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Wstęp

Przestrzeń jest współcześnie ważnym czynnikiem wzrostu i rozwoju społeczno-go-
spodarczego. Sposób jej zagospodarowania często przesądza o konkurencyjności 
miejsc i podmiotów. W związku z tym gospodarka przestrzenna na początku XXI 
wieku odgrywa istotną rolę w rozwoju miast i regionów. 

W niniejszej publikacji zostały zaprezentowane różne podejścia do gospodarki 
przestrzennej w kontekście jej wpływu na rozwój współczesnych miast i regionów. 
Zebrano w niej wyniki badań i przemyśleń autorów zajmujących się aspektami go-
spodarki przestrzennej: ekonomicznymi, społecznymi, politycznymi, prawnymi 
oraz środowiskowymi. Czytelnik znajdzie tu wiele informacji oraz studia przypad-
ków dotyczące m.in.: rewitalizacji, odnowy i gentryfikacji obszarów zurbanizowa-
nych, budowy zielonej gospodarki i zielonej infrastruktury, wdrażania koncepcji 
inteligentnych miast, relacji miasto-rzeka. Duży nacisk kładziony jest na zagospoda-
rowanie przestrzeni miejskich na konkretnych przykładach, ze szczególnym 
uwzględnieniem funkcji handlowej. Autorzy poruszają także problematykę suburba-
nizacji i rozlewania się miast oraz ich konsekwencji dla zagospodarowania prze-
strzennego, nawiązując m.in. do możliwości współpracy międzygminnej w tym za-
kresie. Kolejny wątek to polityka transportowa oraz wpływ infrastruktury na rozwój 
lokalny. W publikacji znajdziemy też wyniki badania nastawienia władz małych 
miast do planowania strategicznego. Autorzy prezentują również zagadnienia party-
cypacji społecznej i jej roli w kształtowaniu krajobrazu miejskiego, a także opraco-
wania dotyczące: metodologii tworzenia terytorialnego foresightu strategicznego, 
aspektu teoretycznego partnerstwa publiczno-prywatnego, koncepcji powstawania 
regionalnych funduszy kapitałowych oraz mechanizmu zintegrowanych inwestycji 
terytorialnych. Nie zabrakło artykułów traktujących o polityce spójności i zmniej-
szaniu nierówności społecznych.

Redaktorzy mają nadzieję, że publikacja, zawierająca nawiązania do nowych 
koncepcji naukowych oraz liczne studia przypadków, okaże się interesująca. Być 
może będzie ona inspiracją do dalszych badań oraz zachęci do dyskusji osoby zaj-
mujące się różnymi aspektami gospodarki przestrzennej.

Alicja Zakrzewska-Półtorak, Piotr Hajduga, Małgorzata Rogowska
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SPOŁECZNE SKUTKI GENTRYFIKACJI –  
STUDIUM PRZYPADKU  
POZNAŃSKIEGO OSIEDLA JEŻYCE
SOCIAL CONSEQUENCES OF GENTRYFICATION – 
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Streszczenie: Gentryfikacja towarzysząca zwykle procesowi fizycznej odnowy centrów 
miast w teorii jest tożsama z uszlachetnieniem zdegradowanych społecznie obszarów.  
W praktyce jednak może ona potęgować problemy społeczne, a nawet przyczyniać się do 
pojawiania problemów przestrzennych. Przykłady negatywnych skutków wywołanych gen-
tryfikacją są dobrze widoczne w przestrzeni poznańskiego osiedla administracyjnego Jeżyce, 
które po niemal dziesięciu latach od rozpoczęcia procesu odnowy nadal można określać mia-
nem obszaru kryzysowego. 

Słowa kluczowe: gentryfikacja, degradacja przestrzenna, degradacja społeczna.

Summary: Gentrification usually accompanies the process of natural regeneration of city 
centers. In theory it is synonymous with ennobling socially degraded areas, but in practice, it 
can cause social problems and even leads to spatial problems. The examples of the negative 
effects caused by gentrification are visible in Jeżyce, the administrative settlement of Poznań, 
which after almost ten years since the renewal process started, can still be called a crisis area.

Keywords: gentryfication, spacial degradation, social degradation.

1. Wstęp

Gentryfikacja towarzysząca zwykle procesowi fizycznej odnowy centrów miast jest 
tożsama z uszlachetnieniem zdegradowanych społecznie przestrzeni przez wprowa-
dzenie do nich przedstawicieli klasy średniej wraz z ich normami, wartościami  
i obyczajami, które powinny zostać przyswojone przez lokalne zbiorowości.  
W praktyce jednak okazuje się, że niekontrolowany napływ middle class może także 
pogłębić zastany kryzys społeczny. 
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Przedstawiona praca jest studium przypadku nieudanej odnowy Jeżyc – poznań-
skiego osiedla administracyjnego, które uznano za obszar kryzysowy i wpisano do 
programu rewitalizacji w 2006 roku. Pomimo fizycznej odnowy reprezentacyjnej 
części osiedla nie nastąpił tutaj oczekiwany proces gentryfikacji. Ten jednak gwał-
townie i bezustannie postępuje w sąsiadującej przestrzeni. Proces ten jest też niekon-
trolowany przez miasto, które, zatwierdzając proponowane zmiany przestrzenne, 
dało wolną rękę deweloperom wznoszącym liczne zamknięte osiedla mieszkaniowe 
na pofabrycznych nieużytkach znajdujących się na terenie Jeżyc. Taka gentryfikacja 
nie wnosi nic pozytywnego w obszar XIX-wiecznego osiedla, a przyczynia się tylko 
do jego postępującej społecznej i przestrzennej degradacji. 

2. Historia i wygląd zabytkowego osiedla

Dzisiejsze administracyjne osiedle Jeżyce, będące z początku gminą wiejską, wcie-
lono do Poznania w 1900 roku. Miało to związek z planami rozbudowy i rozwoju 
miasta, a także z wyburzeniem murów fortecznych. Poznań pozostający w tym cza-
sie pod zaborem pruskim do 1900 r. spełniał funkcję miasta twierdzy, stanowiąc 
istotny punkt dla obrony Berlina. Z tego też względu pierwsze większe budynki 
budowane były wedle taniej technologii szachulcowej, co wynikało z obostrzeń for-
tecznych dotyczących podmiejskiej zabudowy. Typowe zaś murowane budynki 
miejskie (o niskim standardzie) powstawały na Jeżycach z dala od pasa umocnień, 
czyli w południowo-zachodniej części dzielnicy, wzdłuż nowo wytyczonych ulic: 
Wawrzyniaka, Szamarzewskiego i Staszica (wchodzących w skład opisanego dalej 
tzw. trójkąta bermudzkiego Jeżyc) oraz wzdłuż zachodniej części ul. Dąbrowskiego 
(dzisiaj głównej arterii osiedla). 

Cała też okoliczna południowo-zachodnia przestrzeń wkrótce bardzo szybko 
uległa urbanizacji. Bogaci gospodarze jeżyccy chętnie wyprzedawali tutaj całe par-
cele swej ziemi, tak że „nim nastąpiło administracyjne włączenie przedmieść w ob-
ręb miasta, na Jeżycach procesy urbanizacyjne posunęły się do tego stopnia, że wy-
łoniła się tutaj miejska tkanka ulic, przy których powstawała wielkomiejska 
zabudowa złożona z kamienic, kościołów, szkół, szpitali i koszar. Nowe elementy w 
przestrzeni Jeżyc skoncentrowały się głównie na południe od osi wyznaczonej przez 
ulicę Dąbrowskiego, stanowiąc cezurę między strukturą wiejską, ześrodkowaną wo-
kół ul. Kościelnej, a nową przestrzenią miejską, tworzącą się na południowy zachód 
od Rynku Jeżyckiego i ul. Kraszewskiego” [Leśniewska 2000, s. 89]. 

Słabo zaś ciągle w tym czasie zagospodarowana szachulcowa część wschodnia, 
przylegająca niegdyś do murów miejskich, wkrótce miała się stać przestrzenią reali-
zacji pomysłów niemieckich planistów. Stworzono tu najbardziej reprezentacyjną 
mieszkalną część Poznania, budowaną w ówcześnie obowiązującym stylu – baroku 
Wilhelmowskim. Decyzja o budowie luksusowego XX-wiecznego osiedla w tym 
miejscu wynikała z faktu, że po wyburzeniu muru miejskiego obszar ten przylegał 
do symbolicznego wejścia do miasta składającego się z Zamku Cesarskiego i innych 
budynków stanowiących pruskie ośrodki administracyjno-kulturowe. 
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Wzniesiono tu okazałe kamienice, lecz „z obawy przed monotonią długich prze-
strzeni dopuszczono ożywienie budynków wykuszami, balkonami, loggiami itp., 
regulując zakres ich głębokości wobec linii zabudowy. Znaczącym wzbogaceniem 
ulic stały się przedogródki [...] Traktowane […] jako część prywatnej posesji, podle-
gały jednak przepisom dotyczącym głębokości, ogrodzenia czy schodów, co miało 
ujednolicić ich formy i korzystnie wpływać na estetykę ulicy” [Grzeszczuk-Brendel 
2012, s. 146]. „Wśród horyzontalnych pasów okien i gzymsów wysuwać się zaczęły 
ku górze sterczące w niebo szczyty i wieże. Zmieniły się niemal wszystkie skrzyżo-
wania ulic. Ścięty narożnik domu narożnego, wyjątkowy w okresie wcześniejszym, 
teraz stał się regułą […]” [Skuratowicz 1991, s. 64]. 

Nowa, wschodnia część Jeżyc przeznaczona została dla rentierów, wyższych 
urzędników i inteligentów. Stworzono dla nich wygodne mieszkania w bardzo oka-
załych, głównie czterokondygnacyjnych kamienicach. Ponadto w bezpośrednim 
„[…] pobliżu oficjalnych gmachów miały się znaleźć bogate, wolno stojące wille, 
współtworząc najbardziej reprezentacyjną część miasta […]” [Grzeszczuk-Brendel 
2012, s. 133], czyli wspomnianą symboliczną bramę Poznania. 

W pierwszym pasie osiedla, biegnącym wzdłuż ul. Mickiewicza, wydzielono 
więc przestrzeń dla kamienic willowych i willi miejskich. Między tymi willami, w 
obrębie północno-wschodniej części Jeżyc (ulic Krasińskiego i Zacisze), powstały 
najciekawsze (spółdzielcze) wille przeznaczone dla pruskich urzędników. „Bryły 
domków nakrywają zróżnicowane w formach połacie dachowe, a sylwetki willi oży-
wiają liczne wystawki, smukłe kominy, wykusze, uskoki, loggie, balkony i ganki. 
Elewacje poszczególnych domów są zindywidualizowane, aczkolwiek detal o sece-
syjnej proweniencji stosowany jest sporadycznie” [Leśniewska 2000, s. 95].

Zdecydowanie więcej elementów secesyjnych ma kompleks spółdzielczych, 
urzędniczych kamienic wzniesiony przy dzisiejszej ul. Roosevelta (stycznie do opi-
sanego osiedla willowego). Elewacja tych budynków, opracowana w niezwykle sta-
ranny sposób, była zgodna z nowym prądem artystycznym odbiegającym od form 
historycznych. Architektura tego typu obecna była w Berlinie już od 1900 roku.  
W Poznaniu jednak według tego nowego trendu zaprojektowano tylko sześć budyn-
ków, prym wiódł tu bowiem wcześniej opisany „zimny barok Wilhelmowski”, we-
dług którego budowano, ale i przebudowywano kamienice, i który miał za zadanie 
przekształcenie Poznania z miasta polskiego w miasto typowo pruskie. 

Po I wojnie światowej próbowano odmienić ten pruski charakter miasta. Na  
Jeżycach wzniesiono m.in. wille nawiązujące do tradycyjnych polskich dworków,  
a także modernistyczne kamienice, które wyraźnie kontrastowały z niemieckim bu-
downictwem. Postępujący proces zabudowy i rozwoju Jeżyc został przerwany przez 
II wojnę światową. Zaraz po niej, w wyniku zniszczeń, pojawił się też problem nie-
doboru mieszkań dla ludności Poznania oraz innych miast. Rozwiązaniem miała się 
stać ustawa kwaterunkowa z 1945 r., w jej wyniku na teren Jeżyc wprowadzono 
nowych mieszkańców. Wiązało się to z podziałami mieszkań i wzmożoną ich eks-
ploatacją. Co więcej, w wyniku ogólnego zaniedbania kamienic, pozbawionych po 
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wojnie opieki prawowitych właścicieli, budynki te były dewastowane i ulegały  
ruinie. 

Faktyczne problemy społeczne pojawiły się jednak później, bo w latach dzie-
więćdziesiątych, kiedy to zmiana ustrojowa i przekształcenie gospodarki centralnie 
planowanej w kapitalistyczną ujawniły wielkie, utajone bezrobocie. Zwolnieni  
z pracy Jeżyczanie, często nie potrafiąc odnaleźć się na otwartym rynku pracy, popa-
dali w chroniczną biedę, której zwykle towarzyszyły inne problemy, takie jak alko-
holizm czy przestępczość. Nagromadzenie zjawisk problemowych stało się po roku 
1990 tak duże, że Jeżyce postrzegano jako jedną z najbardziej zdegradowanych spo-
łecznie przestrzeni Poznania. 

Rozwiązaniem problemu miała się stać rewitalizacja osiedla, którą zatwierdzono 
w 2006 roku. Miała ona doprowadzić do odnowy przestrzennej i społecznej repre-
zentacyjnej części osiedla. Jednak po prawie 10 latach odnowy okazuje się, że pogłę-
bia ona jedynie istniejący tutaj kryzys społeczny.

3. Uwagi o badaniu i metody badawcze

Przedstawione poniżej wyniki badań są rezultatem zwiadu badawczego opartego na 
obserwacji i wywiadach swobodnych/eksperckich z mieszkańcami zaangażowany-
mi w sprawy osiedla, księdzem miejscowej parafii, członkinią „Caritasu” i przedsta-
wicielką rady osiedla.

Sam zaś zwiad badawczy można też scharakteryzować jako wstępny kontakt 
socjologa z interesującym go zagadnieniem, służący sprecyzowaniu problemu ba-
dawczego. Ostatecznie ma to umożliwić przeprowadzenie w przyszłości głębszej 
analizy przestrzeni lub zjawiska, które do tej pory nie było zauważane lub opisane. 
Taki też był pierwotny cel prezentowanych badań. Niemniej jednak uzyskane w ten 
sposób informacje zawarte zostały już w niniejszym artykule, wydają się one bo-
wiem interesujące i mogą posłużyć naświetleniu niektórych ubocznych skutków 
gentryfikacji Jeżyc. 

4. Wyniki przeprowadzonej analizy

4.1. Współczesna reprezentacyjna przestrzeń osiedla Jeżyce –  
  czyli jak wygląda rewitalizacja bez gentryfikacji

Jak wskazali respondenci, odnowa przestrzeni publicznych reprezentacyjnych  
części osiedla prowadzona przez miasto zachęciła okolicznych kamieniczników  
do podniesienia czynszów. Spowodowało to masowy odpływ osiadłej tu ludności, 
której nie stać już było na uiszczenie wygórowanych opłat. Właściciele kamienic 
zakładali, że puste mieszkania o wysokim czynszu przyciągną zamożnych przedsta-
wicieli klasy średniej, którzy (teoretycznie) zainteresowani dużymi, wygodnymi 
mieszkaniami usytuowanymi w okazałych budynkach w ładnej, centralnej okolicy, 
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powinni niezwłocznie się tu sprowadzić. Jednak wbrew przewidywaniom właścicie-
li masowy odpływ mieszkańców nie został w stopniu dostatecznym uzupełniony 
przez gentryfikację, która nastąpiła w przestrzeni przyległej do tej docelowo objętej 
programem odnowy. 

Powodów tego stanu rzeczy, zdaniem okolicznych mieszkańców, należy się do-
szukiwać w stanie technicznym budynków, z których większość została tylko pobież-
nie wyremontowana ze względu na ograniczenia finansowe właścicieli. Piękne, grun-
townie odnowione fasady i drewniane wylakierowane klatki schodowe skrywają 
zwykle zaniedbane tyły domów i szare, zdewastowane podwórka, a przede wszyst-
kim niedocieplone mieszkania z przestarzałą i wadliwą kanalizacją, starą instalacją 
elektryczną i gazową. Przez to też stan kamienic i lokali (nieadekwatny do wysokości 
czynszów) nie odpowiada osobom, które potencjalnie stać by było na ich wynajem.

 Istotną kwestią wydaje się wielkość mieszkań. Współczesne gospodarstwa do-
mowe są głównie jedno- i dwuosobowe (zob. [Sytuacja materialno-bytowa…]). Ma-
leje więc popyt na wielkometrażowe lokale zajmowane, w latach świetności osiedla, 
przez wielopokoleniowe rodziny. Pewnym rozwiązaniem tej sytuacji jest dzielenie 
dużych mieszkań na mniejsze, lecz zwykle wiąże się to z wielkimi nakładami finan-
sowymi i dlatego postępują tak tylko nieliczni właściciele.

 Istotnym problemem obszarów rewitalizowanych skutecznie odstraszającym 
nowych mieszkańców są także płatne strefy parkowania zlokalizowane w obrębie 
całego administracyjnego osiedla Jeżyce. W teorii miały one ograniczyć ruch samo-
chodowy w obszarze XIX- i XX-wiecznej zabudowy, jednak zdaniem respondentów 
– mieszkańców w praktyce jedynie utrudniły egzystencję samym Jeżyczanom po- 
siadającym samochody, natomiast natężenie ruchu kołowego pozostało bez zmian,  
a w przestrzeni ul. Dąbrowskiego wręcz zwielokrotniło się w ostatnich latach (co 
zostanie opisane w dalszej części pracy).

W efekcie dominacji czynników wypychających nad przyciągającymi w obsza-
rze reprezentacyjnej mieszkalnej zabudowy wiele lokali mieszkalnych czy nawet 
całych kamienic stoi obecnie pustych i niszczeje. Puste mieszkania zamieniane są na 
biura, gabinety lekarskie czy też kancelarie prawne, co jednak nie wpływa na oży-
wienie okolicy, szczególnie w godzinach popołudniowych i wieczornych. 

Duża część także z tych bardziej zniszczonych lokali, np. wskutek zagrzybienia 
czy wcześniejszych dewastacji, po niewielkich „zabiegach kosmetycznych” jest wy-
najmowana grupom studentów. Tego typu kwater przeznaczonych na mieszkania 
studenckie jest w obszarze całych Jeżyc coraz więcej, tak samo jak i studentów, 
którzy chętnie zajmują nawet te bardziej zaniedbane kamienice. Współczesne moż-
liwości finansowe młodych ludzi powodują, że na Jeżycach realne jest „[…] niebez-
pieczeństwo wypychania z rynku mieszkaniowego innych grup społecznych” [Mu-
rzyn-Kupisz, Szmytkowska 2012, s. 215], Studenci jednak nie integrują się z 
otoczeniem i po zakończeniu edukacji opuszczają osiedle. Problemem jest też za-
chowanie młodych ludzi, które (z punktu widzenia respondentów) jest często bar-
dziej uciążliwe od wszystkich innych patologii występujących tu wcześniej, a do 
których mieszkańcy zdążyli się już niemal przyzwyczaić.
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4.2. Problemy społeczne osiedla

Liczba tych najbardziej typowych dla obszarów zdegradowanych zachowań dewia-
cyjnych, zdaniem respondentów, systematycznie maleje na Jeżycach. Jednak z ich 
wypowiedzi wynika, że jest to nie tyle zasługa programu rewitalizacyjnego, ile na-
turalne zjawisko pojawiające się także w innych współczesnych osiedlach admini-
stracyjnych przyłączonych do Poznania w 1900 r. (Wilda i Łazarz). Spadek zacho-
wań patologicznych wynika głównie z tego, że przez ostatnie ćwierćwiecze, na 
skutek przejmowania upaństwowionych wcześniej kamienic przez spadkobierców 
prawowitych właścicieli, wielu trudnych lokatorów wykwaterowano z powodu nie-
płacenia czynszów. 

Ponadto obecnie w utrzymaniu porządku na ulicach pomaga też stała rozbudowa 
sieci monitoringu miejskiego. Kamerami w ostatnich latach nasycona została m.in. 
cała południowa część osiedla Jeżyce, przede wszystkim przestrzeń szczególnie pro-
blematyczna, należąca do wspomnianego wcześniej „trójkąta bermudzkiego Jeżyc” 
(rozciągającego się pomiędzy ulicami: Polną, Wawrzyniaka i Szamarzewskiego, ra-
zem z ul. Staszica). 

Jednak w opinii respondentów osoby problemowe (przynajmniej z tej przestrze-
ni) nie zniknęły, lecz przeniosły się w rejony, w których nie ma kamer – wskazują oni 
przede wszystkim na podwórza kamienic. Część tych podwórzy w rejonie najstarszej 
zabudowy murowanej stała się szczególnie problematyczna dla policji, ponieważ 
oprócz typowych zachowań dewiacyjnych dochodzi tam także do znacznie poważ-
niejszych przestępstw, takich jak narkotykowe, a nawet pobicia. Sami zaś mieszkańcy 
tych kamienic, przyzwyczajeni od pokoleń do życia w specyficznych okolicach, do 
których odnowa nie dotarła i w których zachodzi zdecydowanie najmniejsza wymiana 
mieszkańców, nie zwracają przesadnej uwagi na występujące tu zdarzenia o charak-
terze przestępczym i nie oceniają tej przestrzeni jednoznacznie źle.

Warto też wspomnieć, że szerokie przestrzenie wskazane przez respondentów 
jako dominujące pod względem patologii społecznych (przede wszystkim „trójkąt 
bermudzki Jeżyc”) pokrywają się z obszarami wskazanymi przez członkinię „Cari-
tasu” jako miejsca o największej liczbie beneficjentów korzystających ze świadczeń 
pomocowych tej instytucji. Ponadto interesującym zjawiskiem na Jeżycach (według 
dokumentacji „Caritasu”) jest stale rosnąca liczba osób skrajnie ubogich. Dotyczy to 
zasadniczo wszystkich rejonów XIX- i XX-wiecznej zabudowy, zarówno tych wy-
ludnionych na skutek rewitalizacji, jak i tych nieobjętych programem odnowy.

Przestrzenie, w których zamieszkuje duży odsetek osób ubogich, wedle danych 
parafialnych, to także obszary cechujące się średnio najniższym wykształceniem 
mieszkańców (można więc postawić hipotezę, że to właśnie poziom wykształcenia 
populacji jest podstawą utraty pracy i ubożenia mieszkańców osiedla). W rejonie 
osiedla więc są ciągle widoczne skutki bezrobocia, a także biedy (alkoholizm, prze-
stępczość) i to pomimo postępującej eksmisji zadłużonych/trudnych lokatorów, 
przez co przestrzeń Jeżyc dalej spełnia kryteria definicyjne obszaru kryzysowego. 
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4.3. Gentryfikacja jako „budowa” nowych Jeżyc

Niewątpliwie ten kryzys zabytkowej części osiedla został przypieczętowany przez 
rozbudowę północno-zachodniej części Jeżyc, gdzie pomiędzy ulicami: Dąbrow-
skiego, Kościelną, św. Wawrzyńca i Janickiego na terenach pofabrycznych1 znajdują 
się liczne nowoczesne, zamknięte kompleksy mieszkaniowe z miejscami parkingo-
wymi. Osiedla te są też zdaniem respondentów istotną przyczyną, dla której gentry-
fikacja w zasadzie nie objęła programowo zrewitalizowanych przestrzeni. 

Wydaje się, że teraz uwaga decydentów miejskich skupia się właśnie na tej no-
wej przestrzeni, dla której podejmuje się kolejne inwestycje i zatwierdza kolejne 
plany zabudowy i przebudowy przestrzeni, i to kosztem zabytkowej części admini-
stracyjnego osiedla (co opisane zostało w dalszej części artykułu). Natomiast zabyt-
kową część Jeżyc wraz z jej mieszkańcami i nierozwiązanymi problemami społecz-
nymi i urbanistycznymi pozostawiono „na drugim planie”.

Liczba powstających w północno-wschodniej części Jeżyc kompleksów miesz-
kaniowych powoduje, że można już mówić o rozrastających się „Nowych Jeżycach”, 
które stały się domem dla kilku tysięcy nowych mieszkańców i niebawem staną się 
nim dla kolejnych. Gentryfikacja tej przestrzeni nie przynosi jednak żadnych pozy-
tywnych skutków społecznych dla całych Jeżyc. Nowi mieszkańcy chronionych 
obiektów jako gated communitis skutecznie izolują się od mieszkańców najstarszych 
przestrzeni osiedla, zdaniem działaczy społecznych nie biorą też udziału w żadnych 
inicjatywach oddolnych, nie korzystają z tutejszych miejsc rekreacyjnych, obiektów 
usługowo-handlowych itp. – po prostu są nieobecni w starej przestrzeni administra-
cyjnego osiedla.

Sama zaś ul. Dąbrowskiego (główna arteria Jeżyc) pełni obecnie, jak się wydaje, 
także funkcję fizycznej i mentalnej granicy pomiędzy obszarem starej i nowej części 
administracyjnego osiedla, „nieprzekraczalną” dla nowych mieszkańców, którzy nie 
chcą egzystować w nadal zdegradowanej społecznie przestrzeni, i równocześnie 
„nieprzekraczalną” dla reszty osób, które nie mogą wchodzić na teren wydzielo-
nych, zamkniętych kompleksów mieszkaniowych klasy średniej. 

Ekskluzja „Nowych Jeżyc” od otoczenia widoczna jest choćby pod względem 
architektury. Jakkolwiek niektóre, pierwsze budynki powstałe w tym rejonie (przy 
ul. Kościelnej) nawiązują wizualnie jeszcze do „Starych Jeżyc”, to nowsze aparta-
mentowce zupełnie nie komponują się z XIX-wieczną i XX-wieczną zabudową. 

W związku z wystąpieniami mieszkańców protestujących przeciw planom stwo-
rzenia budynków dominujących w przestrzeni administracyjnego osiedla projektan-
ci postanowili obniżyć wysokość większości budynków do 5, 6 pięter. „Wyższe do 
ok. 9 kondygnacji będą tylko budynki w głębi terenu od strony wschodniej […] 

1 Chodzi tu o sprzedane tereny fabryki obrabiarek specjalnych „Wiepofamy” znajdującej się  
w obrębie osiedla.
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wiadomo jednak, że dwa lata temu wydano już warunki zabudowy dla części terenu 
[…] (gdzie infrastruktura ma sięgać) do 11 kondygnacji […] (i) tego już nie da się 
zmienić […]” [Koziołek 2013]. Powodem sprzeciwu wobec wysokich budynków z 
9 kondygnacjami i dużą liczbą mieszkań jest zatłoczona ul. Dąbrowskiego, która jest 
też jedyną drogą dojazdu do opisanych wyżej zamkniętych osiedli. Wzmożony ruch 
samochodowy zaś nie wpływa pozytywnie ani na jakość życia miejscowej ludności, 
generując hałas, ani też na techniczny stan okolicznej starej zabudowy. 

Ostatecznie protesty mieszkańców Jeżyc nie zaowocowały więc zmianami w 
koncepcji zabudowy terenów pofabrycznych. A sam problem zatłoczenia ul. Dą-
browskiego ma zostać wkrótce rozwiązany. „Do 2016 roku na ul. Dąbrowskiego, 
pomiędzy skrzyżowaniem z ul. Roosevelta a Rynkiem Jeżyckim, powstanie deptak 
– w sumie będzie to pas przeznaczony tylko dla ruchu pieszego, rowerowego i tram-
wajów […]” [Idczak 2014]. Koncepcja deptaku nie wydaje się jednak dobrym roz-
wiązaniem, jest bowiem sprzeczna z działaniami rewitalizacyjnymi, gdyż tysiące 
zmotoryzowanych mieszkańców „starych” i „nowych” Jeżyc będą się teraz codzien-
nie przemieszczać do centrum poprzecznymi ulicami, w obrębie których (przypo-
mnijmy) w ramach odnowy osiedla próbowano ograniczyć ruch kołowy, tworząc 
strefy parkowania.

5. Podsumowanie

Podsumowując powyższe rozważania, należy jeszcze raz podkreślić, że zgentryfiko-
wane Jeżyce dalej są obszarem kryzysowym pod względem zarówno społecznym, 
jak i infrastrukturalnym. Obecna sytuacja wydaje się beznadziejna, skutki bowiem 
złych decyzji (zgody na niekontrolowaną rozbudowę „Nowych Jeżyc”) są nieodwra-
calne. Przez to też „Stare Jeżyce” zmuszone są konkurować z ich nowym członem, 
który uosabia zamkniętą, zgentryfikowaną wyspę luksusu wśród reszty głównie nie-
dostatecznie odnowionych lub wręcz niszczejących budynków. Efekt odnowy admi-
nistracyjnego osiedla Jeżyce pozostawia więc wiele do życzenia i jest świadectwem 
braku gruntownych przemyśleń po stronie decydentów oraz ich niekonsekwencji  
w działaniu.
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