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IDEAL. PODMIEJSKIEGO ZAMIESZKIWANIA — INSPIRACJE TEORETYCZNE

W wiekszosci opracowan dotyczacych rozrostu strefy podmiejskiej, czy to
w warunkach amerykanskich, czy zachodnioeuropejskich, wskazuje si¢ na ta-
kie czynniki przyspieszajace ten proces, jak rozw6j motoryzacji oraz ceny ziemi
i nieruchomosci na przedmiesciach atrakcyjniejsze w poréwnaniu z cenami
w centrum. To powoduje przenoszenie sie¢ ludzi na przedmiedcia, a za nimi
takze miejsc pracy i zwigzane z tym pogarszanie sie kondycji centralnych prze-
strzeni miast (Lorens 2005). Wydaje sie jednak, Zze tym czynnikom towarzy-
szyl i wciaz towarzyszy fenomen, ktérego znaczenie jest czesto pomijane czy
niedoceniane. Chodzi o spolecznie wypracowana swiadomos¢ zamieszkiwania
w osiedlach usytuowanych poza miastem, ktérag mozna by nazwaé idealem
podmiejskiego zycia (Sies 1998). Niektorzy autorzy wskazuja takze na drugi
element wspolistniejacy z idealem podmiejskosci (suburban ideal) — ideat do-
mowego zacisza (domesticity) (Marsh 1990). Zwracaja uwage, ze ideal pod-
miejskos$ci odnosi sie do elementéw przestrzennych, rezydencjalnych i byt kre-
owany w gléwnej mierze przez mezczyzn, ideal domowego zacisza za$ Iaczy
elementy psychospoleczne zwigzane z zachowaniami w sferze rodziny i byt
ksztaltowany gléwnie przez kobiety.

Esencja idealu podmiejskosci jest przekonanie, ze najlepszg forma schro-
nienia dla kazdego jest domek jednorodzinny z ogrédkiem i wystarcza-
jaco duza otwartg przestrzenig, ulokowany w homogenicznej, lokalnie kon-
trolowanej spolecznoéci, na peryferiach wielkich miast. Jako koncept hi-
storyczny ideal ten ma rodowdd anglo-amerykanski i we wczesnej formie
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przedmie$é-ogrodéw wylonil si¢ w Anglii pod koniec wieku XVIII. Byt
przy tym silnie powiazany z utozsamianiem w kulturze angielskiej na-
tury ze wsia — ten proces opisujg Phil Macnaghten i John Urry (2005).
Ten ideal, jako odbicie wartosci spolecznych i preferencji, podlegal nie-
ustannym zmianom w czasie i przestrzeni, ale jego najbardziej powszechna
wersja zostala wypracowana i utrwalona w XX wieku w $wiadomosci
cztonkéw klasy wyzszej lub $redniej, mieszkajacych w specjalnie projek-
towanych i kontrolowanych suburbiach w Stanach Zjednoczonych i Kana-
dzie.

W celu doprecyzowania znaczenia idealu podmiejskosci nalezy zwrdcié
uwage nie tylko na zawarte w nim idee (wartosci zwigzane ze zdrowiem,
psychika, relacjami spotecznymi towarzyszacymi zyciu podmiejskiemu), ale
takze na elementy kultury materialnej, czyli charakterystyczne formy archi-
tektury i krajobrazu, wyrazajace te idee w $rodowisku budownictwa pod-
miejskiego. Najlepiej rozumie¢ oba te wymiary jako pewne propozycje kul-
turowe generowane i z czasem modyfikowane przez poszczegélne jednostki
i grupy w sposéb odpowiadajacy okreslonym uwarunkowaniom spoteczno-
-kulturowym, ktérym owe jednostki i grupy podlegaja, ale ktére takze same
ksztaltuja. Sposrod osiemnastowiecznych przykitadéw takich idealéw mozna
przytoczy¢ tzw. podmiejska emeryture (Sies 1998, s. 754), czyli tymczasowe
wycofanie si¢ mezczyzny z miejskiego $wiata biznesmenéw do $wiata niezo-
bowiazujacych przyjemnosci zycia na wsi. Inny przyklad to angielska miej-
scowos$¢ Clapham, w ktérej juz pod koniec XVIII wieku praktykowano i pro-
mowano zlozony styl zycia odwolujacy sie do wartosci, jaka jest zacisze do-
mowe, podkreslano przy tym role natury w podtrzymywaniu sit witalnych i in-
telektualnych, dbanie o spoleczng homogenicznos¢ oraz status ekonomiczny.
Ideal istniejacy w Stanach Zjednoczonych, podobnie jak brytyjski, zasadzat sie
na wierze, ze pigkne otoczenie uwalnia okreslone sily witalne. Amerykanski
»~podmiejski sen” ksztattowal sie w XIX wieku takze za sprawa teoretykdw,
na przyklad Andrew Jackson Downing, znany w $rodowisku teoretykéw ar-
chitektury i planistéw, podkredlat role krajobrazu naturalnego i ogrodnictwa
w architekturze krajobrazu (Nicolaides, Wiese 2006). Downing zaadaptowat
do amerykanskich warunkéw elementy idealu brytyjskiego, ktadac szczegdlny
nacisk na to, by projektowane uktady podmiejskie byty wolne od jakichkolwiek
elementéw przypominajacych miasto, przy zachowaniu jednakze udogodnien
technicznych.

Ideal dwudziestowieczny odzwierciedlat pragnienie, by chroni¢ sie¢ przed
negatywnymi konsekwencjami rozwoju miast, a jednoczes$nie by¢ z nimi zwig-
zanym ze wzgledu na spoleczne, kulturowe i zawodowe mozliwosci, jakie ofe-
rujg. Mieszkanie na suburbiach miato dawa¢ korzysci z jednorodnosci spotecz-
nej (bezpieczenstwo fizyczne, bliskoé¢ i zazytos¢ spoleczna). Mialo utrwalac¢
status spoleczny przez ucieczke z centréw o pogarszajacej sie kondycji do osie-
dli podmiejskich, gwarantowaé spoleczng ekskluzywno$¢ (jak pokazujg histo-



IDEAL PODMIEJSKIEGO ZAMIESZKIWANIA 23

ryczne przemiany amerykanskich przedmie$¢ pogon za ekskluzywnoscia jest
stala). Wreszcie mialo umozliwia¢ kontrolowanie swojego $rodowiska spo-
tecznego, fizycznego i politycznego (Fishman 1987). Wyrazem tego byt do-
brze zaplanowany krajobraz fizyczny z domami jednorodzinnymi cofnietymi
od ulicy, na relatywnie duzych dziatkach. Ideal amerykanski byt, w porow-
naniu z brytyjskim, bardziej zielony, wigcej powierzchni przeznaczano na re-
kreacje, tereny rozrywkowe i, zgodnie ze wspomnianym modelem planowa-
nia architektury zieleni, zakladal wigksze zintegrowanie architektury z na-
tura.

Jak pokazujg badacze zajmujacy sie¢ problemem ideatu podmiejskiego (Sies
1987), wiara w $rodowisko, ktore ma ksztaltowaé zachowanie ludzi, zawiera
element fantazji. Mimo to 6w ideal, jako pewna propozycja kulturowa zycia
i zamieszkiwania, w Stanach Zjednoczonych zyskal ogromna popularnos¢,
ktora utrzymywata sie przez caly XX wiek. Potwierdza to stopien, w jakim
konsumenci z klasy $redniej wcigz opowiadaja sie za tym pakietem warto-
$ci kulturowych i nadal oczekuja mozliwosci zycia w osiedlach podmiejskich.
Stworzenie rodziny w dopasowanym dla niej wtasnym domu na przedmie-
$ciach wcigz pozostaje sednem amerykanskiego snu, mimo wielkich zmian
zaréwno ekonomicznych, jak i demograficznych, jakim podlegaja osiedla pod-
miejskie. Tradycyjny styl zycia, do jakiego podmiejski ideal byt dopasowany
(nuklearne rodziny z pracujacym mezem i matka w domu, niedlugie dojazdy
z suburbiéw do centrum, podmiejskie domy o cenach odpowiadajacych do-
chodom klasy $redniej), dzisiaj jest anomalig. Wraz z niekontrolowanym roz-
rastaniem si¢ metropolii wzory pracy i zamieszkiwania oraz dojazdéw ulegajg
znacznym przemianom. Dawny ideal podmiejskiego Zycia az prosi sie obecnie
o rekonstrukcje, o przyswojenie rozmaitych stylow wspoélczesnego zamieszki-
wania.

W $wietle anglo-amerykanskiego idealu podmiejskos$ci warto postawic¢ py-
tanie, czy wiadomo, jaki ksztalt przybierajg elementy (zaréwno materialne,
jak i ideowe) skiadajgce sie na konstrukcje podobnego modelu w warunkach
polskich. Cho¢ nie ma systematycznych studiéw w tym zakresie, warto po-
szuka¢ w rozproszonych opracowaniach pewnych wskazéwek wyznaczajacych
wlasciwe kierunki poszukiwan empirycznych. Nalezy zidentyfikowa¢ element
idei: motywacje i uzasadnienia przenoszenia si¢ na osiedla podmiejskie (tutaj
skoncentrowalam sie na empirycznej analizie oczekiwan i obaw zwiazanych
z zamieszkaniem na przedmiesciach), a takze podjaé prébe poszukiwania dys-
tynktywnych cech spotecznych rodzin zamieszkujacych osiedla podmiejskie.
Nastepnie nalezy zanalizowa¢ element materialny: formy materialne konstytu-
ujace podmiejskos¢ (typy domoéw i towarzyszace im formy zagospodarowania).
Moze to by¢ wstepna proba pokazania zarysu ksztaltu polskiego ideatu pod-
miejskosci. Trzeba zaznaczy¢, ze jest to zadanie ogromne, przekraczajace zakres
tego krotkiego opracowania, w zwiazku z tym analizie poddam tylko niektére
elementy ideatu.
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KONSTRUOWANIE IDEALU W WARUNKACH POLSKICH

Ze wzgledu na relatywng nowo$¢ zjawiska suburbanizacji w przestrzeni
polskich miast i zréznicowanie jego intensywnosci, nie tylko pomiedzy stre-
fami podmiejskimi réznych miast, ale wrecz w strefie podmiejskiej jednego
miasta, trudno bedzie pokaza¢ jaki$ jednoznaczny obraz owego ideatu. Warto
jednak nad nim sie zastanowi¢, tak jak nad typem idealnym zjawiska istnie-
jacym w $wiadomosci oséb przemieszczajacych si¢ na przedmiescia, choc¢by
po to, by méc realnie istniejace, spolecznie wytworzone suburbia do niego
porownywac.

Czego oczekuje sie od osiedli podmiejskich? Jakie sg gléwne motywy skta-
niajace ludzi do osiedlania si¢ poza miastem? Na podstawie badan prowadzo-
nych przez geograféw i planistéw przestrzennych (Nowak, Sikora 2004; Wie-
claw-Michniewska 2004, 2006; Chadzynska 2004; Warczewska 2002) i socjo-
logéw (Pilichowski 2005) mozna spisa¢ katalog takich czynnikéw. Magdalena
Nowak i Dorota Sikora (2004) wskazuja, ze jesli zajmowana przestrzen nie od-
powiada osobom jg zajmujacym, to mogg sie do niej dostosowac, prébowac ja
zmieni¢ lub sie przemiesci¢. Przeprowadzka na przedmiescia wymaga ponadto
$rodkéw na zakup lub budowe domu oraz przetamania barier psychologicznych
(nie dookreslono jednak, jakiego rodzaju sg to bariery). Jako przyczyny prze-
nosin wskazuje si¢: zmeczenie miastem, rozwoj motoryzacji (ktéry z innego
punktu widzenia wydaje sie raczej warunkiem sprzyjajacym niz przyczyna),
a takze — co ciekawe — lansowanie koncepcji zycia w przyjaznym otoczeniu,
a za takie uchodzi¢ maja przedmiescia. Niezmiennym czynnikiem jest oczeki-
wanie satysfakcjonujacych warunkéw bytowych. To wymaga dwoéch komenta-
rzy: po pierwsze, pojawia sie relatywizm ideatu — satysfakcjonujace warunki
mieszkaniowe moga by¢ bardzo zréznicowane. Po drugie, milczaco przyjeto za-
tozenie o przyjaznosci otoczenia podmiejskiego — a przeciez to samo w sobie
stanowi skladnik ideatu. Niestety, w przytaczanych badaniach przyczyny prze-
nosin na tereny podmiejskie sformulowali przedstawiciele wiadz gmin, a nie
sami nowi mieszkancy. By¢ moze z tego powodu jako gléwne motywy poda-
wano: czyste powietrze, brak przemystu, a zaraz potem niskie podatki, niejako
wykorzystujac mozliwo$é rozmowy z badaczem do promocji swojej gminy. Nie
ma w tych analizach wskazan na koszty ponoszone w zwiazku z przenosinami
ani oceny, czy osiedla podmiejskie spetnily oczekiwania.

Joanna Wiectaw-Michniewska (2006, s. 95-97) analizuje migracje stosu-
jac katalog siedemnastu przyczyn, za ktérymi staly motywy: 1) mieszkaniowe,
2) dostepnosci pracy, szkét, ustug oraz bliskoéci rodziny, 3) jakosci $rodowi-
ska, 4) zmian w zyciu osobistym, 5) inne. Ze wzgledu na zastosowang metode
badawcza (pytanie pélotwarte) i pominiecie w katalogu przyczyn zwiazanych
z elementami stylu zycia mozna oczekiwa¢, ze odpowiadajace im wskazania
pojawily sie w kategorii ,,inne”. Najwazniejszym powodem migracji do naj-
nowszych osiedli mieszkaniowych z lat 1995-1999 sg wzgledy mieszkaniowe,
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czesto rozumiane po prostu jako fakt budowy czy zakupu domu (ok. 75%),
raczej rzadko chodzito o poprawe warunkéw mieszkaniowych. Srednio tylko
6% wskazalo na znaczenie czynnikéw ekologicznych, ktére miaty tak wielkie
znaczenie w przypadku suburbiéw angielskich i amerykanskich, przy czym
udzial takich odpowiedzi byt wiekszy w grupie mieszkancéw podkrakowskich
osiedli, o ktérych ,,sadzi sie”, zZe panuje tam specyficzny klimat (w sasiaduja-
cym z Wroctawiem powiecie trzebnickim podobne przekonanie moze dotyczy¢
osiedli potozonych w kierunku Trzebnicy — w Wiszni Matej, Ligocie Pigknej,
Malinie). Badania pokazaly mniejsze znaczenie motywéw zwigzanych z do-
stepnoscig pracy, szkét i uslug oraz zmianami w Zyciu osobistym. W kategorii
»inne”, ktéra mogla nie$¢ interesujace informacje, znajduja sie¢ zapewne watki
emocjonalne i ekonomiczne. Pewne utrudnienie analizy odpowiedzi stanowi
fakt, ze autorka badata osiedla znajdujace sie takze w granicach miasta, dlatego
niektorzy moéwili o lepszej dostepnosci pracy czy ustug. W drugiej czesci ana-
lizy pytala takze o poziom jakosci zycia w osiedlach podmiejskich. Okazalo sie,
ze ze wszystkich badanych cech najnizej oceniano poczucie bezpieczenstwa,
przy czym w nowych osiedlach: grodzonych i monitorowanych, te oceny byly
najwyzsze. Wynika z tego, ze takze potrzeba bezpieczenstwa jest istotnym ele-
mentem podmiejskiego ideatu, cho¢ oczywiscie trudno czyni¢ tu poréwnania
z potrzebg bezpieczenstwa w dzielnicach centralnych.

Elzbieta Chadzynska (2004) wskazuje, ze mieszkancy strefy podmiejskiej
Wroclawia jako najczestszy powdd poszukiwania nowej lokalizacji podawali
che¢ zamieszkania w domu jednorodzinnym (93,5%), a takze che¢ unikniecia
ucigzliwoséci zwigzanych z zamieszkiwaniem w mie$cie (niestety, nie wiadomo,
o jaki rodzaj ucigzliwoéci im chodzilo), ktére by¢ moze maja by¢ réwnowa-
zone przez najwazniejsze dla badanych walory srodowiska naturalnego: spokdj
(87%), czyste powietrze (76%), zielen (74%), czysta wode (65%). Inne przy-
czyny maja charakter ekonomiczny: tania dzialka, niskie koszty utrzymania
domu, dogodne potozenie wzgledem Wroctawia. Wydaje sig, ze w dzisiejszych
warunkach rynkowych pierwsze dwa czynniki ekonomiczne silnie dywersyfi-
kuja przestrzen podmiejska Wroctawia.

Andrzej Pilichowski (2005) analizuje zjawisko presji miasta na tereny wiej-
skie i przeksztalcenia na wsi wywolane tym procesem. Wskazane przez niego
powody przenoszenia si¢ na wies to: traktowanie jej jako szczeg6lnego miejsca
o duzym tadunku emocjonalnym dla badanej osoby, nastepnie postrzeganie wsi
jako szczegolnego Srodowiska zycia (jak rodzinne gospodarstwo rolne), wresz-
cie méwi o celach i mozliwosci ich realizacji na wsi (np. spelnienie jakiego$ ma-
rzenia). ,,Powyzsza rama interpretacyjna — zdaniem autora (Pilichowski 2005,
s. 104) — pozwala przywota¢ szeroko obecng w socjologii wsi perspektywe
ujmowania obszaru wiejskiego w kategoriach nie tylko przestrzeni o obiek-
tywnie dysponowanych cechach [...], ale takze traktowania jej z perspektywy
znaczenia nadawanego jej przez ludzi”. W szwedzkich badaniach, na ktérych
opiera sie Pilichowski, podkre$la sie takze znaczenie waloréw krajobrazowych
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nowo zamieszkiwanej miejscowosci oraz role¢ zamieszkiwania w spoteczno-
$ci lokalnej. Co ciekawe, w polskich badaniach zupelnie nie wspomina sie
o zaletach funkcjonowania w okreslonym srodowisku spotecznym. Wydaje sie,
ze ideal polskiej podmiejskosci ogranicza si¢ do wlasnego domku z ogréd-
kiem/ogrodem i nie siega poza ogrodzenie, ktére z pewnoscig jest pozadane.
Jest to jednak teza wymagajaca empirycznego potwierdzenia.

Podsumowujac katalog motywéw mozna powiedzie¢, ze powtarzajace sie
elementy, ktére mozna by potraktowaé jako jeden z filar6w polskiego ide-
alu podmiejskosci, to wartosci ekologiczne (czysta wie$ jako przeciwienstwo
brudnego miasta) pojawiajace si¢ we wszystkich pracach, nastepnie jest to nie-
zbyt dokladnie omawiane ,,zmeczenie miastem” czy wreszcie to, co wigze sie
z poprawg warunkéw bytowych w sensie jakosci zamieszkiwanej przestrzeni
domowej, a takze zewnetrzne;j.

Skoro mozna wstepnie okresli¢ katalog motywoéw przenoszenia si¢ do osie-
dli podmiejskich, to warto takze przyjrzec sie praktykom przestrzennym, jakie
stosuja deweloperzy, kreujac wizerunek (ideal?) osiedla podmiejskiego i pro-
pagujac tym samym model zycia w okre$lonym $rodowisku spoteczno-prze-
strzennym. Sadze, ze wizerunek ten jest poddawany dalszemu indywidualnemu
przetworzeniu przez osoby decydujace sie na budowe domu w strefie podmiej-
skiej. Mozna postawié pytanie badawcze, czy éw ideal jest w prosty sposéb
reprodukowany, czy tez podlega istotnym modyfikacjom (jakim, z czego wyni-
kajacym?).

PRAKTYKI PRZESTRZENNE — ELEMENT MATERIALNY
IDEALU PODMIEJSKIEGO W DYSKURSIE FIRM DEWELOPERSKICH

Czym w istocie sa praktyki przestrzenne? Wediug Macnaghtena i Urry’ego
(2005) to dzialania ludzkie przeksztalcajace, wytwarzajace, odtwarzajace,
a wiec przeobrazajace przyrode przez lokowanie w niej znaczen i warto$ci wy-
znawanych przez poszczegoélne jednostki i grupy spoteczne. Autorzy ci podkre-
$laja, ze jedna z najwazniejszych praktyk przestrzennych jest zamieszkiwanie,
rozumiane w duchu heideggerowskim, w nim bowiem wylania sie wtasciwa
relacja miedzy czlowiekiem a Srodowiskiem. ,Takie praktyki wykorzystuja wta-
sne formy wiedzy i rozumienia oraz rozmywaja prosty podzial na obiektywna
nauke i wiedze potoczng” (Macnaghten, Urry 2005, s. 10). Praktyki te maja
okreslone cechy, sa:

— uporzadkowane dyskursywnie (ujawniaja si¢ w sposobie moéwienia
o przyrodzie),

— uciele$nione (przyktada sie duzg wage do tego, jak rézne osoby odbieraja
przyrode czy przestrzen),

— przestrzenne (nalezy pamigta¢ o ich mozliwym przestrzennym zréznico-
waniu),

— czasowe,
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— wykorzystuja modele aktywno$ci cztowieka — ryzyko, dziatanie, zaufa-
nie.

Wydaje sig, ze w procesie wytwarzania przestrzeni osiedli podmiejskich
obok budownictwa indywidualnego duza role odgrywaja firmy deweloperskie,
upatrujace mozliwosci sukcesu ekonomicznego w budowie i sprzedazy nieru-
chomosci (domkoéw o réznym standardzie zlokalizowanych w wigkszych skupi-
skach). Poniewaz budowanie i sprzedaz doméw podmiejskich jest w ich przy-
padku dziatalno$cia $cidle ekonomiczna, traktuja dom wraz z jego lokalizacja
jako produkt, ktéry z innymi produktami w tej samej kategorii rywalizuje na
rynku o klienta. Nalezy zaznaczy¢, ze dom jako jedno z najwazniejszych dobr,
ktore cztowiek chce posiadaé, szczegdlnego znaczenia nabiera w sytuacji nie-
doboru przestrzeni mieszkaniowych na ogélnopolskim, takze wroctawskim,
rynku nieruchomosdci. Znajduje to odzwierciedlenie, ale tez jest kreowane,
w ofertach reklamowych przygotowywanych przez deweloperéw. Mozna po-
stawic tezg, ze z ofert tych wylania sie specyficzny obraz ideatu podmiejskiego
zamieszkiwania — przestrzeni i ulokowanego w nim domu, ktéry w ocenie
firmy spelnia marzenia o wiasnym lokum. Warto zatem przesledzi¢ ten rodzaj
praktyk, ktére cho¢ same sa nieprzestrzenne (poddaje analizie oferty rekla-
mujace niektére osiedla podmiejskie), to w trakcie realizacji znajduja prze-
strzenne odzwierciedlenie. Prezentacje te stajg sie ponadto elementem do-
tyczacego zamieszkiwania w osiedlach podmiejskich dyskursu spotecznego,
w ktorym uczestniczg osoby zainteresowane przestrzenig podmiejska jako prze-
strzenig zycia (poszukujace ofert deweloperskich) takze te, ktére zastanawiaja
sie nad zakupem gotowego indywidualnego domu badz budowa wiasnego czy
rozwazaja kwestie zamieszkania w mie$cie lub poza nim. Wyjatkowo ciekawie
wyglada zderzenie obrazu idealnego osiedla podmiejskiego z wynikami ba-
dan dotyczacych motywu wyboru miejsca zamieszkania w strefie podmiejskiej
Wroclawia przeprowadzonych przez Barbare Warczewska (2002), co pokaze
w dalszej cze$ci rozdziatu.

W poszukiwaniu elementéw konstytuujacych obraz idealu podmiejskiej
przestrzeni zyciowej zanalizowatam siedem ofert deweloperéw, gtéwnie w po-
staci informagji i zdje¢ umieszczanych na stronach internetowych. Dotycza one
osiedli: Pruszowice, Osiedle pod Platanami — Kielczéw, Osiedle przy Mlynie
— Wilczyce, Dobrzykowice Park — Dobrzykowice, Osada Gencz — Komo-
rowice, Krzeptowa Dolina — Krzeptéw, Osiedle Malownicze — Marszowice
(w granicach administracyjnych Wroctawia).

Analize mozna rozpoczagé od nazewnictwa osiedli. Oprocz Pruszowic
wszystkie podkreslajg zwigzek przestrzeni z naturg, co wiecej — z formami,
ktore sa wysoko waloryzowane, takimi jak park, dolina, las; mogg takze wyko-
rzystywaé okreslenia estetyzujace, na przyklad ,malownicze”. Ciekawy przy-
kiad to nazwa Osada Gencz, nawiagzujaca do dawnej, dwunastowiecznej nazwy
Komorowic, czy Krzeptowa Dolina, w ktérej wszystkie ulice majg mie¢ ,,zio-
towe nazwy”. Nazwy te i tak wydaja sie do§¢ sympatyczne i niewyszukane
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w poréwnaniu na przyklad z absurdalnymi, groteskowymi, a czasem zabaw-
nymi nazwami warszawskich osiedli mieszkaniowych, takze tych powstajacych
poza miastem (Zen Garden w Ozarowie Mazowieckim, Fabryka Mebli Gietkich
i Parasoli w Jozefostawiu czy piaseczynskie Wyspy Luksusu) (Wojtczuk 2008).

Mieszkanie w poblizu lasu

Nawiazania do przyrody pojawiajace si¢ w nazwach to jedynie wstep. We
wszystkich opisach przestrzeni osiedli podmiejskich sasiedztwo przyrody czy
wrecz symbioza z nig opisywane sg juz w pierwszych zdaniach. Co ciekawe,
najczesciej pokazuje sie blisko$¢ lasow: ,tuz przy lesie”, ,,okolice lasu wojno-
wickiego”, , polozone wéréd lasow”, ,miedzy lasem a Parkiem Krajobrazowym
Bystrzycy”. Mozna wrecz odnies¢ wrazenie, ze osiedla powstaja w zupelnej
gluszy, na terenach nieskazonych ludzka interwencja, podczas gdy rzut oka na
mape¢ pozwala si¢ przekona¢, ze owe lasy to niewielkie skupiska drzew, zdarza
sie, ze znacznie oddalone od inwestycji.

Dojazd do Wroclawia

Co ciekawe, w prezentowanych opisach blisko$¢ przyrody w niezwykly spo-
sOb Iaczy sie z blisko$cig miasta. Zawsze zaznacza sie blisko$¢ centrum Wrocta-
wia (wyrazong w kilometrach), co jest standardem, a w niektérych reklamach
mozna takze spotkac podkreslenie blisko$ci wroctawskiego Rynku. Zaktada sig,
ze wysokiej jako$ci przyroda moze wspotgrac z bliskoscia wielkiego miasta. Nie
eksponuje si¢ zatem tak charakterystycznej na przyktad dla strefy podmiejskiej
Anglii dychotomii miedzy wsia a miastem, ktérego za wszelka cene sie unika
i od ktérego chce sie by¢ mozliwie daleko. Wrecz przeciwnie — chodzi o uzyska-
nie efektu potaczenia potencjalnej dostepnosci miasta z ekologicznym $rodowi-
skiem podmiejskim (ktére ma pozostaé ekologiczne nawet po ogromnej inge-
rencji dewelopera — np. Osada Gencz projektowana na tysigc domoéw). Podkre-
$la sie wiec doskonate skomunikowanie z centrum za pomoca drég, autobusoéow,
a takze mozliwo$¢ tatwego odbywania dalszych podrézy (blisko$¢ autostrady
A-4, czy drogi S8 Wroclaw-Warszawa). Osiedla podmiejskie nie sa wiec kre-
owane na osady oddalone od miejskosci (i jej wad), nie zyja wlasnym pod-
miejskim zyciem, lecz funkcjonuja w kontekscie wielkiego miasta. Informuje
nas o tym strona Osady Gencz: ,Wybor tak unikatowego miejsca zainspirowal
nas do okreslenia ksztaltu marzen czlowieka nowej generacji, ktéry pragnie
komfortu i dobrodziejstw cywilizacji, a jednoczesnie zycia w zgodzie z naturg”.

Wyjatkowa przestrzen

Wspomniana ,,unikatowo$¢” miejsca to cecha osiedli podmiejskich uzna-
wana za priorytetowa. Jakby w obawie przed powtérka utopijnej tragedii sub-
urbiéw amerykanskich z lat pie¢dziesigtych XX wieku projektanci dokladaja
wszelkich staran, by nie tylko zapewni¢ osiedlom wyjatkowos¢ i odréznianie sie
od innych ukladéw tego typu, ale takze by projekty doméw w jednym osiedlu
dawaly mozliwo$é¢ (ztudzenie?) wyboru: ,domy jednorodzinne wolnostojace
moga by¢ budowane wedlug projektu klienta”, ,oferujemy 4 typy zabudowy”,
»4 rézne projekty”, ,,7 réznych wersji doméw”. Préby wykazania odmiennosci
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mozna dostrzec takze w staraniach o ciekawa lokalizacje. Osiedle Malownicze
moze sie pochwali¢ bliskoscia dwdch zamkéw i pola golfowego oraz stadniny
koni, Osada Gencz ,laczy wymogi nowoczesnosci z szacunkiem dla tradycji
w przyjaznej, rozwojowej spotecznosci lokalnej, ktéra utozsamia sie z regio-
nem”, Osiedle przy Mlynie ,czerpie inspiracje architektoniczne z nawigzan do
dawnego mtyna i klasycznych polaczen piekna przyrody z nowoczesna forma
i komfortem”.

Grodzenie i dozér

Kolejnym waznym elementem podkreslanym we wszystkich ogloszeniach
jest wysoki poziom bezpieczenistwa. Waha si¢ on od takich $rodkéw jak ogro-
dzenie i dozér (Osiedle przy Mlynie) az po ogrodzenia, portiernie, wideodo-
mofon i grupe interwencyjna na wezwanie (Osiedle Dobrzykowice Park). To
ciekawe, zagroda chiopska takze jest grodzona, a jako$¢ materiatu, z ktérego
wykonany jest plot czy brama, swiadczy o pozycji i statusie jej posiadacza.
Z podobna poniekad sytuacja mamy do czynienia w grodzonych osiedlach pod-
miejskich. Przy czym nie chodzi wylacznie o wystanie informacji o statusie
mieszkancéw ,.za brama”, ale takze o rzeczywiste oddzielenie sie od spotecz-
nosci zamieszkujacej po drugiej stronie ptotu. To dazenie do odgrodzenia i za-
pewnienia sobie bezpieczenstwa w spolecznie obcym $rodowisku pozostaje
w sprzeczno$ci z deklarowanym znaczeniem blisko$ci przyrody, otwarcia i na-
turalnosci.

Komfort i wygoda zamieszkiwania

Innym elementem wskazujacym, jak konstruuje si¢ przestrzen podmiejska,
jest odwolanie do komfortu i wygody zamieszkiwania, zapewnionych przez
pelne wyposazenie infrastrukturalne: zaréwno w urzadzenia techniczne, jak
i spoteczne. Nie ma szansy powodzenia osiedle, do ktérego nie prowadzi asfal-
towa droga, bez podiaczonej wody czy gazu, a takze urzadzen telekomunika-
cyjnych (telewizja kablowa, internet), pozwalajacych niwelowa¢ wszelkie dy-
stanse i wigczajacych osiedla w globalng sie¢. ROwnie wazna jest infrastruktura
odpoczynku i ustug, a nawet zaaranzowanie przestrzeni publicznej na ksztalt
centrum miasta (!), jak w Krzeptowej Dolinie: ,Ze wzgledu na wielko$¢ terenu
plan zagospodarowania opracowano jak dla odrebnej miejscowosci. Posrodku
wygospodarowano 4 ha na centrum, w ktérym znajdzie si¢ miedzy innymi
ciag handlowo-rekreacyjny z przylegajacym parkiem”. Jest to zatem taka wer-
sja przestrzeni podmiejskiej, ktéra — jak miasto-ogréod — chce taczy¢ zalety
wsi z zaletami miasta. Powstaje jednak pytanie, czy tym razem jest to mozliwe?

W jaki sposéb dyskurs wprowadzajacy okreslony obraz idealnego osiedla
podmiejskiego znajduje odzwierciedlenie w wytwarzaniu przestrzeni subur-
bialnej przez podmioty indywidualne? Innymi stowy: czy mozna zaobserwo-
wac elementy idei i form materialnych upodabniajace do siebie dwa typy prze-
strzeni: budownictwo indywidualne i deweloperskie, a takze zwigzane z nimi
sposoby zamieszkiwania? Czesciowe wskazéwki w tym wzgledzie daje opraco-
wanie Barbary Warczewskiej (2002), ktéra analizuje zalezno$¢ miedzy dekla-
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rowanym przez mieszkancéw strefy podmiejskiej Wroctawia powodem zmiany
dotychczasowego miejsca zamieszkania a wyborem nowego. Pojawia sie cie-
kawa sprzeczno$¢: nie zawsze powod opuszczenia centrum miasta pozostaje
w logicznym zwigzku z deklaracjg wyboru nowego miejsca zamieszkania.

Systematyczne i poglebione poréwnanie deweloperskich idealizacji i ich
wplywu na postrzeganie gminy przez napltywowych mieszkancéw to z pewno-
$cig frapujace zadanie badawcze, jednak nie ma na nie tutaj miejsca. Ogranicze
sie jedynie do proby odtworzenia elementéw idealu zamieszkiwania wtasci-
wego mieszkanicom wybranych pasm strefy podmiejskiej.

IDEAL (RE)KONSTRUOWANY

Empiryczna analize rekonstrukcji i ksztattowania ideatu zamieszkiwania
przeprowadze $cisle nawigzujac do wynikéw badan! polegajacych na wywia-
dach kwestionariuszowych z nowymi? mieszkaficami miasteczek-satelitow
Wroctawia: Katéw Wroclawskich i Siechnic oraz miejscowosci wiejskich gmin
Katy Wroctawskie i Dtugoteka. W sumie przeprowadzono 212 wywiadéw kwe-
stionariuszowych i dokonano 212 ukrytych, usystematyzowanych obserwacji
domoéw i parceli.

Jak wspomniatam, mozna poszukiwa¢ elementéw ideatu podmiejskiego za-
mieszkiwania przygladajac sie motywacjom i powodom przytaczanym jako uza-
sadnienia przeniesienia si¢ na przedmie$cia. Na ksztalt biografii mieszkaniowej
wplywa jednak nie tylko sam zamiar, ale takze, a czesto przede wszystkim, moz-
liwosci ekonomiczne, sytuacja rodzinna czy zawodowa. Woéwczas przytaczane
motywacje nie obrazujg wolnego wyboru, lecz sa rekonstrukcjg uwarunkowan
przymusu czy kompromisu. W trudnej obecnie sytuacji na rynku nieruchomo-
$ci wérdd wymienionych motywdw czesto pojawialy sie catkowicie zrozumiate
powody ekonomiczne (tansze koszty zakupu ziemi czy domu, nizsze podatki,
nizsze koszty utrzymania domu itp.) badz, jak wskazywala cze$¢ respondentow,
otrzymanie lub zakup dziatki wiele lat wcze$niej czy po prostu przypadek. Jest
to kategoria uzasadnien wynikajacych z ogélniejszych uwarunkowan, wymyka-
jacych sie mozliwosci $wiadomego projektowania czy modyfikowania. Bardzo
silny wplyw na ksztaltowanie sie idealu podmiejskiego zamieszkiwania ma
takze charakter (miejski lub podmiejski czy wiejski) poprzedniej lokalizacji.

1 Badania terenowe na potrzeby pracy doktorskiej finansowane z grantu promotorskiego KBN
nr N116 43 16 34 zrealizowano w lipcu 2007 r. z pomoca studentéw II i IV roku socjologii
Uniwersytetu Wroctawskiego.

2 Badanie przeprowadzono na niereprezentatywnej probie wybranej w sposéb celowy sposrod
0séb, ktore sa mieszkancami osiedli podmiejskich nie krdcej niz rok i nie dluzej niz 5-6 lat,
a zatem w bezpodredni sposéb przyczynily sie do obserwowanego w ostatnich latach rozwoju
strefy podmiejskiej Wroctawia. Wyznaczenie minimalnego i maksymalnego okresu zamieszkiwania
miato na celu uzyskanie informacji od oséb, ktére mialy czas, by wyksztalci¢ okreslone praktyki
przestrzenne, ale nie podlegaja jeszcze efektowi przyzwyczajenia.
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Wydaje si¢ zatem, ze duzo lepiej niz motywy przeprowadzki odkryciu ele-
mentéw idealu stuzg oczekiwania zwigzane z nowym miejscem zamieszka-
nia. Kategorie te zoperacjonalizowano za pomocg pytania o to, na co respon-
denci najbardziej si¢ cieszyli, co im sprawialo najwigcej radosci, kiedy mysleli
0 swoim nowym miejscu zamieszkania. Czynnika przymusu ekonomicznego
nie udalo si¢ oczywiscie wyizolowa¢, jednak uzyskane odpowiedzi sg bogate
w nowe znaczenia (zob. tabela 1).

Tabela 1

Oczekiwania zwigzane z nowym miejscem zamieszkania a poprzednie miejsce zamieszkania

Oczekiwania zwigzane z nowym Poprzednie miejsce zamieszkania (w %)
miejscem zamieszkania Wroctaw ta sama (pobli's,ka)
miejscowos¢
Brak oczekiwan 1,9 0,0
Posiadanie wiasnego domu 26,1 46,3
Blisko$¢ zieleni, wiasny ogrod 22,7 5,6
Spokoj 16,3 7,4
Miejsce, przestrzen dla dzieci 8,3 9,3
Samodzielno$é 5,7 14,8
Brak sgsiadow 8,0 5,6
Blisko$¢ rodziny 2,3 1,9
Poprawa bezpieczenstwa 1,9 1,9
Inne 6,8 7,4
Ogolem 100,0 100,0

Jaki zatem jest éw rekonstruowany ideal podmiejskiego zamieszkiwania?
Wida¢ wyraznie, ze najwieksze znaczenie jest przypisywanie posiadaniu wia-
snego domu, czy tez kata, schronienia, azylu, bo takie dookreslenia sie poja-
wialy. Jest to echo potrzeby, ktérag ma kazdy czlowiek, zwtaszcza wtedy gdy
przez diugie lata podlegala ona deprywacji. Dlatego tez oczekiwanie to jest
duzo stabsze w grupie dotychczasowych mieszkancéw Wroclawia, ktérzy na
przedmies$ciach szukajg lepszych warunkéw mieszkaniowych (przestrzeni, zie-
leni, czystego powietrza), a nie jakiegokolwiek domu.

W drugiej kolejnosci pojawia si¢ odwotanie do jakosci Srodowiska zamiesz-
kiwania — powinno zapewniaé bezposredni, intensywny kontakt z zielenia,
najlepiej za sprawg posiadania wiasnego ogrodu. Cho¢ odpowiedz ta jest wy-
mieniana przez niespeina 1/5 badanych, to nalezy doda¢, ze z obserwacji do-
moéw wynika, iz 100% z nich miato ogréd lub, w przypadku miasteczek sate-
litarnych, ozdobiony zielenig balkon, taras lub przydomowy ogrédek. Jednak
element ten byt poddawany szczegélnej refleksji oraz wskazywany jako istotny
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dla jako$ci zamieszkiwania czterokrotnie czesciej przez bytych Wroctawian. Co
ciekawe, o ile w ideale konstruowanym przez deweloperéw ogrdd jest trakto-
wany jako element standardowy, pomijany ze wzgledu na oczywistg obecnos¢,
a podkresla sie znaczenie laséw i wiekszej zieleni, o tyle dla badanych juz
ogrdd realizuje potrzebe kontaktu z zielenig. Do zagadnienia zieleni jeszcze
powrdce.

Waznym komponentem ideatu jest takze spokdj (czesto wystepujacy w po-
wigzaniu z ciszg), stanowiacy archetypiczne przeciwstawienie pedu i hatasu
miasta, a takze oczekiwanie, ze nowe miejsce zamieszkania zapewni miejsce
do zabawy i przestrzen dla dzieci. Pokazuje to takze, ze podobnie jak w an-
glosaskim modelu zycia podmiejskiego z lat pie¢dziesigtych i szes¢dziesiatych
ubieglego wieku, o ktérym moéwi sie wrecz child-centered way of life (DiGiro-
lamo 1998), duze znaczenie jest przypisywane komfortowi funkcjonowania
najmlodszych. Podkre$lenia wymaga fakt, ze chodzi tu wtadnie przede wszyst-
kim o najmlodsze dzieci, pozostajace pod $cista opieka matki, w pdzniejszym
wieku bowiem na pierwszy plan wysuwajg si¢ problemy zwiazane z infra-
strukturg edukacyjng. a takze organizacjg i prowadzeniem zycia towarzyskiego
dzieci, ktérych rodzice przenosza sie¢ na suburbia (co potwierdza fakt, ze gdy
decyzja o przeniesieniu sie¢ na przedmiescia nie jest jednomyslna, to wiasnie
dzieci najcze$ciej wnosza wobec niej sprzeciw — 53% wobec 20% sprzeciwia-
jacych sie wspdtmalzonkoéw i blisko 20% sprzeciwu ze strony samych respon-
dentéw).

Interesujace jest réwniez, ze wyobrazony przez badanych ideal podmiej-
skiego zamieszkiwania zaklada nie Zycie w homogenicznej spolecznosci po-
dobnych sobie, lecz zycie bez sgsiadéw w ogoéle. Nalezy jednak pamietad, ze te
doé¢ ostre deklaracje, rugujace potencjalnych wspétmieszkancéw z wybranej
lokalizacji, formutowaty osoby w wiekszosci mieszkajace wcze$niej we Wrocta-
wiu, w zabudowie wielorodzinnej, w blokach, w starym budownictwie, gdzie
czesto trudno byto im nawigza¢ dobrosgsiedzkie stosunki czy budowaé wspél-
note sasiedzky. Zmeczenie tym stanem powodowalo, ze jednym z oczekiwan
w stosunku do nowego miejsca zamieszkania jest brak sgsiadéw, w domysle —
zlych sasiadéw. O slusznosci tego rozumowania $wiadczy fakt, ze badani nie
wybieraja miejsc odosobnionych, lecz mieszkaja w poblizu innych ludzi.

Niemal bez znaczenia jest dla badanych poczucie bezpieczenstwa, ktére
w ideatach anglosaskich zawsze odgrywalo wielka role i ktoére jest silnie eks-
ploatowane przez deweloperéw. Pokazuje to odmienno$¢ funkcjonowania wiel-
kiego polskiego miasta, z ktérego nie wypycha obawa o osobiste bezpieczen-
stwo na ulicy czy w domu, ale inne, oméwione wyzej czynniki. Wydaje sie
takze, iz dzigki temu, ze ani potrzeba mieszkania wéréd sobie podobnych, ani
potrzeba bezpieczenstwa nie jest dla badanych najwazniejsza, to nie powinno
wystapi¢ na tak wielka skale jak na przedmiesciach miast europejskich zjawisko
paniki statusowej, czyli stalej pogoni za lepszym w sensie spolecznym, bez-
pieczniejszym miejscem zamieszkania, a takze zjawisko patologicznego wrecz
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odgradzania si¢ i dozoru. Cho¢ juz teraz mozna wskaza¢ osiedla deweloper-
skie, do ktorych dostep oséb postronnych (np. ankieteréw) jest niemozliwy,
a wysoki poziom zabezpieczen jest zapewniany kazdemu mieszkancowi (Nie-
zgoda 2003).

Aby nie stwarzaé falszywego wrazenia, ze zamieszkiwanie w osiedlu pod-
miejskim jest idealem w sensie dostownym, a nie typem idealnym w sensie
Weberowskim, warto przyjrze¢ si¢ réwniez obawom towarzyszacym osobom
przenoszacym sie na przedmie$cia, czyli drugiej, ciemniejszej stronie ideatu
podmiejskiego zamieszkiwania.

Tabela 2

Obawy zwigzane z nowym miejscem zamieszkania a poprzednie miejsce zamieszkania

. Poprzednie miejsce zamieszkania (w %)
Obawy zwigzane z nowym
miejscem zamieszkania Wroclaw ta sama (pobliska)
miejscowosé

Brak obaw 20,3 32,6
Trudne dojazdy rodzicéw 17,5 4,7
Finanse (kredyt, wykonczenie) 12,4 14,0
Izolacja spoteczna od starych znajomych 7,8 11,6
Izolacja od nowego $rodowiska 6,5 9,3
Utrudnienia Zycia codziennego (zakupy, dostep

do lekarza) 9,2 2,3
Zle sasiedztwo 4,6 4,7
Podotanie obowigzkom domowym 2,8 4,7
Trudne dojazdy dzieci 2,8 4,7
Wtamania, kradzieze 2,8 7,0
Trudno$ci finansowe z utrzymaniem domu (dro-

gie zycie) 51 2,3
Nuda 0,9 0,0
Inne 6,0 2,3
Ogodtem 100,0 100,0

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze blisko 30% badanych nie miato zadnych
obaw zwigzanych z zamieszkaniem na obszarze podmiejskim. Wér6d wymie-
nianych trosk na pierwszym miejscu znajdowaly sie trudnosci w realizacji in-
tensywnych powiazan funkcjonalnych miedzy osiedlami podmiejskimi a mia-
stem centralnym, wymagajacych codziennych dojazdéw do Wroctawia trans-
portem indywidualnym badz, jesli to mozliwe, zbiorowym. Niektérzy respon-
denci szczegdlnie podkreslali utrudnienia, jakie dojazd do miasta stworzy dla
dzieci, obawa ta potwierdzila si¢ w przypadku 10% badanych. O ile dawni
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mieszkancy Wroclawia bardziej obawiajg sie¢ o dojazdy wiasne (dzieci czesto
sa podwozone do miejskiej szkoly), o tyle wcze$niej zamieszkujacy pobliskie
czy te same miejscowosci bardziej obawiaja sie dojazdéw dzieci (ich obecnoéci
w wielkim, obcym miescie) — chodzi o postrzegane narazenie na dyskomfort,
ktorego dotad nie zaznali ani sami badani, ani cztonkowie ich rodzin. Jest to in-
teresujace w zestawieniu z tak mocno podkreslang w wizjach deweloperskich
blisko$cia miasta, zaréwno faktyczng, jak i potencjalng dzieki gestosci sieci
transportowej czy przepustowosci drog. Rzeczywisto$¢ wyglada chyba nieco
inaczej, a krytyka idealnego skomunikowania z Wroctawiem jeszcze bardziej
dochodzi do gtosu w odpowiedziach na pytania postawione post factum — o to,
co z perspektywy czasu zamieszkiwania najbardziej przeszkadza.

Druga najwazniejsza obawa wydaje sie lustrzanym odbiciem marzenia o zy-
ciu we wiasnym domu na przedmieéciach — wiele trosk powoduje finansowy
aspekt posiadania domu, ktéry czesto jest kredytowany, a jego wykonczenie
jawi sie, jak moéwili niektoérzy, jako ,studnia bez dna”. Takze ten element
antyidealu podmiejskiego zamieszkiwania jest zatem w duzej mierze zwigzany
z uwarunkowaniami makroekonomicznymi.

Duzo miejsca zajmuja takze lgki o charakterze spotecznym, zwiazane z bu-
dowaniem sieci relacji w nowym miejscu zamieszkania i udanym przeniesie-
niem starych relacji w nowy kontekst przestrzenny. Jest to ciekawe nawigzanie
do omawianego wyzej dazenia cze$ci badanych do ograniczenia (ztych) stosun-
kow sasiedzkich. Czes$¢ z nich jest zainteresowana przeniesieniem dawnych re-
lacji spotecznych ze znajomymi i rodzing w nowy kontekst przestrzenny, a inni
wyraznie pragng budowac nowe sieci relacji w wybranym miejscu zamieszka-
nia. Trudno jednoznacznie okresli¢, w jakim stopniu mozna méwié o sukcesie
badz porazce w tym zakresie — nieznacznie wigcej 0oséb ocenia, ze nie udato
im sie odbudowa¢ badZz zbudowaé grupy kontaktéw w nowym miejscu, ale
nie zawsze jest to zwigzane z sama przeprowadzka, czesto ze zmiang sytuacji
zyciowej w ogoble, pojawieniem si¢ dzieci, zaangazowaniem w prac¢ badz po
prostu ze zmiang obyczajowosci ograniczajaca budzet czasu przeznaczonego
na kontakty towarzyskie.

Blisko pieciokrotnie czesciej obawe o utrudnienia zycia codziennego na
przedmiesciach werbalizujg dawni mieszkancy miasta centralnego. Wydaje sie,
ze tym samym zakladajg, iz codzienne funkcjonowanie w warunkach podmiej-
skich jest duzo bardziej ucigzliwe niz we Wroctawiu i bedzie od nich wymagato
nie tylko modyfikacji dotychczasowej strategii zycia codziennego (zakupoéw,
dojazdoéw, opieki nad dzie¢mi, rozrywki), ale by¢ moze nawet stworzenia no-
wej, niekoniecznie rownie wygodnej. Nowi mieszkancy wywodzacy sie ze $ro-
dowisk lokalnych przejmuja si¢ tym mniej. Moze to wynikaé¢ badz z braku
podstaw do obaw (o czym grupa miejska musi sie dopiero przekonac), badz
z przyzwyczajenia do utrudnien. Z analizy pozostalych aspektéw funkcjonowa-
nia osiedli podmiejskich wynika, ze czesciej, niestety, sprawdza sie to drugie
wyjasnienie.
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PRAKTYKI PRZESTRZENNE W REALIZAC]I IDEALU DEWELOPERSKIEGO

Ideal, rozumiany jako typ idealny w sensie Weberowskim, nie istnieje. Jest
jedynie konstrukcja stuzacg do poréwnania z rzeczywistos$cia i narzedziem po-
zwalajacym uchwyci¢ réznice. Mozna powiedzie¢, ze sposob, w jaki ideal ten
jest realizowany w codziennych praktykach funkcjonowania w osiedlu pod-
miejskim sam w sobie jest ciekawym obszarem badania.

Pierwszym elementem mocno podkreslanym w ideale tworzonym przez de-
weloperow byla bliskoé¢ zieleni (konkretnie lasu), co mialo oznacza¢, iz oferuje
sie produkt mieszkaniowy o bardzo wysokiej jakosci ekologicznej. Jak poka-
zalam wczesniej, potrzeba zieleni lesnej nie jest wprost werbalizowana przez
badanych, a do realizacji idealu wystarczy wiasny ogréd. Nie oznacza to jednak,
ze zielen lesna w zamieszkiwanej przestrzeni zupelnie nie istnieje. Ankieterzy
zaobserwowali, ze w przypadku ponad 70% doméw zlokalizowanych na wsi
i ponad 25% doméw w satelickich osiedlach miejskich jaki$ fragment zieleni
lesnej wystepuje. Jednakze jedynie w przypadku mniej niz 15% domoéw — jak
oszacowano — zielen ta znajduje si¢ w odlegtosci okoto stu metréw, co umozli-
wia codzienne swobodne korzystanie z jej dobrodziejstw. W wigkszosci jest to
odlegtos¢ 500, 1000, a nawet 3000 metréw, co zapewnia jedynie mozliwos¢ co-
dziennego spogladania w kierunku zieleni, a aktywny kontakt z nig wymaga juz
pewnego wysilku i/lub samozaparcia. Wystarczy spojrzeé na zdjecia satelitarne
Ramiszowa (gdzie kazdy dom mial w ocenie ankieteréw w poblizu las) badz
Siechnic (blisko 90% domostw w sasiedztwie zieleni), by przekona¢ sie, ze
w pierwszym przypadku lasem okazuje si¢ zalesiona pota¢ trudno dostgpnego
pola, a w drugim w krajobrazie dominuje elektrocieplownia, jakikolwiek las za$
trudno dostrzec. Pokazuje to ciekawg dialektyke wystgpowania i wykorzystania
obszaréow zielonych. Owszem, istnieja one, i to w niedalekiej odlegtosci, jednak
ich aktywne wykorzystanie jest mocno ograniczone, dlatego nastepuje zwrot
w kierunku wlasnego ogrodu, dostepnego na wyciagniecie reki. Nie zmienia to
faktu, ze miejsce zamieszkania jest przez dominujaca wiekszos¢ respondentow
oceniane jako zielone i ekologicznie atrakcyjne.

Doskonate mozliwo$ci komunikacji z Wroctawiem i tatwo$¢ dojazdu do
tego centrum pracy i ustug w ideale deweloperskim byly tuz na drugim miejscu.
Rodzi si¢ pytanie, jak faktycznie realizowane sa te mozliwo$ci w badanych osie-
dlach, ktére pod tym wzgledem wydaja sie bliskie deweloperskim standardom.

Jednym z najwazniejszych powigzan funkcjonalnych miedzy osiedlami pod-
miejskimi a miastem centralnym jest praca. Jak pokazaly przeprowadzone bada-
nia, jedynie 25% mieszkancéw podejmuje aktywnos$¢ ekonomiczng w miejscu
zamieszkania, az 66% za$ dojezdza do pracy do Wroctawia i blisko potowa
z nich poswieca na to okoto dwéch godzin dziennie, nieco ponad 25% dojezdza
w obie strony w blisko godzine, ale dla 20% praca we Wroclawiu wiaze sie
z wkalkulowaniem w budzet czasu trzech godzin na dojazdy. W ekstremalnych
(nielicznych) przypadkach dojazd w jedng strone trwa nawet dwie godziny.
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By¢ moze sam czas dojazdu nie bylby powaznym problemem, lecz wkal-
kulowanym w rytm dnia elementem podmiejskiego zamieszkiwania, gdyby
nie jakos¢ drogi, po jakiej odbywa sie dojazd do miasta. Kwestia slabej infra-
struktury komunikacyjnej pojawiala sie¢ w odpowiedziach na pytanie o obawy
zwigzane z nowym miejscem zamieszkania, o cechy miejsca brane pod uwage
przy osiedlaniu sie, ale najczesciej dochodzita do glosu, gdy wskazywano ne-
gatywne cechy zamieszkiwanego miejsca. Jesli wyobrazimy sobie konieczno$é
codziennych dojazdéw do pracy (a takze dowozenia dzieci na zajecia poza-
lekcyjne, jezdzenia po wieksze zakupy, do lekarza itp.) po stabych drogach
wlasnym samochodem badz bardzo nieprzyjaznie kursujaca komunikacja pu-
bliczng obu o0séb dorostych wraz z dzie¢mi, to wizja podmiejskiego zamiesz-
kiwania, w spos6b nieunikniony opartego na rozlicznych relacjach z miastem
centralnym, jest raczej nieciekawa. Oczywiscie, niedogodnosci sa duzo wiek-
sze dla oséb aktywnych zawodowo, utrzymujacych intensywniejsze powiazania
z Wroclawiem.

Kolejnym elementem sktadajacym si¢ na konstruowany przez deweloperow
ideal podmiejskiego zamieszkiwania byta wyjatkowos$¢ proponowanych nieru-
chomodci. Najczeéciej polegajaca na oferowaniu mieszkan o kilku réznych wiel-
kosciach, rozwiazaniach przestrzennych wewnatrz oraz standardzie wykoncze-
nia. Jesli chodzi o zewnetrzng organizacje $rodowiska zamieszkania trudno
jest mowi¢ o wyjatkowosci kazdego projektu, zwlaszcza ze oferowana przez
deweloperéw zabudowa jest zwykle szeregowa o ujednoliconym wygladzie ze-
wnetrznym, co znajduje uzasadnienie w kosztach budowy. Wystarczy obejrze¢
przykladowe realizacje w Smolcu (gm. Katy Wroctawskie), by przekonac¢ sie, ze
nie mozna w ich przypadku méwi¢ o jakiejkolwiek indywidualizacji na pozio-
mie projektu. Mieszkancy podejmuja wiele dziatan, by przestrzen ogrédka —na
ktorej wyglad maja bezposredni wptyw — odzwierciedlala ich wyczucie estetyki
i gust. W efekcie kazdy ogrédek wyglada inaczej, ma inne przeznaczenie, ozda-
biaja go rozmaite typy roélin, od kwiatéw po wysokie, odgradzajace krzewy,
umeblowanie, zabawki dla dzieci itp. Niejeden esteta mogltby powiedzie¢, ze
te zindywidualizowane dziatania doprowadzity do chaosu przestrzennego. Tak
wygladaja osiedla deweloperskie. Jednak w badanych miejscowosciach bylto ich
niewiele, zanotowali$my tam ponadto bardzo wysoki odsetek odméw udzialu
w badaniach, w niewielkim stopniu wigc byty one przedmiotem analiz.

W przypadku domoéw jednorodzinnych ideat wyjatkowosci jest realizowany
w wysokim stopniu. Z poczynionych obserwacji wynika, ze zaledwie okoto 15%
domoéw byto podobnych do domu sasiada. Istniejace podobienstwa ograniczaly
sie przede wszystkim do kolorystyki elewacji (w calych badaniach okazalo sie,
ze dom podmiejski najczesciej jest w odcieniu zdélci) i rodzaju dachu.

Warto sie jednak zastanowi¢, czy obserwowana w osiedlach podmiejskich
»unikatowo$¢” niesie ze soba te samg tres$¢, ktora chca przekazaé dewelope-
rzy — wyjatkowo$¢, wysoka jako$¢, rzadkos¢? Wydaje sig, ze nie. Wnikliwa
obserwacja kazdego z osiedli pokazuje, ze mamy do czynienia z pewnym ogra-
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niczonym katalogiem projektéw (oscylujacych réwniez wokot okreslonego me-
trazu, ograniczen konstrukcyjnych wynikajacych ze specyfiki dziatki i obostrzen
narzucanych przez gmine, na przykltad dotyczacych kata spadzistosci dachu),
a ich wyjatkowos¢ polega jedynie na tym, ze podobne domy nie wystepuja obok
siebie, osiedla podmiejskie jako catoé¢ powielaja jednak schemat, cho¢ niejed-
norodny, na przyktad w poréwnaniu z amerykanska przemystowa produkcja
domoéw. Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage, ze przeprowadzajacy sie do, jak pod-
kreslaja, wiasnego domu, maja sklonnoé¢ do ekspresyjnego zaznaczania swej
indywidualno$ci na zewnatrz, co réwniez mozna traktowac jako (przesadna) re-
alizacje pewnego ideatu: ozdabianie domu kwiatami, stylizacja na wiejska cha-
tupe, czystos$¢ i nowoczesno$é wyrazana wylozeniem kostkg kazdego skrawka
dziatki itp.

Dochodzimy wreszcie do jednego z najciekawszych elementéw konstru-
ujacych ideal podmiejskiego zamieszkiwania — wzmacniania poczucia bez-
pieczenstwa i dawania temu materialnego wyrazu w zagospodarowaniu prze-
strzeni przez zlozone systemy grodzenia i dozoru. W analizowanych ofertach
deweloperskich bezpieczenstwo zajmowato poczesne miejsce, co mozna uznaé
za nawigzanie do tendencji zachodnich, gdzie bardzo zla kondycja miast cen-
tralnych, z ich przestgpczodcia, ubdstwem i niska jakoscia zycia, przedstawi-
cieli dobrze sytuowanych segmentéw spoteczenstwa wypycha na przedmiescia,
oferujac im wszystko to, czego w miedcie znalez¢ nie mogli: bezpieczenstwo,
dostatek i wygodne zycie wérdéd sobie podobnych. Co najwazniejsze, osiedla
podmiejskie majg zapewni¢ trwatoé¢ tych warunkéw, niwelujac zagrozenie ,,ze-
psucia $rodowiska” i minimalizujac zjawisko ,paniki statusowej” — poszuki-
wania nowych, lepszych suburbiéw, gdy te dotychczas zamieszkiwane traca
swéj homogeniczny (bezpieczny) charakter. Powstaje zatem pytanie, czy po-
trzeba bezpieczenistwa jest faktycznie tak istotna dla mieszkancéw badanych
podmiejskich osiedli oraz jak wygladajq praktyki przestrzenne zwiazane z re-
alizacja tego elementu ideatu.

Jak pokazano w tabeli 1, oczekiwanie poprawy poczucia bezpieczenstwa
pojawilo sie tylko raz na pierwszym miejscu, na drugim 5 razy, co w sumie
stanowi zaledwie ponizej 2% wszystkich odpowiedzi. Wynika z tego, ze mia-
sto nie jest postrzegane jako $rodowisko szczegélnie niebezpieczne, a osiedle
podmiejskie jako remedium w tym wzgledzie.

Blisko 10% badanych raczej negatywnie ocenia bezpieczenstwo swojego
osiedla. To wysoki odsetek, zwtaszcza z perspektywy arkadyjskich wyobrazen
na temat badanych suburbiéw. W pozostatych przypadkach oceny bezpieczen-
stwa sa bardzo wysokie, w ponad 62% najwyzsze. Warto wobec tego zada¢
pytanie, czy uzyskanie wyniki sa efektem zastosowania przez respondentéw
rozmaitych metod podnoszacych ich poczucie bezpieczenstwa, czy tez czuja
sie oni na tyle bezpieczni, ze ich nie potrzebuja. Innymi stowy, czy subur-
bia sg bezpieczne, bo sg podmiejskim panoptikonem, czy tez maja charakter
naturalnej arkadii, gdzie poczucie bezpieczenistwa wynika z zamieszkiwania
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we wspolnocie. Dla usci$lenia nalezy doda¢, ze ze wzgledu na siegajacy 90%
odsetek odmoéw wséroéd mieszkancéw zabudowy szeregowej, deweloperskiej
nie mozna wyodrebni¢ odpowiedzi 0s6b zyjacych tam, gdzie rozwigzania pod-
noszace bezpieczenstwo sg elementem gotowego produktu mieszkaniowego.
Z badan wynika, iz 82% badanych lokalizacji byto ogrodzonych ptotem3. Jednak
okazuje sie, ze w 2/3 jego wysoko$¢ nie przekraczata 1,5 metra, nie stanowil
zatem wiekszej przeszkody dla kogos, kto chcialby go sforsowaé, nie byt takze
zabezpieczeniem przed ciekawskim wzrokiem ani systematyczng obserwacja.
Ponadto zwykle wykonany bardzo estetycznie z dobrej jako$ci materialéw jest
raczej elementem ozdobnym niz ochronnym.

Mozna jednak przypuszczaé, ze plot jako ochrona przed wlamaniami spraw-
dza si¢ w sytuacji braku bardziej zaawansowanych metod, takich jak rolety an-
tywlamaniowe, domofony i wideodomofony, system alarmowy zintegrowany
z firmami ochroniarskimi. Rolety antywiamaniowe w oknach miato zaledwie
nieco ponad 34% badanych. Co ciekawe, posiadanie rolet w oknach nie jest
zwigzane z wysoko$cig plotu, mniej wiecej tak samo czesto maja je mieszkancy
oddzieleni wyzszym i nizszym plotem. W grupie posiadajacych plot o $redniej
wysokosci (ok. 1,5 metra) polowa zamontowala takze rolety antywlamaniowe.
Kontrola bramy wejsciowej za pomoca domofonu funkcjonuje w mniej niz
1/5 domostw. Tylko kilka z nich ma wideodomofon. Az 80% obywa sie bez
tego urzadzenia. Oznaczenie, ze posesja jest chroniona przez prywatna firme
znajduje sie na 25% domdw, co moze oznaczaé, ze w razie proby kradziezy
mieszkancy pozostatych sa zdani sami na siebie.

W sumie az w 40% badanych doméw nie ma zadnego specjalnego zabezpie-
czenia. Najwiecej takich ,,otwartych” lokalizacji jest w Katach Wroctawskich,
Dtugotece i Kielczowie, mozna zatem zalozy¢, ze ich mieszkancy czujg sie
najbezpieczniej. Co wigcej, w badanej zbiorowosci nie znalazta si¢ ani jedna
lokalizacja, ktéra bylaby wyposazona we wszystkie typy zabezpieczen. Poczu-
cie bezpieczenstwa uczestnikéw badan nie wynika zatem z grodzenia i dozoru,
jest raczej cecha wybranych lokalizacji. Niemniej jednak nie posiadajacy do-
mofonu, rolet antywlamaniowych i systeméw alarmowych to te same osoby,
ktoére daja najnizsze oceny na skali bezpieczenstwa zamieszkiwanego obszaru,
mozna zatem przypuszczaé, ze w przyszlosci wybiora jakis system zabezpie-
czenia, ktory — jak pokazuje analiza — wynika raczej z przezornosci i jest
normalnym elementem funkcjonowania w miejscu zamieszkania, podobnie jak
zamykanie drzwi, a nie wyrazem nadmiernej troski o siebie i swdj status, za-
réwno materialny, jak i spoteczny.

3 Powszechno$¢ zjawiska grodzenia i monitoringu osiedli zostata juz zauwazona przez polskich
badaczy; zob. Jalowiecki, Eukomski 2007; Gadecki 2007.
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Zagadnienie ksztaltowania sie¢ idealu podmiejskiego zamieszkiwania zaj-
muje bardzo wiele miejsca w opracowaniach dotyczacych rozwoju i wspolcze-
snej kondycji suburbiéw, gtéwnie amerykanskich (zob. np. Nicolaides, Wiese
2006). Czesto przypomina sie przelomowe prace Roberta Fishmana (1987)
czy Kennetha Jacksona (1985), ktérzy uciekali od analiz technicznego deter-
minizmu procesu suburbanizacji — tylko w perspektywie rozwoju motoryzacji
i masowego transportu podmiejskiego — ku rekonstrukgji ztozonego kontekstu
spolecznego i kulturowego umozliwiajacego wylonienie si¢ osiedli podmiej-
skich jako pozadanych obszaréw zamieszkania. W polskiej literaturze przed-
miotu zagadnienie spolecznego wytwarzania przestrzeni jest obecne od dawna.
Dos¢ przywota¢ prace Stefana Czarnowskiego, Floriana Znanieckiego, Aleksan-
dra Wallisa, H. Libury, Bohdana Jalowieckiego i wielu innych, jednak opraco-
wania omawiajace wytwarzanie przestrzeni podmiejskiej byly dotad nieobecne.
Historyczna rekonstrukcja uwarunkowan rozwoju strefy podmiejskiej polskich
miast oraz pogtebiona analiza ideatu podmiejskiego zamieszkiwania ksztalto-
wanego przez firmy deweloperskie, czasopisma fachowe i luksusowe czasopi-
sma tematyczne, na przykltad ,Dom i Ogréd”, ,Villa”, ,,Ladny Dom” oraz inne
treéci kultury masowej, mogtaby sie sta¢ przedmiotem szerszego opracowania.

Wstepny ksztalt idealu podmiejskiego zamieszkiwania zarysowuja bada-
nia dotyczace oczekiwan i obaw zwigzanych z zamieszkiwaniem w osiedlach
podmiejskich na obrzezach Wroctawia. Nawet niewielka i niereprezentatywna
proba pozwala dostrzec, ze w badanych zbiorowosciach — podobnie jak
w pierwszych latach ksztaltowania sie osiedli podmiejskich w Stanach Zjed-
noczonych — zarysowujg sie¢ zréznicowane powody wyboru suburbiéow jako
ciekawszych niz miasto przestrzeni zamieszkania. Wyrazne jest pietno sytuacji
makroekonomicznej na rynku budowlanym, dotkliwie odciskajace si¢ na kon-
dycji mtodych rodzin. Zauwazalne jest podejscie do suburbiéw jako przestrzeni
antymiejskiej, cho¢ nie wiejskiej, dajacej ukojenie i odpoczynek. Pojawia si¢
wreszcie oczekiwanie mozliwo$ci obcowania z natura, zielenia, w rustykalnym
stylu.

Elementy deweloperskiego ideatu osiedli podmiejskich sa obecne w prakty-
kach przestrzennych mieszkancéw okolic Wroctawia, jednak ulegaja przeksztat-
ceniom zgodnie z potrzebami i mozliwo$ciami ich zaspokojenia. W procesie
tym wylania sie tozsamo$¢ kulturowa i spoteczna osiedli podmiejskich. Czer-
piac z ideatu konstruowanego w dyskursie deweloperskim, z réznorodnych
wplywéw kulturowych, nakiadajac na nie wiasne cechy spoteczne, mieszkancy
tworzg swoje Srodowiska zamieszkania: wlasny dom, z zielenia ogrodu, trak-
towany jako oaza spokoju, relatywnie zindywidualizowany, w niewielkim stop-
niu odgrodzony i odizolowany od innych, komunikacyjnie dyskryminowany,
ale wcigz jednak pociagajacy. Uwazam, ze dalsze ksztaltowanie si¢ idealu pod-
miejskiego to jeden z tych interdyscyplinarnych probleméw badawczych, ktéry
moze by¢ wdzigcznym tematem badania dla przedstawicieli wielu dyscyplin,
ktoérzy mogg wykorzystaé swoje specyficzne spojrzenie na to samo zjawisko,
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co pozwoli lepiej pozna¢ i zrozumie¢ kulturowy i spoleczny fenomen zamiesz-
kiwania w osiedlu podmiejskim. Becky Nicolaides (2006, s. 13) pisata: ,,Cho¢
suburbia istnialy od czaséw starozytnych, dopiero w ostatnich 250 latach wyto-
nily sie jako pozadane miejsce zamieszkania. Stopniowo zaczety reprezentowac
upragnione miejsce poszukiwane przez zamoznych i pnacych sie po szczeblach
drabiny spotecznej jako miejsce stalego zamieszkania, przy jednoczesnych do-
jazdach do pracy do miasta. Co$ doglebnie waznego zmienilo sie w mysli
spolecznej”. Mozliwo$¢ obserwowania tej zmiany in statu nascendi dla wielu
powinna by¢ interesujagcym wyzwaniem badawczym.
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THE IDEAL OF LIVING IN THE SUBURBS
DEVELOPERS’ CONCEPTS VERSUS THE SPATIAL PRACTICE OF INHABITANTS
AS EXEMPLIFIED BY SELECTED SUBURBAN HOUSING ESTATES IN WROCEAW

Summary

The article analyses the process by which the space of selected suburban housing
estates acquires a social meaning. This process is an effect of the interaction of two
forces: the developers’ discourse affecting the new inhabitants and the actual spatial
practice of the latter that develops in the course of their residence. The author has
analysed the content of advertising and information material concerning new suburban
housing estates, and researched how the key themes of the developers’ discourse are
reconstructed in the everyday spatial practices of the inhabitants. The analysis shows
that the social ideal of living in the suburbs differs from the vision presented by the
developers’ discourse and the practice of such residence depends on different social and
spatial resources available in a given area.

Key words/stowa kluczowe

suburbanization / suburbanizacja; suburban ideal / ideal podmiejski; suburban resi-
dential areas / osiedla podmiejskie; spatial practices / praktyki przestrzenne
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