej lokalizacji (blisko$¢ staréwki, usytuowanie w poblizu
centrum handlowego Copernicus, nieopodal parku) zostaty zniwelowane poprzez ucigzli-
wosci wynikajace z nadmiernego zageszczenia zabudowy oraz fragmentacji przestrzeni.

WNIOSKI

Zamkniete osiedla mieszkaniowe, mimo iz w Polsce sg zjawiskiem stosunkowo no-
wym, zdazyty juz odcisng¢ swoje pietno na przestrzeni polskich miast oraz na state zado-
mowi¢ sie w $wiadomosci ich mieszkancéw. Jak wynika z przedstawionych przyktadow,
osiedla tego typu nalezy rozpatrywaé indywidualnie, analizujagc w miare mozliwosci prze-
strzeh kazdego z osobna. Niewskazane jest zatem pochopne generalizowanie oraz auto-
matyczne przenoszenie wynikéw obserwacji z jednego osiedla zamknietego na wszystkie
pozostate.

Osiedla zamkniete powinny stanowi¢ wewnetrznie spdjng cato$¢. Niedopuszczalne
jest zatem ksztattowanie ich przestrzeni w oparciu o kilka odrebnych projektéw zagospo-
darowania terenu. W efekcie w obrebie niedostepnego z zewnatrz osiedla mieszkaniowe-
go moga powstawac¢ subjednostki mieszkaniowe, czesto znacznie réznigce sie wyrazem
oraz formg architektoniczng. Fragmentacja przestrzeni wewnatrz osiedli zamknietych
moze prowadzi¢ réwniez do powstawania konfliktow o przestrzen (miejsca parkingowe,
dostep do obiektéw handlowych oraz ustugowych). Witasciwym rozwigzaniem wydaje sie
zatem wprowadzenie obowigzku uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla catego terenu przeznaczonego pod inwestycje, niezaleznie od liczby
zaangazowanych deweloperow, a takze obowigzku wspdétpracy inwestorow podczas
ksztaltowania projektow zagospodarowania terenu. Spetnienie tych postulatow ukrécito-
by samowole inwestoréw, ktdrzy starajac sie jak najbardziej uatrakcyjni¢ swojg oferte,
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doprowadzaja nickiedy do sytuacji odwrotnej — powstawania osiedli mieszkaniowych
o zaburzonej strukturze przestrzennej i niespdjnym wyrazie architektonicznym.

Na zakoniczenie nalezy wspomnie¢ o kwestii najwazniejszej dotyczacej konsumenta
(nabywcy mieszkania) — przyszlego mieszkanca osiedla. Deweloperzy, kierujac sig impe-
ratywem maksymalizacji zysku, staraja si¢ w sposdb najefektywniejszy wykorzysta¢ do-
stgpna przestrzen (co z reguly nalezy utozsamiac z przeznaczeniem jak najwigkszej prze-
strzeni pod zabudowe), zapominajac o jej przysztych uzytkownikach. W efekcie moga
powstawac zespoly zabudowy o stosunkowo wysokim standardzie i fantazyjnych formach
architektonicznych, ktore jako mniejsze jednostki potrafia nickiedy wzbudza¢ zachwyt.
Jednakze, postrzegane z szerszej pespektywy osiedla, tworza rozplanowany w sposob
chaotyczny i1 nieczytelny konglomerat blokow, ktorych otoczenie jest niefunkcjonalne
i niejednokrotnie utrudnia codzienne zycie mieszkancom, a w skrajnych przypadkach
moze stac sig zarzewiem konfliktow o przestrzen.
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SHAPING THE SPACE INSIDE NEW BUILT GATED COMMUNITIES —
EXAMPLES FROM TORUN

Abstract. The paper deals with differences in space management within new built gated
communities in Torun. There were also signalized preliminary suggestions about
appropriate way of planning of new gated communities.

All gated communities are attached from public space. Depending on way of space
planning and management there can arise neighbourhood communities (proper way
of planning) or social conflicts (wrong way of planning).

Key words: gated communities, internal space of gated communities
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