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KRAJOBRAZ OSIEDLI GRODZONYCH -PRZYKLEAD tODZI

THE LANDSCAPE OF GATED COMMUNITIES - THE EXAMPLE OF EODZ

Streszczenie

Osiedla grodzone sa jednym z wazniejszych symboli przemian spotecznych, ekonomicznych i kulturowych, ktére
dokonaty sie we wspolczesnej Polsce. Celem opracowania byta analiza elementéw zagospodarowania ksztattuja-
cych wspodtczednie zamkniete krajobrazy osiedli grodzonych, okredlenie obecnego standardu* zagospodarowania
osiedli grodzonych ksztattujacego aktualny krajobraz kulturowy terenéw mieszkaniowych oraz wskazanie zalet
i wad wspdltczesnych osiedli grodzonych z punktu widzenia planistow przestrzennych. Badaniu poddano 14 osiedli

grodzonych powstatych w obszarze Lodzi w latach 2014-2018

Abstract

Gated communities are one of the most important symbols of social, economic and cultural transformations that have occurred
in contemporary Poland. The work has 3 aims: firstly, to analyse the elements of development that shape the closed landscapes
of the gated communities; secondly, to determine the current standard** of the development of gated communities that shapes
the current cultural landscape of residential areas; and thirdly, to identify the advantages and disadvantages of modern gated
communities from the perspective of spatial planners. The research involved 14 gated communities that were built between

2014 and 2018

Stowa kluczowe: krajobraz kulturowy, osiedla grodzone, miejsce zamieszkania, £.8dz, inwentaryzacja urbanistyczna

Key words: cultural landscape, gated communities, place of residence, Lodz, city planning inventory

*Standard miejsca zamieszkania, rozumiany jest jako aktualnie najczesciej realizowany w inwestycjach deweloperskich zespot cech zagospodarowania

miejsca zamieszkania. Standard rozumiany jest tu w ujeciu ekonomicznym jako kryterium, ktérego nie mozna jednoznacznie zmierzy¢, jest ptynnym
w czasie, zbiorem cech zagospodarowania miejsca zamieszkania, ktérych poziom ustalany jest na biezaco przez nabywcoéw mieszkan, jak i deweloperow
realizujacych inwestycje w danym momencie czasowym

**The standard of a place of residence is understood as the group of features of residential developments that are currently most often used in development investments.
Here, a standard is an economic criterion, fluid in time, which cannot be measured explicitly; it is a collection of features of a given place of residence, the level of which

is determined systematically by both the buyers and the developers engaged in investments at a given moment in time
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WPROWADZENIE

Osiedla grodzone!, a raczej zgrupowania zabudowy
mieszkaniowej sa obecnie statym elementem kra-
jobrazu kulturowego terenéw miejskich i podmiej-
skich przewaznie duzych miast. Nasilenie rozwoju
tego typu zagospodarowania przestrzeni miato
swoje poczatki w latach go., w nowych warunkach
ustrojowych i wzorowane byto na ,gated commu-
nities” wznoszonych w Stanach Zjednoczonych.
Poczatki ich formowania miaty miejsce na przeto-
mie XIX i XX w. gdzie w Stanach Zjednoczonych
w Nowym Jorku powstaty zamkniete osiedla, ktore
mialy na celu ochrone zamoznych rodzin i ich ma-
jatkow. Nastepnie w latach 60. i 70. XX w. powsta-
waty tzw. spotecznosci emerytalne, gdzie Amery-
kanie $redniej klasy mogli zamieszkac¢ w miejscach
otoczonych murem. W latach 8o. nastapit rozkwit na
rynku nieruchomosci - zaczely pojawiac sig osiedla
zamkniete, ktére na swoim terenie oferowaly nie
tylko odizolowanie od $wiata zewnetrznego, prestiz
iwypoczynek, ale takze szereg réznych udogodnien
(Low, 2001).

Obecnie trudno oszacowac rozmiar i zakres
tego zjawiska na swiecie. Wedtug danych w Sta-
nach Zjednoczonych liczba 0s6b mieszkajacych
w osiedlach grodzonych w okresie zaledwie 3 lat
(1995-1998) wzrosta z 4 mIn. do 16 mln. os6b (Gadec-
ki, 2009 s. 9 za: Low, 2003, s. 15), a w 2000 r. odnoto-
wano juz az 8o ooo zamknietych osiedli (Frantz, 2006).

Odseparowanie osiedli od pozostatych czesci
miasta przejawia sie¢ w sytuowaniu ich w okolicy
niedostepnych rozlegtych terenéw czy rezerwatow
przyrody, a w skrajnych przypadkach nawet

1 Osiedle grodzone to — , osiedle otoczone murem lub pto-
tem z ograniczonym dostepem publicznym, posiadajace
wewnetrzne regulacje prawne w formie umoéw wiazacych
mieszkancéw oraz wspodlne zarzadzanie” (Gadecki, 2009 s.
11 za Atkinson i Blandy, 2005). Z samej definicji ,, osiedla
mieszkaniowego,, wynika, ze powinien to by¢ ,jednorod-
ny architektonicznie zespot budynkéw mieszkaniowych
z niezbednymi ustugami, terenami zieleni oraz systemem
ulic dojazdowych i parkingéw” (Chmielewski, 2010 s. 402).
Wg H. Zaniewskiej osiedle mieszkaniowe to kazdy obszar
mieszkaniowy, niezaleznie od jego wielkosci zaludnienia
i powierzchni, w zwiazku z tym moze by¢ to jednostka,
ktorej zaludnienie wynosi kilka tysiecy mieszkancéw jak
ijednostka liczaca kilkadziesiat tysiecy osob (Zaniewska,
2007 za: Szolginia, 1987). Wspolczesnie w Polsce dominuja
w przestrzeni miejskiej lub podmiejskiej niewielkie zgru-
powania tylko zabudowy mieszkaniowej odgrodzone od
otoczenia, naznaczajace przestrzen miejsca zamieszkania
na,lepsza” i,gorszy”.
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INTRODUCTION

Gated communities!, or rather groups of residential
housing, are currently a permanent feature of the cul-
tural landscape of urban and suburban areas, mostly
in large cities. The increase in such spatial develop-
ment began in the 1990s following the transforma-
tion of the political system and was modelled on the
gated communities built in the United States. Those
were first established at the turn of the 1gth and 20th
centuries in New York as enclosed estates intended
to protect rich families and their fortunes. Then, in
the 1960s and 1970s, so-called ,retirement communities’
emerged, where middle-class Americans could live
in walled environments. The 1980s brought a boom
on the real estate market — enclosed estates, which
offered not only isolation from the outside world,
prestige and relaxation, but also a series of other
conveniences, began to spring up (Low, 2001).

Currently, it is hard to estimate the size and scope
of this phenomenon on the global scale. According
to the data available, the number of people living
in enclosed communities in the United States in-
creased in a mere 3 years (1995-1998) from 4 million
to 16 million (Gadecki, 2009, p. g after: Low, 2003,
p- 15), and in 2000 there were as many as 80,000
gated communities (Frantz, 2006).

The separation of estates from the remaining
parts of cities takes the form of locating them in
aneighbourhood of vast, inaccessible areas or nature
reserves and, in extreme cases, even surrounding
them with moats or guarded bridges. Their
immediate neighbourhood has few pavements, no
car parks or even direction signs (Frantz, 2006). All
this makes it difficult to access gated communities
or even prevents people “from the outside” from
getting close to them.

1 A gated community is “an estate surrounded by a wall or
a fence with limited public access, with its own legal regu-
lations in the form of binding contracts for the residents and
common management” (Gadecki, 2009 p. 11 after Atkinson
and Blandy, 2005). (All quotations in this work are rendered
by a translator). By definition, a “residential estate” is “an
architecturally consistent complex of residential buildings
with necessary service points, green areas and a system
of access roads and car parks” (Chmielewski, 2010 p. 402).
According to H. Zaniewska, a residential estate is every re-
sidential area, regardless of the number of its residents or
surface area, which means that it can be a unit with several
thousands of residents or a unit with a population of several
tens of thousands (Zaniewska, 2007 after: Szolginia, 1987).
Currently, in the urban and suburban space in Poland, small
fenced-in groups of solely residential buildings dominate,
marking off “better” and “worse” residential areas.



w otoczeniu fos i strzezonych mostéw. W ich
bezposrednim sasiedztwie wystepuje m.in. bardzo
mata ilo$¢ chodnikéw, brak jest parkingdw, a nawet
oznakowan wskazujacych droge (Frantz, 2006).
Wszystkie te zabiegi maja na celu utrudnienie
dostania si¢ czy nawet zblizenia sie osdb
,Z zewnatrz”.

Zagospodarowanie przestrzenne amerykanskich
osiedli grodzonych sprawia, ze mowic nalezy ra-
czej o zamknietych dzielnicach czy nawet czesciach
miast. Wiele tych terendw jest po prostu samowy-
starczalnymi jednostkami przestrzennymi gdzie
mieszkancy moga korzysta¢ na przyktad z obiektow
sportu i rekreacji jak: baseny, centra fitness, korty
tenisowe, a takze z parkdw wraz ze $ciezkami pie-
szo-rowerowymi (Frantz, 2006).

Blakely i Snyder (1997) wyrdznili trzy typy ga-
ted communities w Stanach Zjednoczonych: (lifestyle
community) to osiedla emeryckie, prestige communi-
ty oferujace mieszkancom bezpieczenstwo, prestiz
i pozycje spoteczng, oraz strefy bezpieczenstwa
oraz (security zones), gdzie gléwna przyczyna odgra-
dzania jest obawa przed obcymi i przestepczoscia.
Atkinson, Flint i in. 2004 wskazywali, ze kluczowa
kwestia dla wiascicieli nieruchomosci jest jej loka-
lizacja w zamoznym i prestizowym miejscu miasta
z dodatkowymi udogodnieniami. Zjawisko two-
rzenia zamknietych przestrzeni mieszkaniowych
argumentowanych potrzeba prestizu, kwestiami
wzmocnienia bezpieczenstwa czy dostepem do
dodatkowych udogodnien i lepiej zorganizowa-
nej przestrzeni pod koniec XX w. rozprzestrzeni-
o si¢ w WIk. Brytanii (Atkinson, Flint i in., 2004),
RPA (Landman, 2002), Rosji (Zotova, 2012), Polski
(Gadecki, 2009; Mierzejewska, 2006; Lis, 2011; Si-
kora-Fernandez, 2013; Gasior-Niemiec, Glasze i in.,
2007), takze w duzo mniejszym zakresie we Francji
i Niemczech (Broniewicz, 2016).

Prywatne, ogrodzone osiedla mieszkaniowe moz-
na zalez¢ w wielu regionach $wiata, jednak r6znia
si¢ one geneza, forma i skalg zjawiska. Wydawac
by sie moglo, ze przyczyna grodzenia jest wsze-
dzie taka sama, to w rzeczywistosci istnieje szereg
roznych motywow. Za gtéwny czynnik powstania
osiedli zamknietych uznaje sig lek przed przestep-
czoscia i chec poczucia bezpieczenstwa (m.in. w Sta-
nach Zjednoczonych, RPA, krajach europejskich,
w tym w Polsce), jednak przyczyn jest znacznie wie-
cej. Do nich naleza: separacja spoteczna — w Stanach
Zjednoczonych dotyczy , plciowej orientacji seksual-
nej, pochodzenia etnicznego i klasy” (Low, 2001 s. 46)

The landscape of gated communities...

The land management of American gated commu-
nities makes them more similar to closed districts
or even whole parts of cities. Many of these areas
are entirely self-sufficient spatial units, providing
their residents with such sports and recreation facil-
ities as swimming pools, fitness centres and tennis
courts, as well as parks with pedestrian and bike
paths (Frantz, 2006).

Blakely and Snyder (1997) distinguished three
types of gated communities in the United States:
firstly, lifestyle communities, which are pension-
er communities; secondly, prestige communities,
which offer their residents safety, prestige and so-
cial position; and thirdly, security zones, where
communities are gated out of fear of strangers and
crime. Atkinson, Flint et al. (2004) showed that for
property owners, the key issue is having a location
in a prestigious and wealthy spot in a city and with
additional conveniences. The phenomenon of cre-
ating enclosed residential spaces justified by the
need for prestige, increased security or access to
additional conveniences or better-organised space
spread in the late 20th century all over Great Britain
(Atkinson, Flint et al., 2004), RSA (Landman, 2002),
Russia (Zotova, 2012), Poland (Gadecki, 2009; Mier-
zejewska, 2006; Tobiasz, Lis, 2011; Sikora-Fernandez,
2013; Gasior-Niemiec, Glasze et al. ,2007), but also
France and Germany, although to a lesser extent
(Broniewicz, 2016).

Private, gated residential estates can be found in
many regions in the world, although they differ in
origins, form and scale. It may seem that the rea-
son for enclosing is the same everywhere, while in
reality the motives are numerous. The main factor
for the creation of enclosed estates is fear of crime
and the need to feel safe (in the United States, RSA,
European countries, including Poland). However,
there are more reasons. One of these is social separa-
tion, which in the United States concerns gender iden-
tity, sexual orientation, ethnic origins and class (Low,
2001, p. 46), while in Russia it signifies segregation
of the wealthy elites from the remaining citizens
(Lentz, 2006). In European countries, enclosing is
often caused by a historical factor deeply rooted in
human consciousness as wealthy people’s method
of protecting themselves from the local society (Low,
2001). Studies among the enclosed English com-
munities have shown that safety and fear of crime
were both important issues, yet the main motivation
of the buyers was to maintain property value (Blandy,
2007). Socio-economic segregation and not, as it may
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w Rosji zas odseparowanie zamoznych elit od po-
zostatych obywateli (Lentz, 2006). W krajach Europy
za przyczyne grodzenia mozna uznawac czynnik
historyczny zakorzeniony w ludzkiej swiadomosci,
jako $rodek zamoznych ludzi chronigcych si¢ przed
lokalna spotecznoscig (Low, 2001). Badania wsréd
zamknietych spotecznosci w Anglii wykazaly, ze
, bezpieczenistwo i obawa przed przestepczoscia sta-
nowily wazng kwestie, jednak gtéwna motywacja
nabywcédw bylo utrzymanie wartosci nieruchomo-
$ci” (Blandy, 2007). Segregacja spoteczno-gospodar-
cza, a nie jak mogloby si¢ wydawac segregacja raso-
wa to gtéwny powod powstania osiedli grodzonych
w Afryce Poludniowej (Jiirgens, Landman, 2006).
Zjawisko wydzielania fragmentéw w miejskiej
przestrzeni nie jest niczym nowym. , Struktura mia-
sta zawsze byta budowana w oparciu o zamkniecia
celowe zwigzane z bezpieczenistwem pewnych grup
spotecznych”. (Czajka, Sobolewski, 2010 s. 56). Przy-
ktadem moze by¢ sredniowieczne miasto, w ktérym
mur odgradzat siedzibe wiadcy od grodu dajac mu
uprzywilejowang i bezpieczna pozycje. Co praw-
da w historycznym miescie odnalez¢ mozna wiele
barier, ktére rozdzielaly rézne fragmenty tkanki
miejskiej, ,jednak tak wyraznie jak dzisiaj sztuczne
granice nie budowaly podzialéw spotecznych i roz-
nic miedzy tym, co publiczne, a tym, co prywatne”
(Dymnicka, 2007, s. 53). Wspodtczesne miasto nie po-
winno by¢ miejscem podziatéw spotecznych na tzw.
"lepszych i gorszych mieszkanicdw”, poniewaz rodzi
to konflikty spoleczne i przestrzenne (Majer, 2010).
Urbanista K. Lynch (1981) odpowiadajac na pyta-
nie, co sprawia, ze przestrzen miejska mozna uznac
za dobra, wskazywat na prosty dostep do réznych
funkcjonalnie przestrzeni, harmonie kompozydji,
efektywnosc i sprawiedliwos$¢, a takze otwartosc
na réznorodnos¢ i mozliwos¢ sprawowania kon-
troli nad jego rozwojem. Wszystkie te wskazania,
wynikajace z osiggnie¢ wspotczesnej urbanistyki po-
winny przejawiac si¢ rowniez w zagospodarowaniu
aktualnie tworzonych przestrzeni mieszkaniowych,
ktorego wyrazem jest krajobraz kulturowy aktual-
nie tworzonych miejsc zamieszkania.
Wspdiczesnie jak wskazujg badania CBOS?
w miejscu zamieszkania dla Polakéw coraz wieksze
znaczenie ma estetyka, stan techniczny i wyrdznia-
nie si¢ budynku na tle innych budynkéw w okolicy.
Roéwniez badania realizowane przez deweloperow
na targach nieruchomosci wsréd potencjalnych

2 CBOS BS/155/2008 i CBOS BS/120/2010
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seem, racial segregation is the main reason for the
emergence of gated communities in South Africa
(Jurgens, Landman, 2006).

The phenomenon of sectioning off fragments of
city space is not new. The structure of cities was always
built on the basis of purposeful enclosures associated with
the safety of certain social groups (Czajka, Sobolews-
ki, 2010, p. 56). For example, in a medieval town,
a wall divided the ruler’s residence from the town
itself, thus providing the ruler with a privileged and
secure position. While in a medieval town, there
were many barriers dividing various fragments of
urban tissue, the artificial borders had not build social
divisions and differences between the public and the
private to the same degree as today (Dymnicka, 2007,
p- 53)- A modern city should not be a place of so-
cial divisions into “better and worse residents”, as
it breeds social and spatial conflicts (Majer, 2010).
When answering the question of what makes an
urban space good, K. Lynch (1981), an urban plan-
ner, mentioned easy access to functionally varied
spaces, a harmony of composition, effectiveness and
fairness, as well as openness to diversity and the
possibility of controlling its development. All these
elements, the results of the achievements of modern
urban planning, should also manifest themselves in
the development of the residential spaces currently
being created, expressed as their cultural landscape.

According to the Centre for Public Opinion
Research (CBOS)?, aesthetics and the technical
condition of a building currently matter more and
more to Poles, as does the issue of whether the
building stands out against neighbouring buildings.
Studies conducted by developers among potential
customers during real estate fairs also indicate which
features of residence development are of significance
to prospective buyers. Although the expectations of
potential clients are greater, the final result of the
development of newly built residential estates in the
current conditions of market economy shows the
effect of a compromise between the expectations of
real estate buyers and their purchasing capabilities.
Therefore, developers create cultural micro-
landscapes of residences in accordance with market
rules. A description of elements that shape these
landscapes makes it possible to obtain data on the
current landscape standard of places of residence.
In this case, neither preferences nor potential
demand for residence development are analysed,

2 CBOS BS/155/2008 and CBOS BS/120/2010



klientéw, wskazuja jakie cechy zagospodarowania
miejsca zamieszkania maja znaczenie dla przysztych
nabywcéw nieruchomosci mieszkaniowych. I cho¢
oczekiwania potencjalnych klientéw sg wigksze, to
koncowy efekt zagospodarowania nowo wzno-
szonych osiedli mieszkaniowych w aktualnych
warunkach gospodarki rynkowej, pokazuje efekt
kompromisu miedzy oczekiwaniami nabywcéw
nieruchomosci mieszkaniowych i ich mozliwosci
nabywczych realizowanych w aktualnych warun-
kach gospodarki rynkowej. Zatem, deweloperzy
zgodnie z regutami rynku, tworza dla nas mikro
krajobrazy kulturowe naszych miejsc zamieszka-
nia. Charakterystyka elementéw je ksztattujacych
pozwala uzyskac informacje na temat aktualnego
standardu krajobrazu miejsca zamieszkania. W tym
przypadku nie analizujemy preferencji czy poten-
cjalnego popytu na zagospodarowanie miejsca
zamieszkania co bylo przedmiotem wielu badan,
ktérych przeglad zawiera pozycja ,Zrdéznicowa-
nie i wartosciowanie przestrzeni mieszkaniowej
na przyktadzie miast wojewodztwa 16dzkiego L.
Groeger (2013), jak i ,Ksztaltowanie przestrzeni
mieszkaniowej miast” pod redakcja J. Dzieciuchowi-
cza, L. Groeger (2012). W niniejszym opracowaniu
skupiono sie na pokazaniu krajobrazu kulturowe-
g0 wspolczesnego miejsca zamieszkania pod katem
cech jego aktualnego zagospodarowania. Zatem
przedmiotem badan byt aktualny stan krajobrazu
kulturowego miejsca zamieszkania bedacy wypad-
kowa oczekiwan potencjalnych mieszkancow, opta-
calnosci inwestycji dla deweloperai $wiadectwem
wspolczesnego standardu miejsca zamieszkania na
osiedlu grodzonym.

Zdaniem A.S. Kostrowickiego (1977), zwiazki
pomiedzy krajobrazem a cztowiekiem sg tak Sciste,
ze wszelkie zmiany w systemie krajobrazowym
muszg wywotywac zmiany w systemie spoteczno-
ekonomicznym, i na odwroét. Stad zachodzace
pod wpltywem dziatalnosci cztowieka przemiany
krajobrazu stanowig jedno z podstawowych pdl
badawczych geografii. Ludzie w swym miejscu
zamieszkania poszukuja piekna, harmonii
i zabezpieczenia aktualnych potrzeb. Swiadome
ksztattowanie krajobrazu kulturowego miejsca
zamieszkania ma istotny wplyw na jakos¢ zycia
mieszkancéw, ale tez niesie istotne informacje
na temat sposobu zorganizowania przestrzeni
krajobrazowej, obejmujacej elementy przyrodnicze
i antropogeniczne, a takze zwiazki i relacje
fizjonomiczne. Europejska Konwencja Krajobrazowa

The landscape of gated communities...

since they were the subject of numerous studies
reviewed in “The diversity and evaluation of
residential space on the example of cities in the £6dz
Voivodeship” by L. Groeger (2013), and “Shaping the
residential space of cities” by L. Groeger, edited by
J. Dzieciuchowicz (2012). Instead, this work focuses
on showing the cultural landscape of a modern
place of residence while paying special attention to
the current development features. Therefore, the
research subject is the current state of the cultural
landscape of a place of residence, which is a result
of the expectations of potential residents and the
profitability of the investment for a developer and
is testimony to the modern standard of residing in
a gated community.

According to A.S. Kostrowicki (1977), relation-
ships between landscape and humans are so close
that any changes to the landscape system result
in changes to the socio-economic system and vice
versa. Therefore, landscape transformations caused
by human actions are one of the main research ar-
eas in geography. People look for beauty, harmony
and fulfilment of their current needs in their place
of residence. The conscious shaping of the cultural
landscape of this place has a major impact on the
residents’ quality of life, but also carries crucial in-
formation on the organisation of landscape space
encompassing natural and anthropogenic elements,
as well as physiognomic relations. The European
Landscape Convention has obliged the ratifying
parties (including Poland) to identify landscapes
within its borders, describe and evaluate them. This
study is a contribution to the analysis of the current
cultural landscape of residential areas. According to
the “Typology of Poland’s current landscapes” by T.
Chmielewski, U. Myga-Piatek and J. Solona (2015),
the landscape of gated communities belongs to the
system of current landscapes — group C — cultural
landscapes, type: big-city landscape (10), subtype:
areas of residential development.

This work considers the current cultural landscape
of gated communities from an aesthetic perspective,
referring to landscape architecture, anthropogeog-
raphy and spatial planning in accordance with the
approach proposed by U. Myga-Piatek (2012).

The goals of this work are firstly, to analyse the
elements of development that shape currently en-
closed landscapes of gated communities, secondly,
to determine the current standard of development
of gated communities, which shapes the current cul-
tural landscape of a place of residence and, thirdly,
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zobowiazata ratyfikujace ja strony ( w tym Polske)
do identyfikacji krajobrazéw na swym terenie, ich
charakterystyki i oceny. Prezentowane studium
jest przyczynkiem do analiz aktualnego krajobrazu
kulturowego terenéw mieszkaniowych. Wedtug
,Typologii aktualnych krajobrazéw Polski” T.
Chmielewskiego, U. Myga-Piatek i J. Solona (2015)
krajobraz osiedli grodzonych nalezy do systemu
krajobrazow aktualnych — do grupy C —krajobrazu
kulturowego, typu — krajobrazu wielkomiejskiego
(10), podtypu — obszaréow zabudowy mieszkaniowe;.

W opracowaniu ujmuje si¢ aktualny krajobraz
kulturowy osiedli grodzonych w ujeciu estetycz-
nym, nawiazujacym do architektury krajobrazu,
antropogeografii i planowania przestrzennego we-
dtug ujecia zaproponowanego przez U. Myga-Pia-
tek (2012).

Celem opracowania byta analiza elementow
zagospodarowania ksztattujacych wspoétczesnie
zamkniete krajobrazy osiedli grodzonych, okresle-
nie obecnego standardu zagospodarowania osie-
dli grodzonych ksztattujacego aktualny krajobraz
kulturowy miejsca zamieszkania oraz dokonanie
oceny ze wskazaniem zalet i wad wspotczesnych
osiedli grodzonych z punktu widzenia planistéw
przestrzennych.

OBSZARIMETODY BADAN

W celu realizacji zamierzenia badawczego wyko-
rzystano metode inwentaryzacji zagospodarowa-
nia oraz cech zabudowy osiedli mieszkaniowych
przeprowadzong przez Patrycje Jabloniska na po-
trzeby pracy magisterskiej ,Osiedla grodzone, jako
element zagospodarowania Ztotna w Lodzi”, pod
opieka autorki niniejszej publikacji. Inwentaryza-
cja realizowana byta na przelomie 2017 i 2018 1.,
a dokumentacja fotograficzna zostata wykonana
w dwoch pierwszych kwartatach 2018 r. Inwen-
taryzacje przeprowadzono na obszarze 14 osiedli
grodzonych o tacznej powierzchni 42 ha., zlokali-
zowanych w obszarze jednostki osiedlowej Ztotno,
polozonej w zachodniej cze¢Sci miasta, charakteryzu-
jacej sie najwieksza koncentracjq przestrzenna tego
typu obiektow w Lodzi (ryc. 1).

Dla potrzeb opracowania wykorzystano zebrane
w toku inwentaryzacji dane na temat powierzch-
ni i ksztattu zabudowanych dziatek, elementow
zagospodarowania otoczenia, rodzajow ogrodzen
i zabezpieczen ograniczajacych wejscie na teren
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to evaluate the modern gated communities from the
perspective of spatial planners, enumerating the ad-
vantages and disadvantages.

RESEARCH AREA AND
METHODS

To fulfil the intended research objective, an invento-
ry of the land development and its features in resi-
dential estates was conducted by Patrycja Jabtoriska
for her master’s thesis titled “Gated communities
as an element of development of Ztotno in £6dz”,
supervised by the author of this publication. The
inventory was conducted at the end of 2017 and the
beginning of 2018 and photographic documentation
was produced in the first two quarters of 2018. The
inventory was conducted on an area of 14 gated
communities, with a total area of 42 ha, located in
Zlotno residential district, in the western part of the
city and with the highest spatial concentration of
such complexes in £.6dz (fig. 1).

This works makes use of the information collected
during this inventory: data on the surface and shape
of plots developed, elements of land development
in the vicinity, the types of fences and security mea-
sures restricting entrance to the estate, the develop-
ment type and layout, the layout of communication
routes and their surface, as well as development
parameters — building coverage ratio, floor area
ratio, the number of storeys, the type of materials
and elevation colours. Moreover, the index of bio-
logically active areas, the types of cultivated green
areas and the presence of playgrounds and their
technical conditions were also taken into account.

The analyses conducted made use of figures and
texts from “A Study of Conditions and Directions
of Spatial Development in L.6dz” (SUIKZP)?, the
graphical and descriptive parts of four Local Spatial
Development Plans* and data on the research area
from a geoportal and an orthophoto. Offers of var-
ious developers informing about the advantages
of estates with their actual land development state
were also compared.

3 Original title: “Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zago-
spodarowania Przestrzennego Lodzi”.

4 Original name: ,Miejscowy Plan Zagospodarowania Prze-
strzennego”.
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® osiedla grodzone goted communities

1. KATEDRALNA
2 08 MIERECKIEGO

osiedla grodzone
) gated communities

1. MIRABELKOWAALEJA

2. SIEDEM KLONOW

3. NOWE ZEOTNO

4. OSIEDLE RABIEKISKA

5.0SIEDLE ZLtOTNO

6 EOﬁATERGW MONTE CASINO 61
T.LESNY JASIENIEC

8 SZCZECINSKA-LAS

9. ZLOTA POLANA

10. ZEOTNO PARK

11 ZEOTNO 86A

12. ZkOTNO 28

13. GARNIZONOWA19

14 DECA3/9

Ryc. 1. Rozmieszczenie osiedli grodzonych w obszarze
Lodzi i jednostki osiedlowej Ztotno.

Zrodto: opracowanie P. Jabtoriska

Fig. 1. Locations of gated communities in £6dz and in Ztotno
residential district.

Source: information compiled by P. Jabloriska
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osiedla, rodzaju i uktadu zabudowy, uktadow cia-
géw komunikacyjnych oraz ich nawierzchni oraz
parametréw zabudowy tj. wspdtczynniki zabudowy
iintensywnosci zabudowy, liczby kondygnacji, ma-
terialow i kolorystyki elewacji. Ponadto uwzgled-
niono wskazniki powierzchni biologicznie czynnej,
rodzaje zieleni urzadzonej oraz obecnos¢ placow
zabaw i ich stan techniczny.

W przeprowadzanych analizach wykorzystano
rysunki oraz czesci tekstowe ,, Studium Uwarunko-
wan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzen-
nego Lodzi”, czes¢ graficzna i opisowq czterech
Miejscowych Planéw Zagospodarowania Prze-
strzennego oraz informacje przestrzenne dotyczace
obszaru opracowania z geoportalu i ortofotomapy.
Poréwnano rowniez oferty deweloperdéw infor-
mujace o zaletach osiedli z ich faktycznym stanem
zagospodarowania.

Tab. 1. Elementy infrastruktury ochrony osiedla
Tab. 1. Elements of the infrastructure of estate protection

THE CURRENT STANDARD OF
GATED COMMUNITIES

IN EODZ-ADVANTAGES ()
AND DISADVANTAGES (-)

Depicting the modern residence development stan-
dard, a thorough observation of the landscape of the
gated communities in £.6dz and the analysis of the
elements of development (tab. 1, tab. 2) and urban
indices (tab. 3) that make up the landscapes of 14
gated communities have made it possible to identify
the characteristics of modern gated communities.
The listed features have also been assessed by the
author from the perspective of the experiences and
indications of modern residence planning.

The establishment of gated communities is
determined by both the availability of relatively
cheap land for real estate development in £.6dZ and

Elementy D
Element 8 gn § -
: i3t E
< = "g g =~ N
=) ] é o @ %_ -&
=% LS s B ° 2
9 26 | =& 2 Aag 5 =
g | T3 | &% S SE § | Py
w & = Qg Q ® N S = &2 £ .8 «
Nl 28| 28| 5y | SASR | €5 Tel| 55| £z
: °3| EX | BT | 2% | Ez=° |g8| %8%5 | £ | E£%
Nazwa osiedla BwE| sS| 85| 28§ S55s [ B8] Tos g3 58
Estate name Ok | B | @ | vl 20T |AS| N®Z == ox
Mirabelkowa Aleja X X X X X
Siedem Klonow X X X X X
Nowe Ztotno X X X X X
Osiedle Rabieniska X X X
Osiedle Ztotno X X X X X X X
Bohateréw Monte
Casino 60 X X X X
Lesny Jasieniec X X X X X X X
Szczecinska-Las X X X X
Ztota Polana X X X X
Ztotno Park X X X X X
Ztotno 68A X X X
Zotno 28 X X X
Garnizonowa 19 X X X
Deca 3/9 X X X

Zrodlo: opracowanie na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej

przeprowadzonej w 2018 r.

Source: personal elaboration on the basis of the urban inventory conducted in 2018
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Tab. 2. Elementy zagospodarowania terenu wystepujace na osiedlach grodzonych w Lodzi w 2018r

Tab. 2. Elements of land development in gated communities in £6dZ in 2018

Element Informacje dot. systemu parkowania Informacje dot. zieleni
zagospodarowani Data regarding the parking system Data regarding
Element the greenery
of development
g
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S . . N 9e 8.8 g o8 2 S c e~ 2R
. NS | NNX| RP | RS| 25385 | 203 | 5« | 5| 3 e s
Nazwaosiedla | g3 | S25| §5 | £ _g-g-§: -3£§ Rg| 2 8| 28
Estatename | £& | OEQ0 | OO | 0S| =883 | 2R |AS | & | O | &8¢
Mirabelkowa Aleja X X X X X X X X X
Siedem Klonéw X X X X X X
Nowe Ztotno X X X X X X
Osiedle Rabienska X X X X
Osiedle Ztotno X X X X X
Bohateréw Monte
Casino 60 X X X
Lesny Jasieniec X X X X X | X
Szczecinska-Las X X X X X X
Ztota Polana X X X X
Ztotno Park X X X X X X
Ztotno 68A X X X X
Ztotno 28 X X X
Garnizonowa 19 X X X
Deca 3/9 X X X X

Zrédto: opracowanie na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej przeprowadzonej w 2018 r.

Source: personal elaboration on the basis of the urban inventory conducted in 2018

WSPOECZESNY STANDARD
EODZKICH OSIEDLI GRODZONYCH
—-ZALETY @I WADY ()

Whnikliwa obserwacja krajobrazu osiedli grodzonych
w Lodzi, analiza elementéw zagospodarowania
(tab. 1, tab. 2), wskaznikow urbanistycznych
(tab. 3) tworzacych krajobrazy 14 osiedli grodzonych
umozliwita wskazanie charakterystycznych
cech wspdtczesnych osiedli grodzonych okreslajacy
wspolczesny standard zagospodarowania miejsca
zamieszkania. Wypunktowane cechy, zostaty

developers’ ability to turn the investment area
into a residential development — a prestigious res-
idence and a place surrounded by nature until the
surrounding plots also become a site for compact
development.

(-) Estates are placed on smaller and smaller plots
(0.11 ha — 5.5 ha) (tab. 3), in formerly agricultur-
al areas. Plots are elongated and therefore hard to
develop properly. No investment was preceded by
merging or new division of land.

(-) Estates are located near city limits, far from
compact building development, on unimproved land.
This results in high expenditure on infrastructure
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rowniez poddane autorskiej ocenie z punktu
widzenia doswiadczen i wskazan wspolczesnego
planowania miejsca zamieszkania.

Powstanie osiedli grodzonych determinowane
jest dostepnosciag stosunkowo tanich terendw pod
zabudowe mieszkaniowa w Lodzi, kreowaniem
przez deweloperow terenu inwestycji, jako obszaru
rezydencjonalnej zabudowy —bedacej prestizowym
miejscem zamieszkania oraz miejscem otoczonym
przyroda, z tym, ze do momentu kiedy sasiednie
dziatki nie zostana rowniez gesto zabudowane.

(-) Osiedla lokalizowane sa na coraz mniejszych
powierzchniowo dziatkach ( 0.11 ha - 5.5ha)( tab. 3),
na terenach gdzie wczesniej prowadzona byta dzia-
falno$¢ rolnicza. Dziatki majg wydluzony ksztatt
i sg trudne do prawidtowego zagospodarowania.
Zadnej z inwestydji nie poprzedzato wczeéniejsze
scalenie i nowy podziat gruntow.

(-) Osiedla lokalizowane sa przy granicy miasta,
z dala od zwartej zabudowy, na nieuzbrojonych te-
renach. Skutkiem takich lokalizacji sa bardzo wyso-
kie nakfady finansowe na budowe infrastruktury?
przy obecnie mato licznej grupie odbiorcoéw mediow
(fot. 1).

(-) Inwestycje realizowane sg generalnie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy, a nie
planéw miejscowych. Zaledwie 4 z 10 osiedli po-
wstalo na terenach objetych planami miejscowymi.
Dodatkowo jedno z osiedli objetych planem po-
wstato na terenach przeznaczonych pod urzadzong
zielen. Skutkiem przestrzennym jest brak uwzgled-
nienia w decyzjach o warunkach zabudowy obecno-
$ci terendw publicznych lub obiektow ustugowych,
odpowiedniej iloéci wjazdow na osiedla (sytuacja
taka wystapita w 5 na 9 duzych powierzchniowo
osiedlach mieszkaniowych).

(-) Realizowane parametry zabudowy odbiegaja

3 Oszacowanie kosztow gospodarczych, spotecznych, przyrod-
niczych oraz dotyczacych finanséw publicznych, generowa-
nych przez chaos przestrzenny wynikajacy z nieudolnosci
planowania przestrzennego i ograniczonych mozliwosciach
egzekwowania jego nakazow zawartych w dokumentach
planistycznych zawiera Raport KPZK PAN ,,Studia nad cha-
osem przestrzennym” Czes¢ 1111, Spoteczne, ekonomiczne
i $rodowiskowe koszty chaosu przestrzennego A. Kowalew-
ski, T. Markowski, P. éleszyr’lski (2018).
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building® with a current small group of media con-
sumers (photo 1).

(-) Investments are conducted mostly on the basis

of decisions on development conditions and not
local spatial plans. Only 4 out of 10 estates was
created in an area with a local spatial plan. More-
over, one of these four estates is created in an area
marked for greenery.
As a result, decisions regarding building develop-
ment do not take into account the public or service
areas, the correct number of entrances (in 5 out of 9
large-surface residential estates).

(-) Land development parameters differ from
those described in SUiKZP. This mostly concerns
the location of multi-family development in areas
meant for single-family development or exceeded
floor area ratios® (tab. 3).

(-) The spaces in gated communities are not in
harmony with the space they were established in.
Different architecture, style and a multitude of
uniform buildings disturbs the spatial order. The
creation of space with such extremely diverse fea-
tures leads to an irreversible fragmentation of space
(photo 1).

(-) A fence, as a physical element separating an
area from the remaining part of an estate unit is
justified, taking into account the fact that at Ztotno
single-family buildings dominate and each house
is fenced separately anyway. However, the scale
of the phenomenon is problematic — enclosing
large-surface plots restricts access to public roads

5  The report by the Committee for Spatial Economy and Regional

Planning, Polish Academy of Sciences titled “Studia nad cha-
osem przestrzennym” [“Studies on Spatial Chaos”] Part I and II,
Spoleczne, ekonomiczne i $rodowiskowe koszty chaosu przestrzen-
nego [Social, economic and environmental costs of spatial chaos]
A. Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszyfski (2018) contains an
estimation of the economic, social and natural costs and those
associated with public finances generated by the spatial chaos creat-
ed as a result of flawed spatial planning and the limited possibilities
of enforcing its demands found in planning documents.

6  Floor area ratios published in Studium Uwarunkowan i Kie-

runkéw Zagospodarowania Gminy [A Study of Conditions
and Directions of Spatial Development of a Gmina] depict
the maximum values for individual development types in
large-surface areas. The majority of estates were not esta-
blished on the basis of the local plans, which specify land
development rules, but decisions regarding development
conditions. Developers, who are familiar with the actual
regulations, exceed ratio values to increase investment pro-
fitability. Such a situation occurs two times out of fourteen
although, according to the law, it should not occur. Moreover,
an investment established in such a way quickly becomes
amodel of new development emerging on the basis of faulty
decisions regarding the development conditions.
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Tab. 3. Wskazniki urbanistyczne osiedli grodzonych na Ztotnie
Tab. 3. Urban indices of gated communities in Ztotno

Wskaznik Powierzchnia Minimalna Intensywnos¢ | Maksymalna | Powierzchnia
Index biologicznie powierzchnia zabudowy intensywnos$¢ [m?]

czynna (%) biologicznie zabudowy

czynna Floor area wg SUIiKZP Surface area
Biologically wg SUIKZP ratio [m?]
active area Max. floor
(%) Min. biologically area ratio,
active area, according to
Nazwa Osiedla according to SUikzpP
Estate name SUiKZP

Mirabelkowa Aleja 70% 25% 0.26 0.9 48600
Siedem Klonow 59% 25% 0.26 0.9 34900
Nowe Ztotno 49% 25% 1.25 1.5 30400
Osiedle Rabieniska 79% 25% 0.29 ND 32238
Osiedle Ztotno 55% 25% 047 0.9 31000
Boh.Monte Casino 60 44% 25% 0.84 ND 2595
Lesny Jasieniec 62% 25% 0.35 0.9 39300
Szczecinska Las 74% 30% 0.22 0.3 55250
Ztota Polana 57% 30% 0.27 0.3 4780
Ztotno Park 80% 30% 0.14 ND 31293
Ztotno 28 26% 30% 1.53 ND 1176
Deca 3/9 60% 25% 0.64 ND 3877
Ztotno 86A 33% 30% 1.11 0.3 1385
Garnizonowa 19 42% 30% 0.55 0.3 2700

Zrédto: opracowanie na podstawie interSIT, SUIKZP miasta L.odzi oraz planéw zagospodarowania poszczegdlnych osiedli grodzonych

Source: personal elaboration on the basis of interSIT, SUiKZP of the city of Lédz and development plans of individual gated communities

a)
Fot. 1. Widok na osiedle Ztotno Park (a) i na Mirabelkowa Aleje (b) (fot. P. Jabloriska)
Photo 1. View of the estates: Ztotno Park (a) and Mirabelkowa Aleja (b) (photo by P. Jabloriska)
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od przyjetych w Studium dla Lodzi. Dotyczy to
szczegolnie lokalizacji zabudowy wielorodzinnej
na terenach przeznaczonych pod zabudowe jed-
norodzinng oraz przekraczania wskaznikow inten-
sywnosci zabudowy* (tab. 3).

(-) Przestrzenie osiedli grodzonych nie wspét-
graja z przestrzenia, w ktorej zostaty stworzone.
Odmienna architektura, styl zabudowy i mnogos¢
jednolitych budynkéw zaburza tad przestrzenny.
Kreowanie przestrzeni o tak skrajnie odmiennych
cechach, prowadzi do nieodwracalnej fragmenta-
ryzacji przestrzeni (fot. 1)

(-) Ogrodzenie, jako fizyczny element odseparo-
wania terenéw od pozostatej czesci jednostki osie-
dlowej, mozna by uznac za uzasadniony, biorac pod
uwagg, iz na Ztotnie dominuje zabudowa jednoro-
dzinna, gdzie i tak kazdy dom posiada ogrodzenie.
Problemem jest skala zjawiska -grodzenie duzych
powierzchniowo nieruchomosci, powodujace
utrudniony dostep do drdg publicznych oraz brak
terenow publicznych dostepnych dla wszystkich
mieszkancéw. Szczegdlnie negatywnie emocje

and results in a lack of public areas available to all
residents. Barriers and no-entry signs meet with
the most negative reactions among the neighbours
(conclusion drawn from the surveys conducted by
P. Jabtoniska 2018)” (photo 2).

(-) Fences that are symbols of gated communities
are not aesthetically pleasing (photo 3). Additional-
ly, they visibly limit the residents” mobility within
the estate, since enclosures, garden and playground
fencing are also present, as are buildings in various
stages of investment progress (in 10 out of 14 estates).
Enclosing large residential complexes is widely criti-
cised by urban planners and sociologists (Jatlowiecki,
2007; Owczarek, 2007; Tobiasz-Lis, 2011).

(+) The need to interact with well-developed
greenery is fulfilled to a merely adequate extent
(tab. 2). The indices of biologically active areas are
abided by (tab. 2). But well-developed greenery is
diverse, not made up only of lawns. In a mere 5
cases out of 14, there are areas with trees, bushes
as well as greenery with benches.

A
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Fot. 2. Przyktadowe znaki i tablice informujace o ochronie osiedla (fot. P. Jabtonska)

Photo 2. Examples of signs informing about estate security (photo by P. Jabloriska)

4  Wskazniki intensywno$ci zabudowy publikowane w Stu-
dium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Gminy
obrazuja maksymalne wartosci dla okreslonego rodzaju za-
budowy na duzych powierzchniowo obszarach. Wiekszos¢
osiedli nie powstata w oparciu o plany miejscowe, ktore
precyzuja wytyczne zagospodarowania, a decyzje o warun-
kach zabudowy. Deweloperzy, bedac dobrze zorientowany-
mi w faktycznych wytycznych przekraczaja wskazniki aby
zwigkszy¢ zyskownos¢ inwestycji. Zaobserwowanie takiej
sytuacji w przypadku dwoéch inwestycji na 14, $wiadczy
o dopuszczeniu sytuagcji, ktora w mysl obowiazujacych prze-
piséw nie powinna mie¢ miejsca. Co wiecej, tak wzniesiona
inwestycja w praktyce za chwile staje sie¢ wyznacznikiem
nowej zabudowy powstajacej w oparciu o wadliwe decyzje
o warunkach zabudowy.

7 Asurvey conducted among 88 residents of the Zlotno estate
who are not inhabitants of gated communities.
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wsrod sasiadéw wywotluja szlabany i znaki zaka-
zu wjazdu na teren prywatny (wniosek na podsta-
wie badan ankietowych przeprowadzonych przez
P. Jabtoniskg, 2018)° (fot. 2).

(-) Ogrodzenia bedace symbolem osiedli sa mato
estetyczne (fot. 3). Dodatkowo wyraznie utrudnia-
ja poruszanie si¢ mieszkaricom po terenie osiedla,
poniewaz powszechnie wystepuja ogrodzenia
wewnetrzne, ogrodkow i placow zabaw, a takze
zabudowy z réznych etapdw realizacji inwestycji
(w 10 na 14 badanych osiedli). Grodzenie duzych
zespoléw mieszkaniowych jest przedmiotem po-
wszechnej krytyki urbanistow i socjologéw (Jato-
wiecki, 2007; Owczarek, 2007; Tobiasz-Lis, 2011)

(+) Potrzeba obcowania z dobrze zagospodaro-
wana zielenig jest realizowana zaledwie w stopniu
dostatecznym (tab. 2). Przestrzegane sq wskazniki
powierzchni biologicznie czynnej (tab. 2). Ale do-
brze zagospodarowana zielen to zréznicowana zie-
len, nie tylko trawniki. W zaledwie 5 przypadkach
na 14 wystepuja tereny zadrzewione i zakrzewione
oraz tereny zielone z fawkami.

(+) Ciagi komunikacyjne sg optymalnie zapro-
jektowane, tak aby wyeliminowa¢ ruch pojazdéow
z centrum osiedla. Dodatkowo nawierzchnie drog
i chodnikow sa w bardzo dobrym stanie technicz-
nym (fot. 4).

(+) Wewnetrzna przestrzen osiedli jest uporzad-
kowana, zachowuje cechy fadu przestrzennego.
Wewnatrz jest czysto, natomiast bezposrednie oto-
czenie nie przejawia juz tych cech.

(-) Problemem pozostaje parkowanie na terenie
osiedla. Mieszkancy tylko w przypadku jednego
osiedla na czternascie badanych korzystajg z par-
kingéw podziemnych. Natomiast goscie przyby-
wajacy do mieszkanicéw zmuszeni sq pozostawiac
swoje samochody na zewnatrz osiedla, na mato
estetycznych parkingach (fot. 4).

(-) Na osiedlach wystepuje jedynie zabudowa
o funkcji mieszkaniowej. Brak przestrzeni publicz-
nych i lokalizacji podstawowych ustug jak rowniez
obiektow przeznaczonych do wspolnego spedzania
czasu. Osiedla petnia jedynie funkcje sypialni.

(+) Pozytywnie wyrdzniajaca sie estetyka zabu-
dowa na tle otoczenia. Jest to element szczegolnie
pielegnowany przez deweloperdéw, bo przeciez
nabywcy placa za metry mieszkania. Domy maja

5 Badanie ankietowe sondazowe przeprowadzone z 88 miesz-
kanicami jednostki Ztotno, nie mieszkajacymi na terenie osie-
dli grodzonych.

The landscape of gated communities...

Fot. 3. Przyklady bram wjazdowych na tereny osieli grodzonych
(fot. P. Jabtoniska)

Photo 3. Examples of entry gates to gated communities (photo by
P. Jabtoriska)

(+) Communication routes are optimally designed
so as to eliminate traffic from the centre of a given
estate. Additionally, the surfaces of roads or pave-
ments are in very good technical condition (photo 4).

(+) The inner space of gated communities is neatly
arranged, retaining the features of spatial order. The
inside is clean, while the immediate surroundings
sow no such characteristics.

(-) Parking within the estate is problematic. Only
in 1 case out of 14 do residents use underground car
parks. Visitors are forced to leave their cars outside
the estate, in aesthetically unappealing car parks
(photo 4).

(-) There are only residential buildings in gated
communities. There are no public spaces or loca-
tions with basic services or areas good for social-
ising. Such communities only fulfil the role of dor-
mitory estates.
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stonowane kolorystycznie elewacje, atrakcyjnie (+) Buildings are aesthetically designed in com-

urozmaicone okladzinami imitujacymi drewno, parison with their surroundings. This is a factor

klinkier. Stosowane jest rowniez szklo oraz stal ~ focused on by developers, since the buyers pay by

w balustradach (fot. 5). the square metre. The elevations of houses are in
subdued colours, while facades that imitate wood
or clinker add variety. Balustrades are often made
of glass and/or steel (photo 5).

Fot. 4. Parkingi na osiedlach grodzonych (fot. P. Jabtoniska)

Photo 4. Car parks in gated communities (photo by P. Jabloriska)

Fot. 5. Elewacje zabudowy mieszkaniowej (fot. P. Jabtonska)
Photo 5. Elevations of residential buildings (photo by P. Jabtoriska)
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PODSUMOWANIE

Kluczowa role w kreowaniu zagospodarowania
osiedli grodzonych w Polsce odgrywaja miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego
— a w istocie ich brak. To one mogltyby w swych
bardziej szczegétowych ustaleniach wplywac na
jako$¢ zagospodarowania przestrzeni i posrednio
na krajobraz kulturowy terenéw przeznaczanych
na cele mieszkaniowe. Na terenie analizowanej jed-
nostki osiedlowej Zlotno zostaly uchwalone tylko 4
plany miejscowe. W obszarach objetych planami
powstaty zaledwie 4 osiedla mieszkaniowe, z czego
jedno na terenach przeznaczonych pod urzadzona
zielen z programem ustugowym - wbrew ustale-
niom w Studium i planie miejscowym. Pozostate 10
powstato na podstawie, powszechnie krytykowa-
nych przez urbanistéw, decyzji o warunkach zabu-
dowy®. Sytuacja taka $wiadczy o stosunkowo duzej
samowoli deweloperéw w realizacji planowanych
przez nich inwestycji. Brak przemyslanych regut
zagospodarowania, wadliwa interpretacja tzw. ,,do-
brego sasiedztwa”, brak zabezpieczania interesu
0s0b trzecich- sasiadéw nowych osiedli oraz brak
odpowiednich narzedzi kontroli realizowanych
inwestycji skutkuje wprowadzaniem i sankcjono-
waniem zaburzenia tadu przestrzennego i fragmen-
taryzacja przestrzeni.

W sferze przestrzennej w Polsce osiedla
grodzone sa przewaznie objawem suburbanizacji
i,rozlewania sie” miasta, zawtaszczania obszarow
rolniczych, cennych przyrodniczo, zieleni i laséw,
ale takze terenow otwartych. W zwiazku z tym
zlokalizowane sg one gtéwnie w nierozwinietych
przestrzeniach miasta, co przyczynia sie do
nadmiernego i chaotycznego rozrastania sig
zabudowy (Franz, 2006; Mierzejewska, 2016).
To z kolei prowadzi do szeregu negatywnych
skutkéw fizjonomicznych (brak wkomponowania
w otoczenie pod wzgledem stylu i wysokosci
zabudowy) i ekonomicznych (koniecznos¢
rozbudowy infrastruktury technicznej i spotecznej
nie uzasadniona ekonomicznie). Odseparowanie
osiedli od pozostatych czesci miasta przejawia

6 Wedtug Raportu KPZK PAN (2018), ,Studia nad chaosem
przestrzennym”, W latach 2003-2017 wydano w Polsce po-
nad 2 mln decyzji o warunkach zabudowy. Okoto 60% doty-
czylo mieszkalnictwa. Orzecznictwo odnosnie tych decyzji
jest bardzo liberalne, a naduzycia zwiazane z niewltasciwa
interpretacja zasady , dobrego sasiedztwa” sa jedna z glow-
nych przyczyn pogtebiania sie chaosu przestrzennego.

The landscape of gated communities...

CONCLUSION

The key role in the creation of the development of
gated communities in Poland is fulfilled by local
development plans, or rather their absence. These
could, via more detailed regulations, influence the
quality of spatial development and, indirectly, the
cultural landscape of areas intended for residential
buildings. Only 4 local plans were created for the
Zlotno estate analysed here. In the areas subject to
those plans, a mere 4 residential estates were cre-
ated, one of which was built in an area intended
for cultivated greenery and services, against the
decisions in the SUIKZP and in breach of the local
plan. The remaining 10 were created on the basis of
decisions on land development and management
conditions®, which were widely criticised by urban
planners. Such a situation confirms the relatively
high lawlessness of developers when completing
their planned investments. The lack of thought-
out rules for development, flawed interpretation
of what is deemed a “good neighbourhood”, no
regard for third parties — the neighbours of these
new estates — and the lack of appropriate tools for
inspecting the new investments are all reasons for
spatial disorder, sanctioning it and the fragmenta-
tion of space.

In the Polish spatial zone, gated communities are
mostly a symptom of suburbanisation and “spillage”
of a city, especially into agricultural areas, areas
valuable in terms of nature, greeneries and forests,
but also open areas. As a result, these communities
are located mostly in undeveloped spaces within
a city, which contributes to the excessive and chaotic
expansion of building development (Franz, 2006;
Mierzejewska, 2016). This, in turn, leads to a number
of negative physiognomic effects (no harmony
with the environment in terms of style or building
height) and economic ones (the economically
unjustified necessity to expand the technical and
social infrastructure). The separation of the estates
from other city parts manifests itself in locating
them near inaccessible, vast areas or farmland.

8 According to the report by the Committee for Spatial Economy
and Regional Planning, Polish Academy of Sciences (2018), titled
“Studia nad chaosem przestrzennym” [“Studies on spatial chaos”]
between 2003 and 2017, 2 million decisions on land development

and management conditions were issued. Approximately 60% of
these regarded residences. The judicature concerning those deci-
sions is very liberal, and all misuse associated with the incorrect
interpretation of the principles of what is deemed a “good neighbo-
urhood” is one of the main reasons for the increasing spatial chaos.
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sie¢ w sytuowaniu ich w okolicy niedostepnych
rozlegltych terendéw czy pdl uprawnych.
W ich bezposrednim sasiedztwie wystepuje
m.in. bardzo mata ilo$¢ chodnikéw, brak jest
parkingdéw, a nawet oznakowan wskazujacych
droge (Frantz, 2006). Wszystkie te zabiegi maja na
celu utrudnienie dostania si¢ czy nawet zblizenia
sie 0sdb ,z zewnatrz”. Dodatkowo osiedla
grodzone staja si¢ swoistego rodzaju pulapka dla
mieszkancow. Z racji tego, ze teren jest ogrodzony
,zmuszaja do kilometrowych wypraw nawet jesli
nasz punkt docelowy jest przez nas doskonale
widoczny” (Mierzejewska, 2006, s. 317).

Silne pragnienie poczucia bezpieczenstwa, alie-
nagcji i prestizu przystaniaja to, co faktycznie oferuje
zamieszkiwanie na osiedlu grodzonym - a oferuje
niewiele. Zamkniete osiedla czesto charakteryzuje
dos¢ zwarta zabudowa — ,,Sci$nieta do granic moz-
liwosci” (Broniewicz, 2016, s. 115) na co z pew-
nosciag mial wptyw czynnik ekonomiczny - ceny
gruntéw miejskich i zysk deweloperéw. Broniewicz
rowniez akcentuje komiczne poréwnania polskich
osiedli z amerykanskimi pod katem luksusu ,,Gdy
w USA mieszkancy takich osiedli majg do dyspo-
zydji pole golfowe, basen, spa czy tez mini centra
kultury, w Polsce luksus sprowadza sie w wiek-
szo$ci wypadkow do matego placu zabaw wecisnie-
tego pomiedzy bloki a miejsca postojowe” (2016 s.
115), Wyposazenie polskiego osiedla zamknigtego
w basen, sitownig czy szkolke jazdy konnej nie jest
standardem, jak to z reguly bywa w Ameryce Pét-
nocnej (Gasior-Niemiec, Glasze i in., 2007), rekreacji
ma zatem stuzy¢ ,niewielki trawnik za zasiekami,
zamiast wspolnych parkéw czy tez skwerow” (Bro-
niewicz, 2016, s. 115).

Pomimo tego, ze kraje europejskie zrozumiaty jak
bardzo negatywny wydzwigk spoteczny maja osie-
dla zamkniete, to w Polsce ogrodzonych terendow
mieszkaniowych wciaz przybywa. Na postrzeganie
przestrzeni przez Polakdw, bez watpienia wptyw
miatly lata komunizmu, kiedy wszystko byto wspdl-
ne. Ludzie teraz akcentujg swojq niezaleznosc i wy-
raznie wyznaczaja granice pomiedzy tym co moje,
a tym co wspdlne - a najtatwiejszym i najbardziej
wizualnym sposobem okazuje si¢ plot. Dlatego
wnetrze osiedla jest minimalistyczne, estetyczne,
czyste i uporzadkowane, a otoczenie za ptotem
duzo mniej atrakcyjne. Problemem jest to, ze nowo
wznoszone inwestycje mieszkaniowe w zakresie
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Their immediate vicinity has few pavements, no car
parks or even direction signs (Frantz, 2006). All that
to make it harder for “outsiders” to access or even
get close to a given estate. Moreover, to some degree,
gated communities become a trap for their residents.
Since the area is enclosed, they are “forced to make
kilometre-long trips, even if we can clearly see our
destination” (Mierzejewska, 2006, p. 317).

The strong desire for a sense of safety, alienation
and prestige hide what is really offered by living
in a gated community — and that is not much. En-
closed communities are often characterised by
a compact development, “compressed to the lim-
its” (Broniewicz, 2016, p. 115), which is doubtlessly
influenced by the economic factor, the features of
urban land and developers’ profits. Broniewicz also
emphasises the comical comparisons between the
luxury of Polish communities and American ones:

“in the USA, the residents of such communities have
golf courses, swimming pools, spas or miniature cul-
tural centres at their disposal, while in Poland, the
luxury comes down to a small playground squeezed
in between the blocks and parking spots” (2016,
p- 115). Equipping a Polish gated community with
a swimming pool, a gym or a horse riding school
is not a standard, as it often is in North America
(Gasior-Niemiec, Glasze et al., 2007), and for
recreation there is “a small lawn behind the en-
tanglements, instead of parks or squares for
all”(Broniewicz, 2016, p. 115).

Despite the fact that European countries have
understood how negative the social overtones of
a Polish gated community are, there are more and
more enclosed residential areas in Poland. Poles’
perception of space is doubtlessly influenced by the
years of communism, when everything was shared.
Now, people emphasise their independence and set
clear boundaries between what is theirs and what
is shared, and a fence is the easiest and most visual
method for doing so. That is why the interior of
estates is minimalistic, aesthetic, clean and ordered
and the surroundings behind the fence are much
less attractive. However, while the newly built res-
idential investments could be a model in terms of
aesthetics, they are flawed in terms of functional-
ity and the fulfilment of social functions. It is the

“neighbourhood behind the fence” that offers pub-
lic roads, services, parks and forests used by gated
community residents.



estetyki zabudowy mogtyby by¢ wzorcem i to

jest ich zaleta, ale pod wzgledem funkcjonalnosci

i realizacji funkcji spotecznych nie sprawdzaja sie.
To ,,otoczenie za ptotem” oferuje publiczne drogi,
ustugi, parki, lasy z ktorych korzystaja mieszkancy.

W swych malych wydzielonych przestrzeniach

mieszkancy realizuja swoje potrzeby — odrgbno-
Sci, prestizu, bezpieczenstwa, kontaktu z natura,
arownoczesnie poprawe bezposredniego otoczenia

budynku. Potrzeby te w duzej mierze kreowane

sq przez deweloperéw, poprzez umiejetnie stoso-
wany marketing miejsca. Deweloperzy w swoich

reklamachy przekonuja o nowej jakosci srodowiska

mieszkaniowego, prestizu i komforcie, lokalizacji

w otoczeniu zieleni, ale w szczegolnosci o bezpie-
czenstwie wynikajagcym z mieszkania na strzezo-
nym osiedlu. W rzeczywistosci, jak pokazuja ob-
serwacje, o bezpieczenistwo dba szlaban, ochroniarz

bedacy starszym panem na emeryturze, a prestiz

wynika z nazwy. Poréwnanie opiséw inwestycji

reklamowanych przez deweloperdw i ich faktycz-
nego stanu zagospodarowania, pozwala stwierdzic,
ze kreowane jest wérdd potencjalnych nabywcow,
wyobrazenie nabywania luksusowego produktu.
Taki zabieg ma uzasadni¢ koniecznosci zaptacenia

wysokiej ceny za nieruchomos¢ i podniesc zysk de-
welopera z inwestycji.

Nowg jakoscia krajobrazu kulturowego osiedla

s budynki o wysokim standardzie i wygladzie

estetycznym jednak bardzo gesto sytuowane. Pol-
skie osiedla grodzone pod wzgledem krajobrazu

i tworzacych go elementdéw zagospodarowania

istotnie odbiegaja od wzorcéw amerykanskich.
Charakterystyczne jest bardzo intensywne wy-
korzystanie terenu, minimalizm w zagospodaro-
waniu, brak wprowadzania dodatkowych funkgcji

obok funkcji mieszkaniowej oraz brak urzadzonych
terenow publicznych i dostosowania do charakte-
ru otoczenia. Rozwazajac sytuacje, gdyby osiedla

staly si¢ otwartymi przestrzeniami, czy zmienitby
sie charakter ich wplywu na krajobraz jednostki
osiedlowej Zlotno, odpowiedz réwniez nie moze

by¢ jednoznaczna i jest to szerszy temat, na ktéry

7 W folderach reklamowych akcentuja istotne dla klientow
cechy miejsca zamieszkania, tworzac nowa rzeczywistosc,
uzywajac sformutowan, Ze inwestygja jest , zlokalizowana
w jednym z najbardziej lubianych i cenionych przez todzian
rejonie — Ztotnie”, a takze polozona w , prestizowej i cenionej
czesci Lodzi”. Zapewniajg oni, ze ,Ztotno to cicha, zielona
dzielnica, znana od lat, jako prestizowa lokalizacja miesz-
kaniowa, a nawet, ze ,,0 unikalnosci lokalizacji $wiadczy
réwniez panujacy na Ztotnie mikroklimat”.

The landscape of gated communities...

In their small, allocated spaces, the residents fulfil
their needs for isolation, prestige, safety, and con-
tact with nature. These needs are, to a great extent,
created by developers through skilful place mar-
keting. In their advertisements® developers attempt
to describe a new quality of living space, prestige
and comfort, a location near green areas, but mostly
safety stemming from living on a guarded estate.
Observations have shown that, ultimately, safety
is provided by a barrier and a guard, usually an
older man or pensioner, while prestige exists in
name only. A comparison between the investments
as advertised by developers and their actual state
makes it possible to confirm that an image of pur-
chasing a luxury product is projected onto the buy-
ers. This strategy is meant to convince the buyers
to pay a high enough price for the real estate, thus
increasing the developer’s profit.

High-standard aesthetic buildings arranged
in a compact way are a new facet of the cultural
landscape. Polish gated communities deviate from
American ones in terms of their landscape and
the elements that make it up. Their characteristic
features are a thorough use of land, no additional
functions aside from the residential one, no devel-
oped public areas and no adaptation to the character
of the environment. If gated communities were to
become open spaces, the nature of their influence
on the landscape of the Zlotno estate unit could
change. However, this is a broader question to be
answered by planners, urban planners, landscape
architects. The development in such communities
differs from that in the neighbouing area, although
itis attractive and visually pleasing, in keeping with
modern tastes. However, both new communities
and their environment should be designed in such
a way as to prevent the estates from becoming iso-
lated dormitories with green lawns. Humans are
social creatures requiring contact with their envi-
ronment, and a view from the window is currently
an increasingly important factor in purchasing real
estate. Lowering the floor area ratio and introducing
developed public spaces with properly developed

9 Advertising brochures emphasise the features of residences
that are important to the customers, thus creating a new
reality. The brochures use such phrases as: the investment
is “located in a region that is one of the most liked and ap-
preciated by the residents of £.6dz — Ztotno”, or located in

“a prestigious and sought-after district of L6dz”. They ensure
that “Zlotno is a quiet, green district, known for years as
a prestigious residential location”, or even that “the unique
nature of the location is proven by Ztotno’s microclimate”.
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mogliby sie wypowiedzie¢ planisci, urbanisci, ar-
chitekci krajobrazu.. Zabudowa na osiedlach jest
zgota odmienna od otaczajacego sasiedztwa, cho¢
niezaprzeczalnie atrakcyjna i fadna wizualnie, od-
powiadajaca wspdtczesnym gustom. Nalezy jednak
tak projektowac nowe osiedla, jak iich otoczenie,
aby nie byty tylko wyalienowanymi z otoczenia
sypialniami z zielonym trawnikiem. Cztowiek jest
istotg spotecznag i potrzebuje kontaktu z otoczeniem,
a widok z okna jest wspdtczesnie coraz wazniej-
szym czynnikiem decyzji o nabyciu nieruchomosci.
Zmniejszenie intensywnosci zabudowy i wprowa-
dzenie zagospodarowanych terenéw publicznych
z odpowiednio zagospodarowana zielenig, umoz-
liwiloby tagodne przejscie miedzy krajobrazem
osiedla i jego sasiedztwa.

W 2015 1. weszla w zycie tzw. ustawa krajobra-
zowa, ktora upowaznia gminy do wprowadzenia
prawnych ograniczenn we wznoszeniu ogrodzen
wokot zespotow mieszkaniowych. Wiadze lokalne
Lodzi w praktyce nie wykorzystuja tego narzedzia
prawnego. Szczegodlnie niepokojacym jest wznosze-
nie zabudowy mieszkaniowej na terenach przezna-
czonych w planie miejscowym pod urzadzona zie-
len i ustugi (nowa inwestycja 2018/2019r. ,,Osiedle
na Zdrowiu”). Obserwowana jest wyrazna niemoc
instytugji planistycznych, nadzoru budowlanego
oraz kontroli gminy nad prawidlowym zagospo-
darowaniem przestrzeni i tworzeniem atrakcyjnych
krajobrazow miejsc zamieszkania.
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