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Usurpation of prestige. Case of Magdalenka
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Zarys tresci: Ograniczenia prawne i finansowe powodujg, iz nie kazdy moze zamieszka¢ w prestizowym miejscu.
Z tego powodu pojawiajg sie inicjatywy instytucjonalne i budowlane, ktére powotujac sie na renome danej miej-
SCowosci, sg realizowane poza jej granicami lub w sposéb odbiegajacy od dotychczasowych tradycji. Rozwigzania
te prowadza do nieuchronnych przeksztatcen w zagospodarowaniu przestrzennym, bardzo czesto zmieniajac
dotychczasowy charakter wielu miejscowosci. Jednym z przyktadow tego zjawiska moze by¢ podwarszawska
Magdalenka i jej okolice. Zaprojektowana jako osiedle-las, zabudowana byta do tej pory pojedynczymi i zrézni-
cowanymi domami jednorodzinnymi. Ostatnio powstajg tu jednak zunifikowane osiedla, ktérych istotng czesé
stanowi zabudowa bliZzniacza. Poza granicami Magdalenki powstajg osiedla o jeszcze wiekszej intensywnosci
zabudowy, najczesciej na bezlesnych obszarach, jednak takze uzurpujace sobie renome legendarnej sasiadki.
W rezultacie prowadzi to do nieuchronnej zmiany charakteru wszystkich sasiadujgcych miejscowosci, wptywajac
réwniez na tozsamos¢ lokalng ich mieszkaricow.

Stowa kluczowe: Magdalenka, miasto-ogrdd, prestiz, zasoby lokalne, rozwdj.

Wstep

Podstawg rozwoju lokalnego sg zasoby, jakimi dysponujg spotecznosci i ktére tworzg ka-
pitat terytorialny danej jednostki (Przygodzki 2015). Te zasoby mozna rozumie¢ bardzo
szeroko: zasoby przyrodnicze (surowce mineralne, biosfera), ludzkie (jakosciowe i ilo-
Sciowe), gospodarcze, spoteczne, infrastrukturalne, dogodna lokalizacja itd. Do zasobdw,
jakimi dysponuje dana jednostka terytorialna, mozna niewatpliwie zaliczy¢ takze jej wi-
zerunek utrwalony w Swiadomosci spotecznej. Niektére miejsca uznawane sg za szcze-
gblnie atrakcyjne i prestizowe, inne cieszg sie niezbyt pochlebng stawa. Pozostate kojarza
sie neutralnie lub trudno o nich cokolwiek powiedzie¢. Opinie te budujemy na podstawie
ogdlnej wiedzy, czesto bardzo subiektywnej, dotyczacej zasobow danej miejscowosci (De-
walska-Opitek 2010). W ten sposdb sama opinia staje sie jednym z zasobdw (jako swoisty
trademark), na ktérym opierany jest rozwdj miejscowosci. Potrafi ona zy¢ swoim wtasnym
zyciem, czesto w oderwaniu od rzeczywistej sytuacji. Nic wiec dziwnego, iz wizerunek
miejscowosci bardzo czesto poddawany jest zabiegom o charakterze marketingowym,
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w celu budowania, podtrzymania lub wzmocnienia dobrej opinii o danym miejscu (Cai
2002; Hanna i Rowley 2011; Hulicka 2014; Glinska 2016).

Pozytywna opinia o danej miejscowosci czyni jg atrakcyjng i sktania ludzi do spedzania
tam wolnego czasu, nabywania nieruchomosci lub trwatego osiedlenia sie (Servillo i in.
2012). W ten sposdb czes¢ prestizu zwigzanego z atrakcyjnym miejscem staje sie réwniez
ich udziatem. W $lad za pionierami podgzajg nastepni, chcacy rowniez dotaczy¢ do elitar-
nego grona. Takimi znanymi na catym Swiecie miejscami sg np. Beverly Hills lub Miami
Beach w Stanach Zjednoczonych czy tez Monte Carlo, San Remo, czy Brighton w Europie.
Takie miejsca znalez¢ mozna we wszystkich zakgtkach swiata, cho¢ ich ranga moze by¢
rézna. Jedne majg znaczenie miedzynarodowe, inne krajowe, jeszcze inne regionalne lub
tylko lokalne. W przypadku Polski do tego typu miegjsc zaliczy¢ mozna modne kurorty (Za-
kopane, Sopot, Jurata, Miedzyzdroje), dzielnice niektérych miast (Saska Kepa czy Stary
Zoliborz w Warszawie) oraz liczne podmiejskie osiedla (mate miasteczka) bardzo czesto
taczgce funkcje rezydencjalne z rekreacyjno-wypoczynkowymi (np. Puszczykowo, Podko-
wa Lesna).

Celem niniejszego opracowania jest odpowiedz na pytanie, jak prestiz Magdalenki —
znanej miejscowosci rezydencyjno-letniskowej, wptywa na jej rozwdj oraz na rozwoj miej-
scowosci sgsiednich, korzystajgcych niejako z jej ,,aury”. Interesujgce bedzie rowniez, czy
te zaleznoSci mogg dziata¢ w drugg strone, czyli jak rozwdj sgsiednich miejscowosci moze
wptywac na wizerunek i rozwdj samej Magdalenki. Czy wystepuje sprzezenie zwrotne,
i jakie sg jego skutki dla rozwoju lokalnego. Analiza dotyczy przede wszystkim inwestycji
mieszkaniowych, gdyz sg one najbardziej widoczne na badanym obszarze. Funkcje miesz-
kaniowe sg cechg charakterystyczng Magdalenki, a na jej wzdr i podobienstwo przejmujg
je, cho¢ z roznym skutkiem, takze sgsiednie miejscowosci. Celem badania jest rowniez
odpowiedz na pytanie, czy zasob lokalny w postaci marki znanej podwarszawskiej miej-
scowosci spetnia pozytywng role czy tez, w okreslonych okolicznosciach, moze stac sie
Zrédtem zagrozen dla rozwoju lokalnego.

W odniesieniu do przedstawionych celéw przeanalizowano najpierw koncepcje mia-
sta-ogrodu, ktdra legta u podstaw popularnosci wielu polskich miejscowosci, a nastepnie
koncepcje rozwoju samej Magdalenki, jako szczegdlnego przypadku realizacji i funk-
cjonowania miasta-ogrodu (osiedla-lasu). W celu wykazania, jak inwestycje wptywajg
na zagospodarowanie badanego obszaru, przeanalizowano historie duzych inwestycji
mieszkaniowych w ostatnich latach tak w Magdalence, jak w sgsiednich miejscowosciach.
Opracowanie konczy analiza zagadnienia, czy Magdalenka spetnia role zasobu przycigga-
jgcego inwestorow, i czy te ewentualne inwestycje majg pozytywny wptyw na rozwdj miej-
scowosci i jej otoczenia.

Miasta-ogrody w Polsce

W polskich warunkach miano atrakcyjnych i prestizowych miejscowosci rezydencjalnych
uzyskato wiele miejscowosci, ktore rozwinety sie w nawigzaniu do koncepcji ,miasta-ogro-
du”. Do dzi$ wiele z nich opiera na tej idei swojg trademark (Hulicka 2014). Wspomniana
idea pojawita sie w koricu XIX w. za sprawg E. Howarda (1898), ktory w swej rozprawie To-
-morrow: a peaceful path to real reform, postulowat poprawe jakosSci zycia mieszkancow
poprzez potaczenie pozytywnych cech miast (dostep do pracy i ustug) i obszaréw wiej-
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skich (zielen, swieze powietrze, mniej intensywna zabudowa). Idea ta przyjeta sie rowniez
w Polsce, przybierajgc jednak swoje szczegdlne cechy. Polskie miasta-ogrody, poza nielicz-
nymi wyjgtkami, zaktadano na terenach lesnych nalezgcych do wielkiej wtasnosci ziem-
skiej. W odrdznieniu od innych miast-ogrodéw, np. Hellerau koto Drezna, New Earswick
koto Yorku, w Polsce koncepcja Howarda przybierata najczesciej postac typowych osiedli
mieszkaniowych, oddalonych od obszaréw przemystowych i wielkomiejskich. Walory eko-
logiczne i zdrowotne miaty zacheci¢ spoteczenstwo do osiedlania sie na tych terenach.
W stosunku do pierwotnej koncepcji miasta-ogrodu nie byty one samowystarczalne eko-
nomicznie, lecz uzaleznione od metropolii. Hasto ,,Mieszkaj na wsi, pracuj w miescie” byto
reklamg miast-ogrodéw na poczatku XX wieku. Kolejng cechg wyrdzniajgca polskie osiedla
byta wtasnos¢ prywatna, gdyz w brytyjskim pierwowzorze stosunki wtasnosciowe rozwig-
zywano w formie samorzgdowej, spétdzielczej lub patronackiej. W Polsce nastawiono sie
na sprzedaz dziatek pod budownictwo indywidualne. Nowi wtasciciele byli zobowigzani
do przestrzegania standardéw ekologicznych (np. min. 30% dziatki musi by¢ zadrzewio-
ne), budowlanych, uzytkowych. Zasady te wynikaty poczagtkowo nie z prawa lokalnego, ale
z warunkoéw sprzedazy (Szczesniak 2012).

Charakterystyczne dla Polski uwarunkowania sprawity, iz miasta-ogrody uzyska-
ty szczegdlnie elitarny charakter. Mozna to przesledzi¢ na przyktadzie podwarszawskich
miejscowosci: Podkowy Lesnej i Zalesia Dolnego. Nieruchomosci kupowaty tu osoby za-
mozne, traktujac je jako letnie rezydencje. Dopiero z biegiem czasu wiasciciele osiedlali
sie na state. Lecz nie tylko pienigdze decydowaty o specyfice spotecznosci. W jej szeregach
znajdowato sie szczegdlnie duzo oséb nalezgcych do szeroko rozumianych elit politycz-
nych, artysci, reprezentanci wolnych zawodow, czyli szeroko rozumiana inteligencja. Pre-
zentowali wysokg kulture i odwage myslenia, przyczyniajgc sie do budowy szczegdlnego
charakteru miejscowosci (Szczesniak 2012).

Procz Podkowy Lesnej i Zalesia Dolnego do idei tej nawigzywaty w Polsce, i wcigz w du-
zym stopniu nawigzujg, takie miejscowosci/osiedla jak: Milandwek, Puszczykowo, Giszo-
wiec, Zoliborz Oficerski, Komoréw, Sokolniki, Zabki (Szcze$niak 2012; Hulicka 20014). Ich
walory jako miasta-ogrodu wykorzystywane sg rowniez bardzo czesto w celach promo-
cyjnych. Adresatami tych akcji sg mieszkancy duzych miast, ktorzy tesknig za spokojem
i zielenig (Hulicka 20014).

Miasto-las Magdalenka

Idea miasta-ogrodu przyswiecata niewatpliwie powstaniu podwarszawskiej Magdalenki
i jest ona zaliczana do tej kategorii przez specjalistéw (Kraina miast-ogrodéw... 2016), cho¢
jego pomystodawcy uzywali okresSlenia , miasto-las” (Buchalczyk 2002), ktére niewatpli-
wie bardziej oddawato charakter planowanej miejscowosci. Nie wytamuje sie to jednak
z ogoblnej idei miasta-ogrodu, i znajduje analogie z podtdédzkim miastem-ogrodem Kolum-
ng, ktore réwniez byto reklamowane jako miasto-las (Baranowska 2008).

Do lat 30. XX w. Magdalenka byta folwarkiem obejmujgcym mato urodzajne, piaszczy-
ste, grunty, w duzym stopniu zalesione i pokryte wydmami. Wtasciciele niedogodnosci te
postanowili przeksztatci¢ w atut, przeznaczajac folwark pod parcelacje, objetg jednolitym
planem miasta-ogrodu. Oferta sprzedazy zostata skierowana do warszawiakéw pragna-
cych uciec od miejskiego zgietku, nie rezygnujgc jednoczesnie z bliskosci Warszawy (Bu-
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chalczyk 2002). Znaczng czes¢ pionieréw stanowili pracownicy warszawskich bankéw oraz
inne osoby majgce stabilne dochody i dostep do kredytow (Beer 20064, b). Okolicznosci
te legty niewatpliwie u podstaw elitarnego charakteru Magdalenki. Po Il wojnie Swiatowej
miejscowos$¢ te upodobali sobie komunistyczni dygnitarze. Wymienia sie w tym kontek-
4cie m.in. Franciszka Szlachcica, Mieczystawa Moczara, Michata Zymierskiego, Franciszka
Kaima (Magdalenka...). Ich obecnos¢ sprzyjata niewatpliwie wzmacnianiu przekonania
o prestizowym charakterze miejscowosci.

W obecnym czasie dowodow na elitarny charakter Magdalenki dostarcza m.in. geo-
grafia wyborcza. Na tle sgsiednich obwoddw wyborczych z gmin Raszyn i Lesznowola
miejscowo$¢ wyrdznia sie najwiekszym poparciem dla partii o charakterze liberalnym
(Platforma Obywatelska i.Nowoczesna — ryc. 1), ktore kojarzone sg w literaturze jako re-
prezentanci intereséw elit spotecznych i gospodarczych (Banskiiin. 2009).

aworowa

Falent-1anki

wWolka Kosowska
B 55-59%
W 50-55
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Ryc. 1. Poparcie dla opcji liberalnej (Platforma Obywatelska i.Nowoczesna) w obwodach wyborczych gmin
Lesznowola i Raszyn w wyborach do Sejmu 2015 .

Zrédto: opracowanie wiasne.

Support for the liberal option (Platforma Obywatelska and Nowoczesna parties) in the election districts

of the Lesznowola and Raszyn communes in the parliamentary elections of 2015

Source: own elaboration.
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Projekt miejscowosci zaktadat zagospodarowanie catosci obszaru bytego folwarku.
Obok dziatek lesnych przeznaczonych pod zabudowe indywidualng przewidziano obiekty
uzytecznosci publicznej: kosciot, szkoty, kasyno, boisko, basen, straz pozarng, cmentarz,
itp. Wybuch wojny uniemozliwit realizacje wiekszosci z tych zamierzen. Nie sprzedano
réwniez duzej czesci wydzielonych juz dziatek. Z tego powodu osiedle nie uzyskato przed-
stawionego w pierwotnym projekcie ksztattu, jednak jego powstanie stato sie faktem. Po-
wstaty dwa skupiska domow, jedno na pdtnocy, drugie na potudniu terenéw dawnego
folwarku, rozdzielone niezagospodarowanym lasem. Ten ostatni, pomimo wydzielonych
hipotecznie dziatek, zostat w czasach wtadzy komunistow odebrany witascicielom i wia-
czony pod administracje Lasow Panstwowych. Formalnie wiec przestat by¢ czescig osiedla
(sotectwa).

Ryc. 2. Willa w starszej czesci Magdalenki (fot. M. Kowalski)
Avilla in the older part of Magdalenka (photo by M. Kowalski)

Pomimo niedokonczenia pierwotnego projektu Magdalenka uzyskata atrakcyjng
forme urbanistyczng (ryc. 2). Na podstawie pierwotnych zatozen kazda dziatka w czesci
potnocnej osiedla miata liczy¢ ok. 1800 m? (dziatki typowo lesne), w czesci potudniowej
ok. 1200 m? (dziatki z ogrodami). Dla dziatek lesnych ustalono, iz pod zabudowe indywidu-
alng mozna wycig¢ jedynie 21% drzewostanu, a budynki nie mogg liczy¢ wiecej niz dwie
kondygnacje (Buchalczyk 2002). Zblizone zasady znajduja sie réwniez w obecnie obowig-
zujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwata nr 45/V/2011...
2011). Wida¢ tu dazenie wtadz lokalnych do zachowania unikalnego charakteru miejsco-
wosci. Dzieki temu Magdalenka utrzymuje swoj charakter miasta-ogrodu, w jego lesnej
odmianie (miasto-las), stajgc sie atrakcyjnym miejscem zamieszkania i odpoczynku. Po-
dobny charakter zachowuje sasiadujgcy z Magdalenka Sekocin Las, stad bardzo czesto
postrzegane sg one jako jedna funkcjonalna catos¢ (Buchalczyk 2002).
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Legenda Magdalenki

Szczegblne znaczenie dla rozpoznawalnosci Magdalenki miaty wydarzenia polityczne. Sta-
to sie tak za sprawg poufnych rozmdéw, jakie w osrodku MSW ,Magdalenka” (w rzeczy-
wistosci usytuowanym tuz za granicg Magdalenki w Sekocinie-Las) od wrzesnia 1988 r.
prowadzita strona rzgdowa z gen. Cz. Kiszczakiem na czele z reprezentantami opozycji
skupionymi wokot L. Watesy. Ich legenda narodzita sie juz podczas rozméw ,Okragtego
Stotu” i trwa do dnia dzisiejszego. Wielu publicystow i politykdw uwaza, ze zawarto tam
tajne porozumienie, ktére zapewnito postkomunistom i liberalnej czesci strony solidarno-
Sciowej dominujaca role w IV Rzeczpospolitej. Cho¢ rozmowy te odbywaty sie w réznych
miejscach, to wtasnie ,,Magdalenka” stata sie hastem okreslajgcym niezbyt przejrzyste
momenty w ustalaniu zasad zmiany systemu politycznego i gospodarczego w Polsce (Du-
binski 1990; Magdalenka symbolem... 2014).

Pozytywne i negatywne skojarzenia majg ogromna role w kreowaniu wizerunku miej-
scowosci (Kostaszuk-Romanowska 2011). A. Czerny (2011) uwaza, iz takie nazwy miejsco-
we jak Jatta, Magdalenka, Targowica, stuzg jako nosniki negatywnych konotacji (zdradly,
stuzalczosci, spisku). Obok roli indeksacyjnej (wskazujgc konkretny przedmiot) majg wiec
réwniez znaczenie symboliczne (przywotujgce nasze mysli i wyobrazenia). Nie wydaje sie
jednak, by te negatywne uczucia miaty dotyczy¢ samej miejscowosci. Rozmowy kojarzone
z Magdalenkg staty sie raczej elementem budowania jej legendy jako miejsca, w ktorym
odbywaty sie poufne, tajemnicze i znaczgce spotkania na najwyzszym szczeblu. Miaty wiec
dla niej raczej pozytywne znaczenia, wzmacniajac jej prestiz i atrakcyjnos$¢. Natomiast ha-
sto ,Magdalenka” zaczeto zy¢ swoim wiasnym zyciem, stajgc sie nazwg dla wyjgtkowego
zjawiska politycznego. Jest ono z pewnoscig kojarzone z Magdalenkg, jako miejscem roz-
mow, ale z nig nieutozsamiane. Podobnie zapewne mozemy oceniac przypadek Jatty.

W przypadku Magdalenki jej polityczna legenda odgrywa zapewne wigkszg role w pro-
mocji osiedla niz uswiadamiane walory miasta-ogrodu. Znajduje to m.in. odzwierciedlenie
w dziataniach miejscowego samorzadu, ktéry podkreslajgc wyjgtkowy — z uwagi na walory
Srodowiskowe — charakter Magdalenki, nie odwotuje sie jednak do idei miasta-ogrodu,
podkresla natomiast bogactwo historycznych tradycji, na czotowym miejscu stawiajgc roz-
mowy z lat 1988-1989 (Plan odnowy miejscowosci Magdalenka... 2010). Najwyrazniej
tego typu promocja, by utrzymywac przekonanie o atrakcyjnoscii prestizu, nie jest osiedlu
potrzebna. Magdalenka wydaje sie stanowi¢ marke samg w sobie, i nie musi odwotywac
sie do jakichs ogdlnych tozsamosci. Nie zaprzecza to jednak mozliwosci zakwalifikowania
jej do kategorii miasta-ogrodu.

Wyjatkowy i prestizowy charakter miejscowosci odzwierciedlajg réznego rodzaju do-
niesienia prasowe. Mozna sie z nich dowiedzie¢, jak to znani ludzie (np. Piotr Adamczyk,
Michat Wisniewski) kupujg, sprzedajg lub tracg domy w Magdalence lub jak stajg sie twa-
rzami realizowanych tam inwestycji mieszkaniowych (Brzostek 2010). Utwierdzajg w tym
takze artykuty opisujgce zalety zycia w Magdalence (np. Pawlikowska 2007; Gadek 2010).
Nic wiec dziwnego, ze mieszkajg badz mieszkali tu (lub w sgsiednim Sekocinie-Las) znani
artysci, dziennikarze, politycy, a o dotgczeniu do elitarnego grona marzg takze inni, nieko-
niecznie tak znani i majetni.
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Nowe inwestycje w Magdalence

To, co dzieje sie w zakresie inwestycji mieszkaniowych w Magdalence i jej okolicach, moze
stanowic kolejne potwierdzenie prestizu, jakim cieszy sie miejscowos¢. Na obszarze trady-
cyjnej Magdalenki miejsc pod inwestycje jest niewiele, ich cena jest wysoka i sg obtozone
szeregiem ograniczen budowlanych. Nowe mozliwosci pojawity sie jednak, gdy spadko-
biercy dawnych wtascicieli rozpoczeli starania o odzyskanie gruntéw oddanych w admini-
stracje Lasow Panstwowych (Frey 1999; Buchalczyk 2002). Na podstawie ugody udato sie
uzyskac¢ pod budownictwo czes¢ tego obszaru. Niektore dziatki znalazty sie w rekach indy-
widualnych inwestoréw, wiekszos$¢ jednak zostata zakupiona przez dwie duze firmy dewe-
loperskie. W wyniku tego rozwigzania w Srodkowej czesci Magdalenki zaczety powstawac
dwa osiedla mieszkaniowe: Sosnowy Park Magdalenka (sosnowypark.pl) i Willa Magda-
lenka (www.willamagdalenka.pl) (ryc. 3). Ich zatozenie odbiegato jednak od funkcjonuja-
cego juz w Magdalence budownictwa. Pragnienie maksymalizacji zyskow przy najnizszych
kosztach doprowadzito bowiem do powstania zunifikowanych osiedli. Poniewaz prawo
miejscowe zabrania zabudowy blizniaczej, inwestorzy zaprojektowali cze$¢ budynkdw
jako domy jednorodzinne dwulokalowe (prawo budowlane dopuszcza takie rozwigzanie),
ktére pod wzgledem architektonicznym niczym od blizniakdw sie nie rozni. Czes¢ tych do-
mow dodatkowo skupiono po dwa wokét jednego dziedzinca i podjazdu dla samochoddw,
co spowodowato powstanie swego rodzaju ,,czworakéw”. W osiedlach tych wydzielono
kilka sektorow, w ktérych domy uzyskaty jednolitg forme architektoniczng. Rozwigzanie
to znaczaco odbiegato od dotychczasowej tradycji Magdalenki, z jej indywidualng, rézno-
rodng i mniej intensywng zabudowg. W ten sposéb na osiedlu Sosnowy Park Magdalenka
na 46 dziatkach powstajg 32 domy jednorodzinne i 14 pseudoblizniakdw, na osiedlu Willa
Magdalenka na 57 dziatkach zaplanowano i wiekszosci juz wybudowano 21 domoéw jed-
norodzinnych, 18 ,czworakow” i 3 pseudoblizniaki (ryc. 4).

Podobny charakter majg dwa osiedla wybudowane w podtnocnej czesci Magdalen-
ki: Stoneczna Magdalenka (http://www.magdalenka.emmerson.pl/galeria.html) i Le$na
Magdalenka (www.verano-konwektor.pl/apartamenty/180-lesna-magdalenka.html). Trze-
cie z planowanych osiedli — Magdalenka Palaces — nie zostato zrealizowane (ryc. 3). Inwe-
stycje powstawaty na obszarze, ktory w pierwotnym (przedwojennym) projekcie osiedla,
nie miat by¢ zagospodarowany. Tu réwniez zabudowe zdominowaty zunifikowane domy
w zabudowie blizniaczej.

Wielu osobom te okolicznosci nie przeszkadzajg. Istotng role odgrywa czynnik fi-
nansowy, gdyz dom-pseudoblizniak jest tanszy niemal o potowe o tradycyjnego domu
w Magdalence. Oferta skierowana byta wiec w duzej czesci do osdb, ktérych nie stac byto
na kupno nieruchomosci w starej czes$ci Magdalenki. Ptacgc mniej, nabywca uzyskiwat pre-
stiz zamieszkiwania w atrakcyjnej miejscowosci, cho¢ jakos¢ domostwa odbiegata od ty-
powych rezydencji Magdalenki. O tej roznicy przekonat sie podobno znany polski aktor,
gdy zakupit jeden z nowo wybudowanych blizniakow. Jego zona miata narzekac na brak
intymnosci i aktor zostat zmuszony do wystawienia domu na sprzedaz (Piotr Adamczyk...).

Inwestycje ostatnich lat stworzyty tym samym nowg jakos¢ w ramach Magdalenki.
Nowi mieszkancy nabyli prawo uwazania sie za mieszkancéw prestizowej miejscowosci,
jednak to co osiggneli, mozna nazwac uzurpacjg prestizu. Nie tylko dlatego, ze ich do-
mostwa odbiegajg od wzorca przyjetego tradycyjnie w Magdalence, ale takze dlatego,
ze nowe budynki, zajmujgc duzg cze$¢ miejscowosci, nieodwracalnie zmienity jej charakter.
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Ryc. 3. Nowe inwestycje mieszkaniowe w Magdalence i jej sasiedztwie
1 — granice Magdalenki, 2 — granice innych sotectw, 3 — obszar Magdalenki wedtug pierwotnego projektu,

4 — obszary w administracji Laséw Panstwowych (ALP), 5 — nowe inwestycje mieszkaniowe na obszarze Magda-

lenki, 6 — nowe inwestycje mieszkaniowe w sasiedztwie Magdalenki, 7 —inne obiekty.
Zrédto: opracowanie wiasne.

New housing developments in Magdalenka and in its neighbourhood

1 - Boundaries of Magdalenka, 2 — Boundaries of other villages, 3 — Area of Magdalenka according to the
initial design, 4 — Areas administered by the State Forest Agency (ALP), 5 — New housing projects in the Mag-

dalenka area, 6 — New housing projects in the neighbourhood of Magdalenka, 7 — Other sites.

Source: own elaboration.
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Ryc. 4. ,Czworaki” w osiedlu Willa Magdalenka w Magdalence (fot. M. Kowalski)
The “quadruples” in the housing estate “Villa Magdalenka” in Magdalenka (photo by M. Kowalski)

Nowe inwestycje w sasiedztwie Magdalenki

Przebiegli developerzy idg jednak znacznie dalej w uzurpowaniu sobie prestizu Magdalen-
ki. Domy w Magdalence, takze w jej nowej czesci, sg zbyt drogie dla przecietnego nabyw-
cy. Wptyw na cene ma duza wielkos¢ dziatek, ograniczenia budowlane oraz atrakcyjnosc
miejscowosci. Inaczej jest w sgsiednich miejscowosciach, gdzie grunty sg tansze, a prawo
miejscowe mniej restrykcyjne. Zacheca to wielu developerow do podszywania sie pod
prestiz Magdalenki, cho¢ ich inwestycje lokowane sg juz poza jej granicami. Legendarna
nazwa ma niewatpliwie przyciggna¢ zdezorientowanych klientéw. Zjawisko to obserwo-
wane jest w sasiedniej Lesznowoli, tazach i Stominie.

Na obszarze wsi tazy powstaty juz dwie inwestycje swojg nazwg nawigzujgce ewident-
nie do sgsiedniej miejscowosci: ,,Magdalenka Rezydencje” (wczesniej ,, Twoja Magdalenka”
i ,Magda i Lenka”) oraz ,,Aura Magdalenki” (ryc. 3). Nie tylko nie znajduja sie one w Mag-
dalence, ale swym zunifikowaniem, intensywnoscig zabudowy i brakiem lasu, w zaden
sposéb nie przypominaja jej stylu (ryc. 5). Pomimo tego inwestorzy sugerujg w materia-
tach promocyjnych, ze osiedla powstajg w Magdalence (magdalenkarezydencje.pl; www.
auramagdalenki.pl/). Tak samo reklamowane jest ostatnio osiedle segmentéw (www.py-
zeldev.com/magdalenka-a.htm), choc¢ teren pod planowang inwestycje takze znajduje sie
w tazach. W podobny sposéb czynig rowniez pomystodawcy ,Osiedla na Skraju Lasu”,
gdyz jej adres przedstawiajg w postaci Magdalenka/tazy (www.emeralddevelopment.pl/
inwestycje), jakby nie mogac sie zdecydowac, gdzie ona jest rzeczywiscie usytuowana. Po-
dobne zjawisko obserwowac mozna takze u drugiego sgsiada Magdalenki, w Lesznowoli
(ryc. 3). Jedna z firm wybudowata osiedla ,,Domy Magdalenka” i ,Apartamenty Jarzebina”,
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zas$ obecnie realizuje kolejne inwestycje: ,Osiedle Szmaragdowe” i , Osiedle przy Lesie”.
Wedtug materiatéw promocyjnych (http://www.domymagdalenka.pl/) wszystkie one zlo-
kalizowane sg w Magdalence, jednak w rzeczywistosci znajdujg sie w Lesznowoli, a ich styl
architektoniczny i intensywnos¢ zabudowy znacznie odbiega od standardéw Magdalenki
(nawet tej nowej).

Ryc. 5. Zabudowa osiedla ,,Aura Magdalenki” w tazach (fot. M. Kowalski)
“Aura of Magdalenka” housing estate in tazy (photo by M. Kowalski)

Przyktadem przekroczenia wielu zasad w imie spodziewanego zysku jest projekt in-
westycji na dziatkach w miejscowosci tazy (ryc. 6), usytuowanych tuz przy kosSciele
parafii rzymskokatolickiej w Magdalence (www.pyzeldev.com/magdalenka-a.htm). Wyko-
rzystujac prestizowe sgsiedztwo, inwestor informuje w materiatach promocyjnych, ze in-
westycja zlokalizowana jest w Magdalence. Nie zacheca go to bynajmniej do przyjecia
obowigzujacych w tej miejscowosci standarddéw, gdyz dgzy do wybudowania jak najwiek-
szej liczby obiektow mieszkalnych. Cho¢ obowigzuja tu fagodniejsze przepisy budowlane
niz w sasiedniej Magdalence, takze i je postanawia oming¢. Pomocne okazujg sie row-
niez decyzje wtadz lokalnych. Dziatki potozone sg na niewielkim fragmencie miejscowosci,
ktory jako jedyny wraz z sgsiednia Magdalenka zostat wigczony w sktad Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. Pomimo tego w planie miejscowym wyrazono zgode,
by te wiasnie dziatki mogty mie¢ minimalng wielko$¢ 800 m?, podczas gdy w pozostate]
czesci wsi tazy obowigzuje norma 900 m?2. Dzieki temu wtasciciel mogt wydzieli¢ ich wie-
cej. Inwestor nie poprzestat jednak na tych preferencjach. Na kazdej z dziatek planuje wy-
budowad dwa domy w zabudowie bliZzniaczej, cho¢ wielkos¢ dziatek nie pozwala juz na ich
podziat, a przeciez kazdy budynek musi teoretycznie sta¢ na wyodrebnionej geodezyjnie
dziatce. Pomystowos¢ inwestora idzie jednak dalej, gdyz chce on kazdy z blizniaczych do-
mow podzieli¢ na dwa lokale mieszkalne. W ten sposdb na jednej dziatce chce zbudo-
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wac cztery odrebne segmenty mieszkaniowe. Przy takim rozwigzaniu pojawia sie jednak
jeszcze jednak okolicznos¢ podwazajgca legalnosé inwestycji, gdyz wydzielone na kazdej
z dziatek cztery segmenty uktadajg sie w zabudowe szeregowg (trzy i wiecej segmentow
mieszkalnych w jednym ciggu), a ta w tej czesci miejscowosci jest zakazana. Mozna sie do-
myslaé, ze wybudowanie dwoch doméw w zabudowie blizniaczej na jednej, teoretycznie
niepodzielnej dziatce i wydzielenie w kazdym z nich po dwa lokale, wydaje sie tatwiejsze
do przeforsowania, niz wydzielenie czterech niedozwolonych w domu jednorodzinnym
lokali. By¢ moze inwestor ma réwniez nadzieje, ze przy takim zagmatwaniu architektonicz-
no-projektowym powstate segmenty nie zostang uznane za zabudowe szeregowg. Gdyby
tak sie stato, bytoby to oczywiscie absurdalne z punktu widzenia logiki i sprzeczne z inten-
cjami ustawodawcy, ktéry chciat na tym obszarze ograniczyé, a nie zwiekszy¢ intensywnosé
zabudowy. Bytoby to réwniez ze szkodg dla leSnego charakteru otoczenia kosciota parafii
w Magdalence, bedgcego jedng z wizytdwek tej miejscowosci. Ale i tym najwyrazniej in-
westor nie wydaje sie przejmowac (Myszynski 2016; Osiedle Lesna Polana...; Uchwata NR
67/VIl/2015...; Studium uwarunkowan... 2011; Wojtczuk 2016).

Nieco bardziej umiarkowani sg pomystodawcy i wykonawcy osiedla ,,Sosnowa Dolina”
w sgsiadujgcym z Magdalenkg Stominie (ryc. 3). Co prawda osiedle nie lezy ani w doli-
nie, ani wsréd sosen, lecz w szczerym polu, to przynajmniej prawdziwa lokalizacja nie
jest ukrywana, niemniej i tutaj przyjmuje ona troche dziwng forme (Stomin/Magdalenka),
tak jakby Stomin byt dzielnicg Magdalenki, lub cata inwestycja byta realizowana w obu
miejscowosciach. Tymczasem osiedle oddalone jest od Magdalenki o 1 km, a dodatko-
wo oddzielone od niej granicami gmin (Raszyn, Lesznowola) i powiatow (pruszkowski,
piaseczynski).

Omawiane zjawisko nie dotyczy tylko przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Nazwy Magda-
lenka uzywajg takie instytucje, jak kompleks ustugowo-handlowy ,Las Magdalenka”, Pa-
rafia rzymskokatolicka w Magdalence (http://www.parafia-magdalenka.pl/), Gimnazjum
i Liceum w Magdalence (http://www.popieluszko.org.pl/), a nawet Cmentarz w Magda-
lence cho¢ wszystkie one usytuowane sg w tazach. W przypadku parafii mozna to wyttu-
maczy¢ tradycjg (cho¢ krotkotrwatg), gdyz u swych poczatkdw kaplica parafialna zostata
wybudowana na obszarze Magdalenki i pod tg nazwg erygowano w 1934 r. parafie. Kosciét
parafialny wzniesiono dwa lata pdzniej (1936 r.) juz jednak na gruntach wsi tazy. Tam
tez znajdujg sie obecnie wszystkie zabudowania parafialne, bo pierwotna kaplica juz nie
istnieje.

Podobne uwagi mozna kierowac takze pod adresem lokalizacji osrodka MSW, w kto-
rym odbywaty sie poufne rozmowy w latach 1988—1989. Jest on usytuowany na obszarze
miejscowosci Sekocin Las, lecz jeszcze przed 1988 r. kojarzono go ewidentnie z Magdalen-
ka. Stgd mamy ,rozmowy w Magdalence”, a nie ,w Sekocinie”.

Opisywane zjawisko przypisywania sobie prestizu sgsiedniej miejscowosci nie jest cha-
rakterystyczne tylko dla okolic Magdalenki. Takich miejsc mozna by w Polsce i na Swiecie
znalez¢ prawdopodobnie znacznie wiecej. Przyktadem moze by¢ rezydencja Prezydenta
RP na Potwyspie Helskim, ktora znajduje sie w granicach administracyjnych miasta Hel,
lecz powszechnie utozsamiana jest z Juratg, gdyz ta ostatnia uwazana jest za bardziej pre-
stizowg (Socha 2008).
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Ryc. 6. Projekt osiedla , Lesna Polana/Magdalenka-segmenty” powstajgcego w tazach w sgsiedztwie kosciota
parafii w Magdalence

“Lesna Polana/Magdalenka-segments” housing estate in tazy in the neighborhood of the parish church of
Magdalenka

Zrédto / Source: www.pyzeldev.com/magdalenka-a.htm



Uzurpacja prestizu na przyktadzie Magdalenki 69

Whioski

Niezaleznie od tego, jak wygladac bedzie dalszy rozwdj Magdalenki i jej okolic, pewne
zjawiska staty sie faktem. Po pierwsze, w samej Magdalence powstaty nowe osiedla, kto-
re swym charakterem odbiegajg od dotychczasowych tradycji architektonicznych miej-
scowosci. Tworzg pierwszg kategorie uzurpacji dotychczasowego prestizu miejscowosci.
Po drugie, w sgsiedztwie powstaty inwestycje sugerujgce swym klientom, iz znajdujg sie
na obszarze Magdalenki, cho¢ nawet nie starajg sie do niej upodobni¢ stylem zabudowy.
Sg jeszcze inwestycje, ktére nie podszywajg sie pod Magdalenke, a jedynie informujg o jej
sgsiedztwie, jako atucie. Tutaj trudno moéwic¢ o uzurpacji, cho¢ i tu przewaza najwyrazniej
przekonanie, iz Magdalenka jest czym$ cenniejszym niz proponowana lokalizacja.

Na podstawie opisanych przyktadow widaé, iz adres w Magdalence uzurpujg so-
bie obiekty znajdujgce sie we wszystkich sgsiadujgcych z nig miejscowosciach. Mozna
to uznac za jeszcze jedno potwierdzenie jej atrakcyjnosci i prestizu. Pojawia sie jednak
pytanie, jaki wptyw obserwowane procesy mogg miec¢ dla rozwoju lokalnego. Z jednej
bowiem strony pojawia sie niebezpieczenstwo rozmywania sie tozsamos¢ Magdalenki
wsréd nowych elementéw rzeczywistosci. Z drugiej za$ strony moze nastepowac osta-
bienie spdjnosci miejscowosci sgsiednich, jezeli mieszkancy niektorych z ich fragmentéw
bedg dazyli do utozsamiania sie z inng miejscowoscig. Czy ten potencjalny scenariusz na-
lezatoby uznac za co$ oczywistego i nieuchronnego, czy tez powinno sie mu w jaki$ sposéb
przeciwdziata¢? Na te pytania powinni sobie niewatpliwie odpowiedzie¢ planisci, wtadze
lokalne, a przede wszystkim inwestorzy.

Nalezy réwniez zwrdéci¢ uwage, iz z jednej strony obecnos$¢ Magdalenki jest zasobem
lokalnym okolicy, elementem miejscowego kapitatu terytorialnego, przyciggajgcym in-
westorow, przedsiebiorcéw i nowych mieszkancow. Z drugiej jednak strony, ich naptyw
prowadzi do nieodwracalnych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, wptywajgc tak
na oblicze samej Magdalenki (intensywna i ujednolicona zabudowa nowych osiedli), jak
i jej otoczenia (powstawanie wianuszka intensywnej i ujednoliconej zabudowy wokdét Mag-
dalenki). Wydaje sie, iz rozwigzanie problemow mozna znalez¢ poprzez préby godzenia
dotychczasowego charakteru tutejszych miejscowosci z wymogami rozwojowymi poprzez
regulowanie niektorych zjawisk. Dotychczasowa praktyka wskazuje jednak, ze tego typu
polityka lokalna nie zostata jeszcze uruchomiona. Jezeli ta sytuacja bedzie sie utrzymywac,
istnieje niebezpieczenstwo, iz Magdalenka i jej otoczenie stang sie karykaturg swego do-
tychczasowego stanu, co spowoduje utrate atrakcyjnosci i prestizu.
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Summary

Due to legal and financial constraints it is impossible for everyone to can live in a pres-
tigious location. Hence the appearance of institutional and construction development
initiatives which make appeal to the fame of a particular location, while being realised
either outside of this location or in a manner divergent from the tradition to date. Such
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initiatives bring unavoidably the transformations in the spatial organisation, very often
changing the previous character of the respective localities.

One of the examples of this kind of processes is a town of Magdalenka near Warsaw. It
was designed in the 1930s as a “forest settlement” (a type of “garden-city”), and planned
as an area consisting of single, private, diverse family houses. Even though the initial
design has never been finalised, the settlement took on an attractive landscape form.
Based on the initial prerequisites, every plot in the northern part of the settlement had
to be of approximately 1800 m? (a typical forest construction plot), while in the southern
part — approximately 1200 m? (houses with gardens). For the forest plots it was decided
that 21% of the trees could be cut out during construction, while the buildings should
not have more than two floors. These stipulations are in force to this day. Because of the
specific character of this locality the first inhabitants were representatives of the Warsaw
middle class, and consisted mostly of bank employees. However, after the World War Il it
was the communist dignitaries that took a liking for Magdalenka, and there is little doubt
that this contributed to the strengthening of the conviction as to the prestigious character
of the locality.

The development of the fame of Magdalenka was in a special way due to the political
events. This was caused by the secret talks that have been conducted here since Septem-
ber 1988 by the communist administration with the representatives of the opposition,
grouped around Lech Watesa.

The conviction of the exceptional character of Magdalenka had an impact on its at-
tractiveness. Yet, not everyone can afford buying or constructing a traditional home in the
locality. For this reasons, new housing estates have been appearing recently in the areas
acquired from the State Forest Agency. These estates have a standardised designand are
very often twin houses. This lowers the construction costs, thus, reducing the final price
of the dwellings as well. Outside of the administrative boundaries of Magdalenka, where
construction regulations are less restrictive, housing estates appear , mostly on the forest-
less areas, with an even higher density of dwellings. The developers of such estates very
often take advantage of the name of the legendary neighbouring locality in their promo-
tional materials. This leads to an unavoidable change in the character of all the localities
in the neighbourhood, influencing local identity of their inhabitants as well.
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