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ABSTRAKT

Pojawiajacy si¢ od poczatku lat 90. XX w. nowy typ osadnictwa miejskiego, jakim sa
osiedla zamknigte (gated commmunities) wpisal sie juz na stale w krajobraz miast polskich, a
szczegblnie — Warszawy. Osiedla zamknigte usytuowane sa czesto w sasiedztwie osiedli
otwartych, co sklania do zbadania, jakie sa wzajemne relacje ich mieszkancow. Szczegdlnie
istotne wydaja si¢ postawy mieszkancow osiedli otwartych wobec sasiadéw z osiedli grodzonych.
Tym bardziej, Ze niemal rownoczesnie z powstawaniem osiedli zamknigtych obserwuje si¢ — jako
reakcj¢ — proces grodzenia starych osiedli, do tej pory otwartych. Poteguje to dalsza
fragmentaryzacje miasta.

W artykule dla zobrazowania tych zjawisk skoncentrowano si¢ na niewielkim fragmencie
przestrzeni miejskiej Warszawy jakim jest Saska Ke¢pa. Ta kameralna dzielnica prawobrzeznej
Warszawy, polozona w bliskim sasiedztwie centrum jest bardzo atrakcyjna dla deweloperéw, co
sprawilo, ze w jej przestrzeni widoczne sg liczne nowe osiedla zamkniete zwlaszcza typu
kondominium (zamknigte apartamentowce) zazwyczaj kilkupietrowe, ale zdarzaja si¢ takze
budynki znacznie wyzsze od otaczajacej zabudowy. Powstawaniu tych nowych osiedli
grodzonych 1 strzezonych — o réznym stopniu demarkacji — towarzyszy postepujace grodzenie
starych osiedli zazwyczaj sasiadujacych z nowowybudowanymi osiedlami zamknigtymi. W
artykule podjeto probe pokazania skali zjawiska poprzez umiejscowienia nowych i starych osiedli
zamknietych na mapie Saskiej Kepy, zamieszczono przykladowe zdjecia wybranych przestrzeni
nowych i starych osiedli, i przede wszystkim starano si¢ dociec, jakie sg relacje sasiedzkie miedzy
mieszkafcami, ktérych dzieli plot i jakie sa motywy wtérnego grodzenia tj. grodzenia starych
osiedli, dotychczas otwartych. Jak sie¢ wydaje na podstawie literatury przedmiotu, w tych relacjach
dominujg postawy niecheci, zwlaszcza ze strony mieszkancdéw osiedli otwartych. Motywy
wtérnego grodzenia moga by¢ zas zréznicowane np. cheé odwetu i zniwelowanie poczucia bycia
gorszym, jak widzi to Maria Lewicka, ale takze obawa przed przestepczoscia spowodowana
bliskoscig Stadionu X, dopiero niedawno (w 2012 r.) przeksztalconego z Jarmarku Europa w
Stadion Narodowy, czy che¢ ochrony przez wspdlnoty mieszkaniowe odnowionych z wiasnych
funduszy budynkoéw i przestrzeni osiedlowych.

Stowa kluczowe: osiedla zamknigte, osiedla grodzone, socjologia miasta, Warszawa
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Wprowadzenie

Osiedla zamkniete (gated communities), czyli osiedla ogrodzone i strzezone, ktore zaczely
powstawac w Polsce na poczatku lat 90. XX w., staly si¢ obecnie trwalym elementem krajobrazu
miast polskich, a szczegélnie Warszawy. Wedlug obliczen niemieckiego socjologa Henrika
Wertha w 2005 roku bylo ich juz w Warszawie ponad 200. W Europie Zachodniej osiedla
zamknicte sq zdecydowanie mniej popularna forma mieszkalnictwa — np. we Francji w 2002 r.
istniaty 183 osiedla strzezone, przy czym zaledwie 72 z nich stanowily osiedla ogrodzone, za$
pozostale byly chronione przy pomocy kamer wideo i domofonéw, a w kilkunastu z nich przez
dozorce (Jatowiecki 2007: 160). Takze w Niemczech ,0siedla za bramg” stanowig zjawisko
marginalne — np. w Berlinie wybudowano tylko jedno takie osiedle Arkadien (Jatowiecki 2007:
160).

Nic wigc dziwnego, ze fenomen ten zostal wkrétce dostrzezony zaréwno przez
dziennikarzy, urbanistow, architektow, czy stuzby miejskie (straz pozarna, pogotowie ratunkowe),
jak 1 przez naukowcow reprezentujacych rézne dyscypliny np. antropologéw, psychologéw,
socjologdw, czy geograféw. Osiedla zamknigte staly si¢ wiec obecne w dyskursie zaréwno
popularnym, jak i w dyskursie naukowym. Od samego poczatku ,,0siedla za bramg” czesto byly
opisywane w $rodkach masowego przekazu, przy czym ton tych wypowiedzi stopniowo si¢
zmienial. Zdaniem Jacka Gadeckiego, badajacego rdéznice i zmiany dyskursu nad osiedlami
grodzonymi w Polsce, mozna w nim wyrdznic trzy fazy: 1) neutralno-naturalna, kiedy ukazywaty
si¢ informacje o sprzedazy mieszkan na osiedlach grodzonych lub strzezonych, 2)
uswiadamiajaca, kiedy pojawily si¢ pierwsze opinie entuzjastyczne lub krytyczne na ich temat,
przy czym w konkretnych inwestycjach autorzy dostrzegali przejawy szerszych probleméw i 3)
problematyzowania, kiedy osiedla zamknigte zostaja poddane glebszej krytyce za sprawa
srodowiska naukowcéw, dostrzegajacych problemy i niebezpieczenstwa z nimi zwigzane
(Gadecki 2009: 143). Naukowcy wskazywali zwlaszcza na takie problemy, jak fragmentaryzacja
1 zawlaszczenie przestrzeni publicznej w miedcie, a takze segregacja przestrzenno-spoleczna.
Zdaniem Jacka Gadeckiego zmiana tonu wypowiedzi nastapila okolo roku 2003, gdy
w Warszawie rozpoczeto budowe osiedla zamkni¢tego Marina Mokotoéw na niespotykana dotad
skale (Gadecki 2009: 144). Osiedle to zajeto powierzchnie 22 ha i wyposazone zostalo w potréjny
system ogrodzen. Jeszcze wyrazniejsza zmiana tonu wypowiedzi nastapita, gdy do dyskusji nad
osiedlami zamknietymi wlaczyli si¢ naukowcy, zajmujacy si¢ badaniem miasta, zwtaszcza Bohdan
Jatowiecki 1 Maria Lewicka, publikujacy w 2004 roku wyniki swoich badan w ksiazce Spofeczna
mapa Warszawy. Przyczynita sie¢ do tego takze publikacja wynikéw badan nad warszawskimi
osiedlami Wrzeciono i Ursynéw, przygotowana przez zespol badawczy Instytutu Geografii
1 Przestrzennego Zagospodarowania PAN i zatytulowana Restrukturyzaca wielkich osiedli
mieszkaniowyeh w miastach enropeiskich (Gadecki 2009: 161-162). W 2005 roku skale zjawiska
pokazal, wspomniany juz niemiecki socjolog Henrik Werth, wowczas student, stworzywszy mape
osiedli zamknietych w Warszawie, ktorych naliczyl ponad 200 (Gadecki 2009: 162).

Osiedla zamkniete — proba typologii

Osiedle zamknigte (gated community) stanowi wydzielona w sposéb fizyczny przestrzen w
miescie, ogrodzona plotem lub murem i czesto strzezong czasowo lub stale. Jak zauwaza Anna
Gasior-Niemiec, przy probie uporzadkowania i typologizacji osiedli zamknietych najczesciej
korzysta si¢ z kryterium genealogicznego, zaproponowanego przez autorow E.J. Blakely 1 M.S.
Snyder (Gasior-Niemiec, Glasze, Pitz, Sinz 2007: 15), wedlug ktérego mozna wyréznié trzy typy
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osiedli zamknictych: wspolnoty stylu zycia - lfestyle communities, wspolnoty prestizu - prestige
communities 1 wspolnoty bezpieczenstwa - security communities. Georg Glasze (Gasior-Niemiec,
Glasze, Putz, Sinz 2007: 15) zaproponowal przyjecie odmiennego kryterium, to jest wzigcie pod
uwage cech fizycznych osiedli zamknietych i cech projektu architektonicznego, wedtug ktérego
powstaly. Jak si¢ wydaje, zastosowanie tego kryterium umozliwia uzyskanie znacznie bardziej
zrdznicowanej typologii osiedli zamknigtych i tym samym lepsze uchwycenie badanego zjawiska.
Zgodnie z tym kryterium wedlug G. Glasze wsréd wszystkich osiedli zamknietych (gated
communities) mozna wyrozni¢: 1) zamknigte apartamentowce (kondominia), 2) zamknigte
wielobudynkowe zespoly mieszkalne, ktére poczatkowo wylacznie utozsamiano z ,,osiedlami
grodzonymi”, 1 ktére mozna zatem uzna¢ wedlug tego autora za ,,wlasciwe” osiedla grodzone. Te
zamkniete wielobudynkowe zespoly mieszkalne dziela si¢ z kolei na trzy typy: a) zespoly
oddzielnie stojacych doméw jednorodzinnych, b) zespoly doméw szeregowych 1 ¢) zespoly
wielopietrowych budynkéw mieszkalnych. Moga réwniez wystapi¢ mieszane typy zabudowy.

Podobna typologie do badan osiedli zamknigtych w Warszawie zastosowal H. Werth, co
swiadczy¢ moze o jej przydatnosci w warunkach polskich (Gasior-Niemiec, Glasze, Pitz, Sinz
2007: 15). Wedlug niego kondominia najczesciej sa zlokalizowane w centralnych obszarach
Warszawy, czyli tam, gdzie najwigksze jest zaludnienie, za§ najmniej wolnej przestrzeni pod
zabudowe mieszkalna, podczas gdy wielobudynkowe zespoly mieszkalne — zaréwno bloki, jak
i domy - usytuowane s3 prawie wylacznie na obrzezach miasta. Jednakze czwoérka badaczy,
stosujaca powyzsza typologie i przeprowadzajaca badania nad osiedlami zamknietymi na
Ursynowie — Anna Ggsior-Niemiec, Georg Glasze, Robert Piitz i Dorothea Sinz — stwierdzila, ze
nie mozna moéwi¢ w przypadku Warszawy o prawidlowosci bezwzglednej, dotyczacej
rozmieszczenia réznych typoéw osiedli zamknigtych, gdyz, choéby na badanym przez nich
Ursynowie, zdarzaj si¢ od niej wyjatki (Gasior-Niemiec, Glasze, Pitz, Sinz 2007: 15).

Zespol powyzszych badaczy proponuje jeszcze jedna typologie osiedli zamknigtych w
oparciu o kryterium stopnia ich odgrodzenia od publicznej przestrzeni, czyli demarkacji (Gasior-
Niemiec, Glasze, Piitz, Sinz 2007: 20). Wyrdzniaja oni trzy typy osiedli zamknietych: 1) osiedla
w najmniej widocznym stopniu odgrodzone od otoczenia, tj. otoczone plotem i wyposazone
w zamykana brame, ale o dostepie do osiedla kontrolowanym przez samych mieszkancow,
uzywajacych klédki lub kodu, 2) osiedla posiadajace oprocz plotu i zamykanej bramy inne
elementy demarkacyjne, jak np. dozorce przy wejsciu lub mobilne patrole ochrony i 3) osiedla
najbardziej odizolowane od otoczenia i najbardziej strzezone tj. posiadajace takie elementy
fizycznej demarkacii, jak: ogrodzenie, barierki, bramy zewnetrzne 1 wewnetrzne, pasy zieleni na
zewnatrz ogrodzenia 1 segmentacj¢ pionowa, a takze nadzor calodobowy przez wieloosobowe
zalogi ochroniarskie, strzegace przed przestepcami i zapewniajace porzadek wewnatrz osiedla.

Osiedla zamknigte na Saskiej Kepie

Pod wzgledem obecnosci osiedli zamknigtych Saska Kepa, niewielka i spokojna
dzielnica polozona na Pradze Poludnie, nie stanowi wyjatku na tle Warszawy. Takze 1 tu osiedla
ogrodzone i strzezone sa coraz bardziej powszechne od korica lat 90. XX wieku. Fakt ten budzi¢
moze jednak pewne zdziwienie. Wprawdzie jest to dzielnica uznawana za prestizowa, pelna
zieleni, kameralna, przy jednoczesnym bliskim sasiedztwie z centrum miasta, co deweloperzy
skwapliwie akcentuja w swoich ogloszeniach jako jej atuty, jednak wydawaloby sie, ze wilasnie
w zwigzku z jej niewielkimi rozmiarami, brak jest na niej wolnego terenu pod nowsa zabudowe.
Tym bardziej, ze zabudowa mieszkalna jest niska, wobec czego nowe budynki zasadniczo takze

27| Strona




Uniwersyteckie Czasopismo Socjologiczne Nr 7 2012

powinny by¢ niewysokie. Te ograniczenia nie okazaly si¢ jednak bariera nie do przekroczenia dla
deweloperéw: wolny teren jest przez nich poszukiwany pracowicie i konsekwentnie, przy czym
wykorzystuje si¢ — podobnie jak w centrum miasta — kazda wolng dziatke, wyburzajac stare
obiekty. W ten sposéb powstaja zazwyczaj obiekty apartamentowe (kondominia), to jest budynki
wolnostojace, ogrodzone i strzezone, luksusowo wyposazone, nie majace wielu mieszkan
1 zazwyczaj niewysokie ze wzgledu na otaczajace budynki, cho¢ nie jest to regula. Przykladowo
takie budynki widoczne sa m.in. przy ul. Bajonskiej, ul. Nieklanskiej, czy ul. Katowickiej. Oprocz
tej kameralnej zabudowy, ktéra wtapia si¢ w krajobraz Saskiej Kepy bez dysonansu, powstaly tez
obiekty apartamentowe wielomieszkaniowe, ktoére znacznie przewyzszajg okoliczna zabudowe
1 dysonans tworza. Najlepszym przykladem sa dwa wysokie apartamentowce na Placu
Przymierza, wybudowane na miejscu nie istniejacego juz kina ,,Sawa” i w planach majace - oprocz
mieszkan - zapewni¢ mieszkanicom dzielnicy oferte kulturalna, ktérej jednak — jak si¢ okazato —
nie daja. Ich wysokos$¢ dostosowano do sasiadujacych dwoéch dziesieciopigtrowych blokéw z lat
70. XX w., ktore same w sobie stanowia wtret w niskim budownictwie Saskiej Kepy. Pozostale
kamienice otaczajace dawny Plac Przymierza (po wybudowaniu obu apartamentowcéw po placu
pozostata tylko nazwa) to niewysokie trzy-czteropietrowe. Wybudowane obiekty zapewniaja
funkcje mieszkaniows 1 czeSciowo funkcje ustugowa poprzez obecnosé sklepow i punktow
ustugowych na parterze i pierwszym pictrze. Nietrafionym projektem jest atrium znajdujace si¢
w jednym z tych budynkéw, ktére w zamierzeniu miato przyciaga¢ do siebie ludzi 1 stanowic,
miejsce odpoczynku i spotkan, przy polozonej centralnie malej fontannie, ale w praktyce jest
niewykorzystane. Fontanna nie zawsze dziala, a mieszkancy dzielnicy najwyrazniej nie uznali
przestrzeni atrium za przyjazna i wlasna. Innym przykladem dysonansu architektonicznego moga
by¢ wysokie nowe budynki powstale przy ul. Meksykanskiej 1 ul. Zwyciezcow, jak réwniez przy ul
Miedzynarodowej, wewnatrz starego osiedla nad kanalem wystawowym. Wszystkie one
(z wyjatkiem budynku na osiedlu Mi¢dzynarodowa) wyraznie goéruja nad reszta, co dla ich
mieszkancéw moze by¢ istotnym walorem, bo maja pickny widok z okna, dociera do nich
mniejszy halas 1 zapewniona maja izolacj¢ od otoczenia, za co warto zaplaci¢. Jak juz
powiedziano, wszystkie wspomniane obiekty mieszkalne stanowia niewatpliwie jeden z typow
osiedli zamknietych — s3 ogrodzone i strzezone, przy czym rézny jest ich stopien odgrodzenia od
otoczenia. Opisane obiekty apartamentowe wielomieszkaniowe sa wyposazone w podniesione
o dwa pigtra dziedzifice wewngetrzne, co powoduje, ze od strony ulicy na parterze umieszczone sg
réznego rodzaju ustugi (zazwyczaj duze sklepy, apteki, przychodnie weterynaryjne, kafejki, salony
kosmetyczne, itp.). Uslugi te sa oddzielone od cze$ci mieszkalnej, co sprawia w efekcie
dodatkowy izolacje mieszkancow od otoczenia. Mozemy wigc méwié, ze mamy w tym przypadku
do czynienia z pionowa segmentacja funkcjonalng budynku, charakterystyczna dla calej
Warszawy, podobnie jak wystepujaca takze na Saskiej Kepie konstrukcja budynku
wielomieszkaniowego w ksztalcie litery U (Gasior-Niemiec, Glasze, Pitz, Sinz 2007: 16-17).
Widoczne sg tez niekiedy pasy zieleni od strony ulicy, stanowiace réwniez istotny element izolacji
fizycznej od otoczenia. Te dwa elementy jak réwniez duzy, widoczny z daleka budynek recepcji
sytuuje niektore z tych kondominiow (np. Zwyciezcow I, Zwycigzcow II) w kategorii najbardziej
izolowanych budynkéw (typ 3 w typologii Gasior-Niemiec, Glasze, Ptz 1 Sinz). W przypadku
innych budynkéw wielomieszkaniowych, ktére wybudowane sa na waskich lub nieduzych
dziatkach elementem izolacji jest zazwyczaj ogrodzenie z bramg i zamek, klédka lub kod (typ 1

W powyzszej typologii).
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Powstawaniu nowych osiedli zamknietych, najczesSciej wystepujacych w  postaci
apartamentowcow wielomieszkaniowych, towarzyszy na Saskiej Kepie postepujacy proces
grodzenia si¢ starych osiedli mieszkaniowych powstalych w latach 50., czy 60. XX w. (Rysunek
1). Zazwyczaj sa to osiedla znajdujace si¢ w sasiedztwie nowych osiedli zamknietych, czyli
w realiach Saskiej Kepy — kondominidow. Stosujac typologie G. Glasze, mozemy okresli¢ osiedla
wtornie zamknicte jako ,,wlasciwe” osiedla grodzone, ktore stanowia zamknigte wielobudynkowe
zespoly mieszkalne z wlasnymi podwoérkami i uliczkami. Ich izolacja od otoczenia ksztalttuje sie —
jak si¢ wydaje — na najnizszym poziomie, tj. zasadza si¢ na fizycznym otoczeniu plotem
1 wyposazeniu w brame (bramy), ktéra otwieraja sami mieszkanicy za pomoca klucza lub kodu,
jednakze w dotkliwy sposéb pozbawia mieszkancéw dzielnicy korzystania z dostepnej do tej pory
przestrzeni np. skrotow, czy skweréow. Taka fizyczna demarkacja wielu budynkéw jest tez —
paradoksalnie — bardziej widoczna niz usytuowany z tylu apartamentowca podniesiony
dziedziniec wewnetrzny. Niepokojacym jest fakt coraz czestszych przypadkow wtérnego
grodzenia starych osiedli na Saskiej Kepie — osiedli wtérnie zamknigtych przybywa powoli, ale
stale. Spacerujac po dzielnicy mozna si¢ niespodzianie natkna¢ na plot, w miejscu, gdzie
dotychczas bylo przejscie migdzy blokami, a czesto obserwowac¢ mozna proces przygotowawczy
do ostatecznego ogrodzenia, czyli zainstalowania zamykanej bramy. Oprocz pojawiajacych sie
emocjonalnych reakciji, takich jak zaskoczenie, niepokdj a niekiedy zal lub zlo$¢, pojawia si¢ takze
pytanie o przyczyny tego wtérnego grodzenia, ktére podobnie jak w przypadku nowych osiedli
zamknietych ma negatywny wplyw na przestrzen miejska, gdyz dzieli i zamyka przestrzen
wspolna do tej pory dostepng i stanowi barier¢ komunikacyjna (Smetkowski 2009: 82-83). Na
pytanie to probuja odpowiedzie¢ socjologowie, psychologowie i antropologowie, badajac postawy
wobec osiedli zamknietych a takze wzajemne relacje sasiadow z osiedli zamknietych i osiedli
otwartych.

Postawy wobec osiedli zamknigtych i relacje sgsiedzkie

Wedlug Marii Lewickiej 1 Katarzyny Zaborskiej, ktére badaly relacje wzajemne
mieszkancéw osiedli otwartych i mieszkancow osiedli zamknigtych, relacje te nie zawsze sa
najlepsze. Przewazaja w nich postawy niecheci, przy czym wicksza jest nieche¢ mieszkancow
osiedli otwartych wobec sasiadujacych z nimi mieszkancéw osiedli zamknietych, ktérych uwazaja
za bogatych snobow, mato otwartych na obcych. Mieszkancy otwartych osiedli nie sa zadowoleni
z tego, ze w wyniku wybudowania osiedla zamknigtego wewnatrz lub w sasiedztwie osiedla
otwartego, sa zmuszeni do zmiany swoich dotychczasowych tras, $ciezek i1 skrétéw, 1 do
obchodzenia osiedla ogrodzonego, bo droge zagradza plot. Nie sa zadowoleni z tego, ze ich
dzieci nie moga bawi¢ si¢ na placu zabaw w osiedlu zamkni¢tym, podczas gdy dzieci z osiedla
zamknigtego przychodza bawi¢ si¢ na osiedlu otwartym. Denerwuje ich traktowanie przestrzeni
osiedla otwartego jako gorszej, o czym ich zdaniem $wiadczy fakt, Ze wlasnie tam ich sasiedzi
z osiedli zamknigtych wyprowadzaja psy i parkuja samochody. Wobec powyzszego zdarza si¢
niekiedy, ze mieszkancy osiedli sasiadujacych z osiedlem zamknigtym organizujg jakie$ formy
protestu jak np. wtargniccie na teren osiedla zamknigtego i zorganizowanie grilla z glosnymi
$piewami'. Czedciej si¢ jednak zdarza, ze mieszkadcy osiedla otwartego réwniez sie grodza,
niejako w odwecie i po to, by nie by¢ gorszym. Taka reakcje wida¢ wyraznie na starych osiedlach
Saskiej Kepy.
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Rysunek 1. Najwazniejsze osiedla zamknigte na Saskiej Kepie - nowe 1 wtornie ogrodzone tj.
osiedla otwarte, ktore ogrodzily si¢ w ostatnich latach
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Zridto: Opracowanie wlasne na podstawie: 2010 Google; dane do Mapy — 2010 PPWK.

Te niesymetryczno$¢ we wzajemnych relacjach uwidocznilo tez zadanie, ktére mieli
wykona¢ mieszkanicy osiedla zamknictego i sasiadujacego z nim osiedla otwartego (autorki
zbadaly po 30 o0séb z obu osiedli). Zadanie polegalo na rozdzieleniu miedzy te dwa osiedla
pewnej hipotetycznej sumy pieniedzy spéldzielni z przeznaczeniem na remonty, malowanie
klatek schodowych, odnowienie placu zabaw dla dzieci lub obnizenie czynszu. Jak si¢ okazalo,
mieszkanicy osiedla otwartego swoje potrzeby ocenili wyzej 1 swojemu osiedlu przyznali wigcej
pieniedzy ze wspodlnej kasy. Tymczasem mieszkanicy osiedla zamknigtego dzielili pieniadze réwno,
a czgsto wigcej przyznawali na potrzeby osiedla otwartego. M. Lewicka i K. Zaborska wyjasnialy
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takie zachowanie tym, Ze mieszkanicy osiedla zamknigtego — zanim awansowali spolecznie
1 zmienili miejsce zamieszkania - tez kiedy$ mieszkali w osiedlu otwartym, zwykle wickszym niz
osiedle zamkniete 1 znaja jego potrzeby. Natomiast przyznawanie wickszej sumy pieniedzy na
potrzeby osiedla otwartego przez jego mieszkancow moze $wiadczy¢ — zdaniem badaczek — nie
tylko o $wiadomosci wigkszych potrzeb tego osiedla, ale takze o pewnej niecheci wobec sasiadéw
z osiedla zamknigtego, o przekonaniu, ze powinni oni dosta¢ mniej pieniedzy, bo przeciez i tak sq
bogaci’.

Jacek Gadecki, analizujacy dyskurs na temat osiedli zamknigtych takze zauwaza, ze
wedlug doniesienn prasowych zaréwno relacje sasiedzkie wewnatrz osiedla zamknigtego jak
1 relacje sasiedzkie z mieszkanicami osiedli otwartych nacechowane sa konfliktem (Gadecki 2009:
215-221). Konflikty miedzy sasiadami ,,zza plotu”, dotycza przede wszystkim dostepu do placow
zabaw, znajdujacych si¢ na terenie osiedla grodzonego 1 parkowania na miejscach parkingowych
poza jego terenem przez mieszkancow lub ich gosci (Gadecki 2009: 220-221). Chociaz
mieszkancy osiedli grodzonych sa zazwyczaj zobowiazani do wykupu miejsca parkingowego na
terenie swojego osiedla, to w praktyce zdarza sig, ze tego nie robig z powodu wysokich kosztéw
(siegajacych nawet ok. 40 tys. zl), czesto tez parkuja przed osiedlem zamknietym osoby
wynajmujace na nim mieszkanie. Wszystko to powoduje zageszczenie, chaos, a nawet zagrozenie
zdrowia i zycia, jak rowniez postepujace szybko wtorne grodzenie tych osiedli, ktére znajduja si¢
w sasiedztwie osiedli zamkni¢tych (Gadecki 2009: 221). Konsekwencja takich dzialan jest dalsza
fragmentaryzacja przestrzeni miejskiej.

Jednakze badania mieszkancow Warszawy przeprowadzone przez Bohdana
Jalowieckiego w 2001-2002 roku (WAS — Warsaw Area Study)’ pokazaly, ze znaczna czeséé
warszawiakow akceptuje obecno$¢ osiedli zamknietych i apartamentowcoéw w miescie
(Jatowiecki, Krajewska, Olejniczak 2004: 144-145). Prawie 2/3 badanych zgodzito si¢ z opinia, ze
apartamenty sa zjawiskiem pozadanym i tyle samo badanych uznalo, ze ,,domy wielorodzinne
ogrodzone i chronione sa zjawiskiem normalnym”, podczas gdy tylko ok. 1/5 warszawiakéw nie
zgodzila si¢ z ta ostatnia opinia. Ponad 1/4 badanych byla zdania, ze nalezy budowaé wigcej
mieszkanl tego typu, 1/3 uwazala, ze ich liczba wystarczajaca, a tylko 4% badanych stanowczo
sprzeciwialo si¢ ich budowie. Zadano réwniez pytanie ,,Czy ogrodzenia domoéw osobiscie
przeszkadzaja ankietowanemu?”, na ktére 1/5 badanych odpowiedziala twierdzaco, 1/5
odpowiedziala, ze przeszkadzaja, ale nie bardzo, zas polowa badanych stwierdzila, ze w ogdle im
ogrodzenia domow nie przeszkadzaja. Takie odpowiedzi zaskoczyly badaczy, tym bardziej, ze
tylko nieliczni z badanych mieszkali w apartamentach (1%), chociaz znali je, bo cze$¢ ich
znajomych w nich mieszkata. Jak wskazuje Bohdan Jalowiecki, przyzwolenie wsréd znacznej
czgéci badanych warszawiakéw na budowe apartamentéw 1 grodzenie budynkéw, czyli
przyzwolenie na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w sposoéb nieegalitarny moze §wiadczy¢
o przyzwoleniu na istnienie nieréwnosci spotecznych (Jalowiecki, Krajewska, Olejniczak 2004:
145).

Badania zrealizowane przez CBOS w 2007 roku, zatytulowane ,,Jak nam si¢ zyje?”,
potwierdzaja  duza popularno$¢ osiedli zamknigtych. Przeprowadzone zostaly na
reprezentatywnej probie mieszkancow Warszawy liczacej 1348 respondentéw. Badania te
pokazuja, ze juz ponad 1/3 badanych mieszka na osiedlach grodzonych, przy czym 20,4%
badanych mieszka na osiedlach tylko grodzonych, a 14,3% na osiedlach zaréwno grodzonych, jak
i strzezonych. W apartamentowcach wciaz jednak mieszkaja nieliczni — 3,1% badanych
(Jatowiecki 2009: 94, 96). Z kolei badania EUROREG 2z 2007 r. przeprowadzone w 903
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gospodarstwach domowych w pigciu dzielnicach Warszawy (Bialolece z Targéwkiem, Kamionku,
Gornym Mokotowie, Kabatach oraz na Bemowie) pokazuja, ze zdecydowanie najwigcej badanych
mieszka w osiedlach grodzonych oraz grodzonych i strzezonych na Kabatach — 84,0%, a takze,
ale juz znacznie rzadziej na Kamionku — 38,7% (Jalowiecki 2009: 96). Wyraznie akcentuje si¢
takze zwigzek wyksztalcenia 1 polozenia mieszkania — w blokach wspdlczesnych, zwykle
ogrodzonych i strzezonych, mieszka trzy razy wiccej badanych z wyksztalceniem wyzszym niz
z podstawowym (odpowiednio: 44,6% 1 14,9%), a w apartamentowcach dwa razy wigcej oséb
z wyksztalceniem wyzszym niz $rednim, za$ nikt z wyksztalceniem podstawowym (odpowiednio:
5,7%, 2,1%, 0%) (Jalowiecki 2009: 95). Widoczny jest réwniez zwiazek miedzy typem ochrony
osiedla i wyksztalceniem — ponad 2/3 mieszkancow osiedli grodzonych lub grodzonych
1 strzezonych ma wyzsze wyksztalcenie (Jalowiecki 2009: 97). Jak zauwaza Bohdan Jalowiecki,
wyniki te §wiadczy¢ moga o rozmiarach segregacii przestrzenno-spolecznej w Warszawie. Nalezy
przypuszczad, ze ten proces bedzie si¢ poglebial, bo nowe mieszkania na rynku budowane sa
wylacznie w osiedlach zamknietych, wiec kupujacy nowe mieszkanie nie ma wyboru (Jalowiecki
2009: 97).

Upodobanie warszawiakow do osiedli grodzonych potwierdzaja badania firmy
nieruchomosciowej Nowy Adres, przeprowadzone w 2008 r. w Warszawie, Trojmiescie,
Poznaniu, Krakowie i Wroclawiu, dotyczace popytu na rynku mieszkaniowym i preferencji
nabywcéw mieszkan. Wynika z nich, ze blisko 60% warszawian chce mieszka¢ na osiedlach
strzezonych lub przynajmniej wyposazonych w domofon, a 13% chce, zeby na osiedlu lub
w domu byta portiernia. Mieszkanicy pozostalych badanych miast znacznie rzadziej zglaszaja takie
potrzeby, zwigzane — jak si¢ wydaje — z brakiem poczucia bezpieczenstwa. Przykladowo
w osiedlach grodzonych chcialoby mieszka¢ tylko po ok. 36% wroclawian i mieszkancow
Troéjmiasta, a wyposazenia osiedla lub domu w portierni¢ chcialoby zaledwie po ok. 5% badanych
wroclawian i krakowian. Bohdan Jalowiecki tlumaczy powyzsze wyniki zauwazajac, ze prawie
polowa mieszkancéw Warszawy to ludnos¢ napltywowa, ktéra moze sie¢ ba¢ wielkiego miasta.
Przyczyne widzi takze w stabszej identyfikacji warszawiakéw ze swoim miejscem zamieszkania
w poréwnaniu z mieszkaficami innych miast”,

Podsumowanie

Jak pokazuja badania, mieszkancy Warszawy w znacznie wyzszym stopniu niz
mieszkancy innych miast Polski akceptuja istnienie osiedli zamknietych (w tym
apartamentowcdw), a ponad 1/3 mieszka juz w takich osiedlach. Proces ten zapewne bedzie sig
poglebial, gdyz na rynku nieruchomosci nie ma innych mozliwosci — ogrodzone i strzezone
osiedle stalo si¢ standardem oferowanym, ale i pozadanym. Zjawisko osiedli zamknigtych rodzi
jednak wiele probleméw — zwlaszcza postepujaca fragmentaryzacje tkanki miejskiej oraz
segregacje spoleczno-przestrzenng. Badania dowodza, Zze w osiedlach zamknictych mieszkaja
warszawiacy o dochodach ponadprzecigtnych, a ich gospodarstwa domowe sg znacznie lepiej
wyposazone. Przyzwolenie spoteczne na istnienie osiedli zamknietych moze $wiadczy¢ — zdaniem
Bohdana Jalowieckiego — o przyzwoleniu na istnienie nieréwnosci spolecznych. Jeden
z problemow stanowia tez relacje wzajemne miedzy mieszkanicami osiedli zamknietych i osiedli
otwartych, ktére — jak si¢ wydaje — nacechowane sg niechecia 1 konfliktem, przy czym spory budzi
ogrodzenie, dotychczas dostepnego terenu, a takze lekcewazace traktowanie przestrzeni osiedli
otwartych przez mieszkancow osiedli otwartych, przy jednoczesnej niemoznosci korzystania
przez tych ostatnich z przestrzeni osiedli zamknietych. Reakcja na poczucie bycia gorszym

32|Strona




Uniwersyteckie Czasopismo Socjologiczne Nr 7 2012

i biedniejszym jest wtorne grodzenie osiedli do tej pory otwartych. Proces jest wyraznie widoczny
na Saskiej Kepie, gdzie wsréd nowych osiedli dominuja kondominia.

Warto zauwazy¢ na koniec, ze uzyte w tytule sformulowanie ,,w cieniu osiedla
zamknietego™ jest nie tylko sformulowaniem metaforycznym, wskazujacym na to, ze osiedla
otwarte usytuowane sa w cieniu tych zamknigtych, bo sa zazwyczaj starsze, jeszcze z czasow
PRL-u, a co za tym idzie skromniejsze, zaniedbane i gorzej wyposazone, przez co kontrast
z sgsiednimi ogrodzonymi, nickoniecznie ladnymi, ale nowymi budynkami jest uderzajacy.
Przestrzen osiedla otwartego jest tez czgsto traktowana jako gorsza, wigc si¢ o nig nie dba, lecz
wylacznie eksploatuje. Tytulowy ,,cienn” moze by¢ takze cieniem fizycznym, bo czg¢sto si¢ zdarza,
ze osiedle zamknigte — a w realiach Saskiej Kepy, gdzie w ogdle malo jest przestrzeni do
zagospodarowania stanowi¢ je moze tylko jeden, czy dwa ogrodzone budynki — dominuje nad
przestrzenia 1 sasiadujacym otoczeniem. Dominuje w sposéb czysto fizyczny, bo budynki sa
zazwyczaj wyzsze niz okoliczne, bo ogrodzone jest wysokim murem, bywa, ze 3-metrowym,
ktory rzeczywidcie rzuca cien na sasiadujaca osiedlowa uliczke. Ten widok nasuwa szereg
skojarzen: z twierdza w miescie, odrgbnym ,,miastem” w miescie, czy tez — uzywajac obecnego od
jakiego$ czasu w literaturze przedmiotu terminu — gettem dobrobytu w miescie.
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Przypisy:

" Polsko, otwéry, sig. 7. profesor Mariq Lewickq i jej doktorantkq Katarzynq Zaborskq 3 Wydzialn Psychologii
Unwersytetn Warszawskiego rozmawia Katarzyna Surmiak-Domaiiska, ,,Duzy Format”, dodatek do
,,Gazety Wyborczej” z dnia 1 X 2007 Nr 37/748, s. 9.

*Tamze.

*WAS (Warsaw Area Study - Badanie Warszawskiej Przestrzeni) to nazwa angielska dla badan
sondazowych Mieszkaricy Warszawy o sobie i swoim miescie, przeprowadzonego przez Centrum
Badania Opinii Spolecznej 1 wpisanego w szerszy projekt badan migdzynarodowych
prowadzonych przez Institute for Social Research w University of Michigan, Ann Arbor, USA.

* Gorecka-Czurytto M., Woliny zamknicte osiedla,

http://www.zw.com.pl/artykul /2,337444 Wolimy zamkniete osiedla.html (dostep 28.06.2012).
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ZAY ACZNIK: NOWE I ,,STARE” OSIEDLA ZAMKNIETE NA SASKIE] KEPIE
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Fot. 1. Wysoki mur, siatka metalowa 1 pas zieleni, otaczajace nowe osiedle. Ulica Zwyci¢zcow 40
— Zwyciezcow 11 (fot. A. Wotk)
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Fot. 2. Metalowy plot ,,starego” osiedla miedzy domami przy ulicach Saska 48 i Brazylijska 3A —
vis a vis Zwycigzcow 11 (fot. A. Wolk)
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Fot. 3. Na teren tego osiedla przy ulicy Brazylijskiej — wczes$niej otwartego — nie mozna juz wejs¢
(fot. A. Wotk)
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Fot. 4. Bliskie sgsiedztwo osiedla zamknigtego i otwartego. Ulica Zwyciezcow 40 — Zwyciezcow
IT (fot. A. Wolk)
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Wejstie
dla gosci z drugiej
strony budynku.-
otwieranie wylacznie
2a pomocgy klucza

7 b T 4 rod .
Fot. 5. Metalowa siatka wokot nowego osiedla przy ulicy Zwycigzcow 42 — Zwycigzcow I, od
strony ulicy Mi¢dzynarodowej (fot. A. Wolk)
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Fot. 6. Wlepka na metalowym parkanie osiedla zamknigtego (apartamentowca) przy ulicy

Katowickiej 4. Dowcipna reakcja na zamknigcie przestrzeni? (fot. A. Wotk)
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Fot. 7. Nowe osiedle grodzone (apartamentowiec) przy ulicy Katowickiej 4 (fot. A. Wolk)
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Fot. 8. ,,Stare” osiedle, ﬁa ktore juz nie mozna wejs¢ - ulica Meksykanska (fot. A. Wolk)
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"~'RVACA "' DOTYCZY SEUZB MIEJSKICH
S.M.,,Miedzynarodowa”,

7

Fot. 9. Przestrzen zarnkmcté ,»starego” osiedla przy ulicy Meksykanskiej (fot. A Wotk)
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Fot. 10. T droga (otwartego do niedawna osiedla przy ulicy Brazylijskiej) nie mozna juz
spacerowac (fot. A. Wolk)
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Fot. 11. Podwojny system zabezpieczen nowego osiedla przy ulicy Bajonskiej 11 (fot. A. Wotk)
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