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Streszczenie

Nieznane do poczatkéw lat 90. ubiegtego stulecia, a bardzo popularne obecnie w Polsce, zjawisko wydziela-
nia z przestrzeni miasta, zamykania i otaczania osiedli mieszkaniowych ptotami i murami zaczeto przybieraé
juz poziom zagrazajgcy jego normalnemu funkcjonowaniu. Realizowane dotychczas w ramach ogdlnie do-
stepnych przestrzeni publicznych aktywnoSci zostajg ograniczone, a wydzielona w zamknietych zespotach
mieszkaniowych przestrzen, majac niewiele bodZcow sprzyjajgcych rozwojowi, traci wiele mozliwosci, stajac
sie statyczng i mato atrakcyjng. W efekcie moze to prowadzi¢ do zaniku dziatan prospotecznych i atomizacji
mieszkancow. W artykule starano sie zwroci¢ uwage na niebezpieczenstwa zwigzane z zawtaszczaniem coraz
wiekszych obszaréw miasta przez deweloperéw w imie tzw. podnoszenia standardéw bezpieczenstwa za-
mieszkania. Analiza skali zjawiska, ktore dotkneto gtéwnie najwieksze polskie miasta i juz zauwazalnych
przemian w ich strukturze, pozwala formutowac pierwsze oceny i wnioski.
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Abstract

The phenomenon of closing, surrounding and isolating residential areas from the city space with fences and
walls, unknown till the early 90s of the previous century, has become so popular in Poland that its scale
starts to threaten its normal functioning. The activities which have been taken so far in public spaces are
being limited, and the space created in closed residential complexes loses a lot of opportunities due to few
stimuli for development so that it becomes static and rather not attractive, causing the decline of social
contacts. In this article, the authors stress the threats of appropriating larger and larger city areas by
developers in the name of the so called increased standards of residential security. The analysis of the extent
of this phenomenon, which has afflicted the largest Polish cities, justifies the claim that it is high time to start
taking some preventive actions.

Keywords: public space, residential housing, closed housing estates

UDr inz. arch. Roman Czajka, Zakiad Projektowania Architektury Mieszkaniowej, Wydziat Architektury, Politechnika
Wroctawska.

59 Dr inz. arch. Andrzej Sobolewski, Zaktad Architektury Uzytecznosci Publicznej, Wydziat Architektury, Politechnika Wroctawska.



56

Przestrzen publiczna miast polskich po 1989 roku, kiedy rozpoczat sie proces transformacji wielu
dziedzin zycia spotecznego, ulega istotnym przeobrazeniom. Zmiany te nie zawsze pozytywnie wptywaja na
strukture miasta. Wsréd tych, ktére wzbudzajg liczne kontrowersje i silnie oddziatywujg na model zacho-
wan mieszkancow jest coraz powszechniejsze wydzielanie i ogradzanie zespotéw mieszkaniowych. Zjawi-
sko to dotyczy zarédwno zespotdw nowo powstajgcych, jak i tych juz istniejgcych. Zauwazalne jest ono
przede wszystkim w duzych miastach, wsréd ktérych liderem pozostaje Warszawal. Wydaje sie, ze skala
problemu osiagneta juz poziom, ktéry stanowi wystarczajaca podstawe interdyscyplinarnych badan na-
ukowych. Socjologowie miasta, ktdrzy zajmujg sie tym tematem, zwracajg uwage na pierwsze niepokojgce
zmiany zachowan spotecznych i zmiany charakteru Srodowiska zamieszkania. W uproszczeniu mozna po-
wiedzie¢, ze przestrzen polskich miast staje sie podzielona ptotami. Majg one da¢ mieszkafnicom poczucie
bezpieczenstwa, ale tez podnies¢ prestiz2. Jednak doswiadczenia krajow, w ktérych poziom rozwoju eko-
nomiczno-spotecznego jest wysoki, nie potwierdzajag tej tezy.

Zjawisko wydzielania (grodzenia) z ogblnej przestrzeni miejskiej jej fragmentéw nie jest niczym no-
wym. Struktura miasta zawsze byla budowana w oparciu o zamkniecia celowe zwigzane z bezpieczeh-
stwem pewnych grup spotecznych. Na przyktad w Sredniowiecznym grodzie mur otaczat siedzibe wtadcy,
co podkreSlato zaréwno jego uprzywilejowang pozycje w spotecznosci, jak réwniez zwiekszato ochrone
przed zagrozeniami. Takie wydzielenie miato swoje naturalne uzasadnienie w panujacym 6wcze$nie po-
rzadku spotecznym. Réwnolegle cata reszta miasta (grodu) pozostawata otwarta, generujac intensywne
zycie spoteczne. We wspotczesnych demokratycznych spoteczenstwach wzajemnymi relacjami rzgdza
zupetnie inne kryteria, wobec czego pojmowanie przestrzeni publicznej powinno opiera¢ sie rowniez na
demokratycznych zasadach. Dostepnos$¢ tej przestrzeni nie moze byé efektem sztucznych podziatéw spo-
teczenstwa, w ktorych jedne grupy uzurpujg sobie prawo zawtadniecia terenu (np. zamieszkania) na wy-
taczno$é. W Polsce problem ten wigze sie z kwestig korzystania z débr publicznych, czy méwigc ogblniej,
ze skalg obywatelskoSci spoteczenstwa. ,W spoteczenstwie powszechna jest tendencja do uchylania sie
jednostek od Swiadczen na rzecz grupy przy jednoczesnej checi zachowania wszystkich przywilejow wyni-
kajgcych z cztonkowstwa w grupie. Takie mate grupy interesu jak wspdélnoty mieszkaniowe nie maja powo-
doéw, zeby pracowac na rzecz wspdlnego spotecznego dobra, jakim w tym przypadku jest miasto. Chetnie
natomiast angazujg sie w kosztowne i niejednokrotnie nieskuteczne poszerzanie wtasnych wptywoéw”3. Po-
stepujace ograniczanie dostepnosci coraz to wiekszych fragmentdéw przestrzeni publicznych w konse-
kwencji kaleczy Srodowisko zamieszkania i jego atrakcyjno$¢ dla mieszkancow. Paradoksalnie bowiem
mieszkancy obszaréw wydzielonych dos§é szybko zaczynaja odczuwaé negatywne skutki izolacji. Na przy-
ktad ustugi towarzyszgce nie majg szans na rozwdj, poniewaz jest bardzo ograniczony dostep oséb z ze-
wnatrz, a tym samym potencjalnych klientéw bedacych gwarancjg rentownosci. ,To przeciez nie jest wie-
zienie. Otwérzmy sie (...). Z kogo majg zy¢ te lokale przy Warownej, jesli tu nadal mieszka tak mato ludzi”4.
Na zastrzezenia mieszkancéw takich osiedli, ze ,nie po to ptacimy tyle pieniedzy za mieszkania, zeby po
osiedlu krecity sie mety”5, warto przytoczyé badania z wielu wysoko rozwinietych krajow europejskich do-
wodzacych wplywu poziomu zaufania spotecznego i solidarnosci sasiedzkiej na charakter tej przestrzeni.
Brak zaufania spotecznego (Polska plasuje sie w czotdwce panstw, w ktérych ten poziom nalezy do najniz-
szych) przekfada sie na liczbe zamknietych osiedli, a rozcztonkowanie przestrzeni z kolei przyczynia sie do
fragmentacji stosunkéw spotecznych. [1] Uzytkowanie przestrzeni miejskiej mozna rozpatrywaé w katego-
riach zaréwno socjologicznych, ekonomicznych, jak i czysto uzytkowych. We wspdlnym uzytkowaniu tej
przestrzeni mieSci idea miasta, jako dobra zbiorowego, w ktérym r6zne grupy mieszkancéw (ale réwniez
innych uzytkownikéw miasta) sie realizujg [4]. Mieszkancy osiedli zamknietych w réwnym stopniu korzy-
stajg z przestrzeni publicznych miasta, jak i z wtasnej zamknietej enklawy.

Czy architekt obecnie wspétdecyduje o takim ksztatcie przestrzeni miejskiej, czy jest tylko bezkry-
tycznym wykonawcg oczekiwan deweloperéw i mieszkancow? Na ile architekt zachowat swojg role Swia-
domego kreatora urbanistyki i architektury miasta? Analiza wybranych przyktadéw osiedli zamknietych
i poréwnanie ich z ogélnie dostepna przestrzenia publiczng tworzonag w ciggu stuleci wedtug okreslonych
wzorcow, wskazuje chyba jednak na przewage tych tradycyjnych rozwigzan. Sg one wciaz nie tylko atrak-
cyjniejsze, ale i w wiekszym stopniu podtrzymujg wiezi miedzy uzytkownikami, tak istotne w kontekScie
wspolnoty ludzi, ktdra w istocie jest miasto.
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Eksperymentowanie z urbanistyka i préby zerwania z tradycyjnym ukfadem (np. idea miasta funk-
cjonalnego), w ktorym powszechnie dostepne ulica i plac stanowity podstawowy element ksztattowania
jego struktury, jak dotgd raczej negatywnie redefiniowato model miasta. Obecne tendencje dzielenia mia-
sta ptotami i murami pogtebiajg chaos przestrzenny. Podsumowanie powyzszych rozwazanh zastapi ilustra-
cja paradoksu, do ktérego prowadzi myslenie o publicznej przestrzeni w miejskim Srodowisku zamieszka-
nia w kategoriach prywatnych. Na jednym z wroctawskich osiedli luke w istniejacym kwartale zabudowy,
z duzym wewnetrznym podwoérzem, wypetnita wspétczesna plomba. Minimalng dziatke nalezgcg do niej
kuriozalnie wydzielono ptotem z podwdrza, zostawiajac pas terenu o szerokosci zaledwie kilku (w najwez-
szym miejscu trzech) metréw z przeznaczeniem na rekreacje mieszkancow. Atrakcjg tak rozumianej ,no-
woczesnie podzielonej” przestrzeni sg dwa place zabaw dla dzieci tuz obok siebie, ktére symbolicznie za-
miast sprzyjaé tworzeniu wspdlnoty sasiedzkiej tworzg sztuczne podziaty (il. 1).

Przypisy

1 W Warszawie w latach 1999-2007 powstato ponad 400 zamknietych zespotéw mieszkaniowych i zapotrzebowanie na nie
stale rosnie. Ogradzane sg nie tylko nowo powstajace budynki, ale cate osiedla istniejgcych blokéw. Zaborska K., Moda na
osiedla strzezone, [w:] Habitaty bezpieczne, red. Zbigniew Ba¢, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw
2007, s. 223.

2 Do najnowszych opracowan na ten temat nalezy ksigzka Za murami. Osiedla grodzone w Polsce - analiza dyskursu
autorstwa doktora socjologii Jacka Gadeckiego z AGH w Krakowie, zajmujgcego sie zmianami w przestrzeni publicznej
miast Europy Srodkowo-Wschodniej.

3 Cytat z rozmowy z dr Jackiem Gadeckim zamieszczonej w Gazecie Wyborczej (Dodatek Wroctawski) z 6-7.03.2010,
zatytutowanej Ptot daje mieszkancom osiedli utude bezpieczenstwa.

4 Wypowied? jednej z mieszkanek osiedla Marina w Warszawie na forum internetowym.

5 Ibidem.

Since 1989, when the transformation of many areas of social interaction started, the public space
in Polish has been subject to significant changes. These changes are not always positive in terms of urban
structure. Among those which are controversial and have a strong influence on the model of citizens’
behavior, one can mention the more and more common separation and enclosing of residential
complexes. The phenomenon applies to newly created as well as existing complexes. It is especially
noticeable in large cities, with Warsaw as their leader?. It seems that the scale of this problem has
reached a level, which is a sufficient basis for interdisciplinary scientific research. Urban sociologists, who
deal with this problem, draw their attention to the first alarming changes in social behavior and changes in
the characteristics of residential environment. To put it simple, it can be said that the space in Polish
cities is becoming partitioned with fences. They are expected to give the residents the feeling of being
safe but also to increase the prestige2. However, the experiences of countries with high level of social and
economic development do not support this thesis.

The phenomenon of separating (fencing) the fragments of the general urban space is not new. The
urban structure has been always built on the basis of intentional closures related to the security of certain
social groups. For instance, in the medieval gord a wall surrounded the ruler’'s seat, which stressed his
privileged position in the community as well as increased the protection from threats. Such separation
was natural for the social rules of that time. Simultaneously, the remaining part of the town (gord) was
open, generating intensive social interactions. In contemporary democratic societies, the mutual relations
are subject to different criteria. Therefore, also the comprehension of the public space should be based
on democratic rules. The accessibility of this space cannot be the effect of artificial social divisions, where
some groups usurp the right to capture an area (e.g. residential area) exclusively. In Poland, this problem
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is connected with the issue of using the public goods or, in more general terms, with the scale of the
society’s citizenship. “In a society, there is a common tendency among individuals to evade renditions in
favour of the group, while craving to keep all the privileges of being a member of the group. Small interest
groups such as condominiums have no reason to work for the common social good - a city in this case.
However, they willingly engage in costly and often inefficient expansion of their influence”3. The ongoing
restriction of larger and larger fragments of public spacer consequently wounds the residential
environment and its attractiveness to the occupants. Paradoxically, the occupants of singled out areas
start to feel the negative consequences of isolation quite soon. For instance, the supporting services have
no chance to develop due to the very restricted access of outsiders, who are also the potential customers
being a guarantee of profitability. “This is not a jail after all. We need to open up (...). Who would make
these places at Warowna Street living, if still so few people live here?”# To answer the objections of the
occupants of such housing estates, who say: “we are not paying so much for the apartments to have scum
wandering around the estate”s, on can quote the research carried out in many well-developed European
countries which prove that the level of social trust and neighbour solidarity have influence on the
characteristics of this space. Lack of social trust (Poland is among the top countries with the lowest level
of the social trust) is reflected in the number of closed housing estates, and the space dismemberment in
turn contributes to the fragmentation of social relations [1]. The utilization of the urban space can
analyzed in sociological, economic and purely functional terms. The shared utilization of this space
includes the idea of the city as a common good, where different groups of citizens (and also other users of
the city) realize themselves [4]. The occupants of the closed housing estates use the public spaces of the
city to the same extent as their own closed enclave.

Do contemporary architects co-decide about the shape of the urban space, or are they just
impressionable executors of developers’ and occupants’ expectations? To what extent, architects have
maintained their role of a conscious creator of town plans and urban architecture? The analysis of the
selected examples of closed housing estates and their comparison with the widely accessible public
space created throughout the centuries seem to point out the advantage of the traditional solutions. Not
only are they still attractive, but they also maintain to a larger extent the bonds between the users, which
are so important in the context of the city being in fact a human community. So far, experimenting with
town-planning and attempts to break off the traditional layout (e.g. the idea of a functional city), where the
widely accessible street and square were a basic constituent of its shape, have rather negatively
redefined the city model. Contemporary tendencies to divide the city with fences and walls deepen the
spatial chaos. The summary of the reflections given above will be “replaced” with an illustration of the
paradox one reaches when thinking of the public space in the urban environment in private terms. In one
of the Wroctaw’s housing estates, the gap in the existing block with a large inner yard was filled with
a contemporary building. The small lot belonging to the estate was in curious way separated from the yard
with a fence. This left a strip of land of just a few meters wide (three meters in the narrowest place)
intended for the occupants leisure. The attraction of so “divided in a modern way” space are two
neighbouring playgrounds, which symbolically create artificial divisions instead of promoting the
neighbourhood community (lll. 1).

Endnotes

1 In 1999-2007, over 400 closed residential complexes were built in Warsaw. The demand for them is still rising. Not only
the new buildings but also existing housing estates are fenced. Zaborska K., Moda na osiedla strzezone, [in:] Habitaty
bezpieczne, ed. Zbigniew Bag¢, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2007, p. 223.

2 0On of the newest studies of this issue is Za murami. Osiedla grodzone w Polsce - analiza dyskursu written by a sociologist
Jacek Gadecki, Ph.D, from AGH University of Science and Technology in Cracow, who is studying the changes in the public
space of the cities in the East-Central Europe.

3 Quote from the conversation with Jacek Gadecki, Ph.D, published in Gazeta Wyborcza (Dodatek Wroctawski) on
6-7.03.2010, under the title: “Ptot daje mieszkarnicom osiedli utude bezpieczenstwa”.

4 Internet forum post of one of the occupants of Marina housing estate in Warsaw.

5 |bidem.
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IIl. 1. Ptot wyznaczajacy dziatke nowej plomby, ktéry sztucznie dzieli wspéine dotad wnetrze kwartatu zabudowy na jednym z wroctawskich
osiedli

Ill. 1. The fence delimiting the lot of a new building, which artificially divides the previously common interior of the block in one of the Wroctaw’s
housing estates





