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Jacek G decki*

MI DZY UNIKALNO CI  A STANDARYZACJ  – 
OSIEDLE GRODZONE JAKO Z O ONY PRODUKT

Celem tekstu jest wskazanie na paradoksy typowe dla tak z o onego produktu, którym jest osiedle grodzo-
ne. Tekst przedstawia dwie kluczowe sprzeczno ci. Wskazuje, e, pomimo deklaracji samych mieszka ców, 
osiedla nie s  unikalne, ale wr cz przeciwnie pozostaj  fenomenem ca kowicie zestandaryzowanym, który 
standaryzuje nie tylko przestrze , lecz tak e relacje i zachowania. Ponadto wskazuje na znaczenie mobilno ci
w przypadku tego typu osiedli mieszkaniowych oraz ich mieszka ców.

S owa kluczowe: gated community, styl ycia, standaryzacja

1. WST P

Celem artyku u jest wskazanie na paradoksy, które skrywa w sobie z o ony produkt 
mieszkaniowy, jakim jest osiedle grodzone. Tekst prezentuje dwa istotne paradoksy. Do-
wodzi, e osiedla, wbrew deklaracjom sprzedawców, nie s  produktami unikalnymi, ale 
wr cz przeciwnie, ich popularno  wynika z tendencji do standaryzowania przestrzeni, 
relacji i zachowa . Wskazuje ponadto, e poza zamkni ciem, które materializuje si  nie-
zwykle wyra nie za spraw  bramy czy p otu, wa n  cech  tych osiedli pozostaje mobilno
miesza ców. 

W tek cie u yto metody krytycznej analizy dyskursu, która pozwoli a na zbadanie 
przenikania si  sfer kultury i ekonomii, wskazuj c na kilka paradoksów ilustruj cych rze-
czywisto  polskiego osiedla grodzonego 1. Przestrze  urbanistyczna, spo eczna ze swej 
natury, dzi ki analizie dyskursu mo e spotka  si  z przestrzeni  tekstu. U ycie analizy dys-
kursu do badania przestrzeni miejskiej i rodowiska zabudowanego oferuje nowe mo liwo ci
badaczom miasta, zw aszcza tym zorientowanym krytycznie, identyfi kuj cym si  z dyscy-
plinami takimi jak socjologia miasta, antropologia miasta czy wreszcie krytyczna geografi a. 
Konstruktywistyczna epistemologia oraz metody analizy dyskursu zyskuj  stopniowo uzna-
nie w ród niewielkiej grupy badaczy, zajmuj cych si  kwestiami mieszkaniowymi. Zasadni-
cz  zalet  u ycia omawianej metody jest uwolnienie analiz mieszkaniowych od paradygmatu 

* Akademia Górniczo-Hutnicza w Krakowie, jgadecki@wp.pl 
1 Tekst ten jest podsumowaniem bada Za murami. Polskie osiedla grodzone – analiza dyskursu i by  prezen-

towany w trakcie 9. Kongresu European Sociological Association (ESA) w Lizbonie, 2–5 wrze nia 2009.
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pozytywistycznego, a zarazem ci lejsze powi zanie ich z praktykami j zykowymi i spo ecz-
nymi. Annette Hastings, podsumowuj c dotychczasowe studia nad urbanistyk  i architektur ,
prowadzone z u yciem analizy dyskursu, wskazuje, e niew tpliwym atutem tej metody 
pozostaje w a nie otwarcie na nowe zagadnienia (Hastings 2000) 2.

2. POJAWIENIE SI  NOWYCH OSIEDLI I STYLU YCIA

Cho  polskie osiedla grodzone s  wzgl dnie dost pne, to i tak w kontek cie otaczaj -
cego chaosu architektoniczno-urbanistycznego zas uguj  na miano master planned commu-
nities. Obecno  deweloperów i zaplanowanych inwestycji o du ej skali jest stosunkowo 
nowa. Po okresie pocz tkowej nieufno ci, coraz wi cej osób decyduje si  na wspó prac
z deweloperami oraz zakup mieszkania czy domu na budowanych przez nich osiedlach. 
Stosunkowo szybko wi c w czamy si  w nurt planowania i budowy osiedli (w tym osiedli 
grodzonych), który od dwudziestu lat funkcjonuje w USA. W ich przypadku planowanie 
obejmuje jednocze nie infrastruktur  materialn  oraz spo eczn . Robert Freestone defi niuje 
tego typu osiedla jako „formy rozwoju zwykle zorganizowane wokó  kompletnego i do-
pracowanego produktu, obejmuj cego dom, ziemi , otwart  przestrze  i tereny wspólne” 
(Freestone 2003). 

Sprzeda  nieruchomo ci opiera si  na z o onej kompozycji wielu elementów: jako ci
projektu, jego estetyki, fi zycznej i spo ecznej infrastruktury, a cz sto tak e na obietnicy 
wspólnoty (rozumianej raczej jako stan ni  forma zarz dzania). Szczegó owe zaplanowa-
nie umo liwia zachowanie kontroli nad ca ym terytorium, pozwalaj c projektowa  infra-
struktur  (materialn  i spo eczn ), dzi ki której realna staje si  promocja (stosunkowo) 
wysokiej jako ci ycia. Tytu owe Wyspy luksusu czy Marmurowe klatki stanowi  wi c,
obok nowych realizacji biurowych i biznesowo-rozrywkowych, nowoczesne i estetyczne 
punkty na mapie miasta. 

Warto podkre li , e krajobraz ten jest niejednokrotnie mieszank  sprzecznych i wyklu-
czaj cych si  elementów: osiedla oferuj  jednocze nie wolno  i pe n  kontrol , otwarto
i woln  przestrze , a jednocze nie mo liwie wyra ne elementy i procedury s u ce zamk-
ni ciu. Osiedla grodzone zyskuj  swoj  popularno  mi dzy innymi ze wzgl du na czenie
tych sprzecznych elementów w ramach jednego, kompleksowego konstruktu: zale nie od 
usytuowania opisywane s  ze wzgl du na swój naturalny krajobraz (je li le  daleko od 
centrum) albo ze wzgl du na mia e rozwi zania architektury krajobrazu (gdy ulokowane s
w sercu miast). Strategia marketingowa jest skonstruowana tak, eby oferowa  co  wi cej
ni  tylko sprzeda  mieszkania. Deweloperzy stosuj  koncepcje odwo uj ce si  do bardzo 

2 Moja praca opiera a si  na analizie dyskursu na temat osiedli typu gated communities w Polsce, Stanach Zjed-
noczonych oraz Europie (g ównie Wielkiej Brytanii). Krytyczna analiza dyskursu okaza a si  nader u yteczn
metod  bada  porównawczych na temat  osiedli grodzonych. W badaniach wykorzystano dwie fazy: analiz
dyskursu i wywiady indywidualne. Pierwsz  faz  pozostawa o badanie istniej cego dyskursu w polskiej prasie 
(„Gazeta Wyborcza”, „Polityka” i „Wprost”). Faza kolejna (wprowadzona w zwi zku z relatywnie ma  ilo ci
materia u oraz ch ci  krytycznego spojrzenia) opiera a si  na wywiadach swobodnych przeprowadzonych 
w osiedlach grodzonych w Warszawie i w Toruniu.
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fundamentalnych potrzeb: bezpiecze stwa i kontaktu z natur , po to, by „wyprodukowa ”
nowy rodzaj miejsca do ycia.  Typowy fragment oferty dewelopera z pó nocy Polski po-
zwala zauwa y , e oferta sprzeda y dotyczy czego  wi cej ni  tylko mieszkania:

Osiedle zajmuje obszar ponad 70 000 metrów kwadratowych nadmorskiej ki, gdzie znajdziecie 
Pa stwo przemy lany, funkcjonalny i estetyczny uk ad zabudowy, zapewniaj cy wysoki standard y-
cia i wypoczynku (…) Przestronne uliczki, bezpieczne place zabaw, boisko, kort tenisowy, a przede 
wszystkim mnóstwo zieleni sprawi , e mieszka cy mi o sp dz  tu wolny czas (Internet 1).

3. DOM – W POSZUKIWANIU ONTOLOGICZNEGO BEZPIECZE STWA

Osiedle grodzone mo na potraktowa  jako bardzo dobry przyk ad sektora stylu ycia,
czyli – jak pisze Anthony Giddens – „przestrzenno-czasowego wycinka ca o ci dzia a
jednostki, w obr bie którego jednostka podejmuje i realizuje w miar  konsekwentne i upo-
rz dkowane praktyki” (Giddens 2001: 116). Osiedla dostarczaj  bezpiecznego zaplecza dla 
zespo u nawyków i orientacji (okre lanych mianem stylu ycia), które staj  si ród em
po danych i trwa ych w asno ci.

Nie bez znaczenia pozostaje tak e powi zanie sektorów stylu ycia z innym wa nym
aspektem przemian ponowoczesno ci – my l  tu o zjawisku rejonalizacji dzia a . Jest ona 
rozumiana nie tylko jako zjawisko podzia ów przestrzennych, ale przede wszystkim jako 
rozdzielanie rutynowych praktyk spo ecznych3.

Poczucie ontologicznego bezpiecze stwa mo e by  podtrzymywane tak d ugo, jak 
d ugo jednostki postrzegaj  siebie pozytywnie w relacji z innymi, co oznacza ustawiczne 
podtrzymywanie symboliki statusu. Dom zapewnia to poczucie, kiedy spe nione zostaj
cztery warunki i dom jest:

1. sta ym punktem odniesienia w spo ecznym i materialnym rodowisku;
2. przestrzennym kontekstem, w którym rozgrywa si ycie codzienne i kszta tuj  si

ludzkie do wiadczenia;
3.  przestrzeni , w której ludzie czuj  pe n  kontrol  nad w asnym yciem;
4. bezpieczn  baz , wokó  której konstruowane s  to samo ci jednostek (Dupuis i Thorns 

1996).
Te uwarunkowania wskazuj  na niezwykle istotny paradoks: konieczno  jednoczes-

nego zamkni cia, odgrodzenia si  od wiata, niezb dn  do zapewnienia ontologicznego 
bezpiecze stwa (punkt 2 i 3), przy jednoczesnym powi zaniu go z szerszym wiatem
w celu podtrzymywania swojego wizerunku i utrzymania spójno ci (punkt 1 i 4). Ten 
paradoks, charakterystyczny dla miejsca-domu, jest szczególnie widoczny w przypadku 
osiedli grodzonych. 

3 „Termin »rejon« bywa czasem stosowany w geografi i do wyró nienia na mapie ograniczonych obszarów ze 
wzgl du na fi zyczne cechy rodowiska materialnego. Ja natomiast u ywam tutaj tego terminu inaczej – tak 
mianowicie, by zawsze dotyczy  strukturacji zachowa  spo ecznych w czasoprzestrzeni (...). »Charakter rejo-
nizacji« oznacza tu sposób, w jaki organizacja czasoprzestrzenna lokali uporz dkowana jest w obszerniejszy 
system spo eczny” (Giddens 2003: 166–167). 
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Z jednej wi c strony miejsce-dom, b d c elementem polityki to samo ci, czy jed-
nocze nie dwa rodzaje to samo ci: defi niowanie swojej osoby w opozycji do „Innego” 
(Rose 1995: 104), a z drugiej strony – jej otwarcie si  na wiat. Przynale no  do miej-
sca-domu nie musi wi c oznacza  wy cznie pozytywnych uczu , ale mo e opiera  si
w g ównej mierze na identyfi kowaniu si  w opozycji do konkretnych miejsc, na odcinaniu 
si  od innych miejsc i yj cych w nich ludzi. D. Massey stwierdza, e „metafora domu (...) 
cz sto prowadzi a do zniszczenia i agresji” (Massey 1995: 233). G. Rose zauwa y a, e
„wzrastaj ce przep ywy idei, dóbr, informacji i ludzi nieustannie zmieniaj  poczucie miejsc 
i to samo ci (...), defi niuj c przynale no  do miejsca poprzez kontrast do innych miejsc 
lub to, kim jeste , poprzez kontrast do innych ludzi” (Rose 1995: 116). Te dzia ania prze-
biegaj  nie tylko na poziomie globalnym, ale te  na poziomie lokalnym; mi dzy innymi 
tego typu konstruowanie to samo ci zachodzi w przypadku mieszka ców osiedli strze-
onych. Karen Till, opisuj c rzeczywisto  Orange County, pisze, e „to samo ci kon-

struowane w neotradycyjnych miastach (...) maj  sens tylko w relacji do »Innego«”, a ta 
geografi a odmienno ci „wzmacnia istniej ce podzia y spo eczne i przestrzenne, promuje 
to samo ci terytorialne, które s u  wykluczaniu” (Till 1993: 709).

Ju  sama granica, to znaczy p ot, mur czy brama, stanowi wa ny element kszta tuj cy
to samo  miejsca. Ludzie p ac  przecie  wi cej, by móc si  za ni  schroni . Mur czy p ot
w osiedlu strze onym jest istotny nie tylko ze wzgl du na bezpiecze stwo, ale te  bywa 
traktowany jako element graniczny w tym sensie, e w wiadomo ci ludzkiej ustala nowe 
zasady i broni dost pu do przywilejów: do lepszych form mieszkania, lepszej jako ciowo
przestrzeni. O jego znaczeniu wiadczy opinia mieszkanki osiedla grodzonego o Marinie 
Mokotów:

Ale jako  sobie odpu cili my t  Marin , ten mur nas przera a , to wysokie ogrodzenie. Potem, po 
fali artyku ów (...) to wr cz wszcz am tak  ma  wojn  podjazdow  i powiedzia am, e moja noga 
tam na pewno nie postanie. Potem i tak si  podda am, par  razy by am tam… (Respondentka 8) 4.

Limitowany dost p, cz sto traktowany jako wymóg bezpiecze stwa, jest w istocie pró-
b  odgrodzenia przestrzeni i uzyskania pe nej kontroli nad rzeczywisto ci , ucieczk  od 
chaosu oraz podstaw  kszta towania w asnej to samo ci. P ot niesie ze sob  jasne przes a-
nie, staje si  nie tylko granic , ale i widzialn  reprezentacj  przestrzenn , która „powi zana
jest z relacjami produkcji i »porz dkiem«, a w konsekwencji ustanawia wiedz , symbole, 
znaki i relacje” (Lefebvre 2005: 33). Fizyczne granice wytyczaj  terytorium osiedla, co 
pozwala zapewni  poczucie bezpiecze stwa ontologicznego. 

Osiedla grodzone, prócz przywo anego powy ej paradoksu podstawowego, to znaczy  
konieczno ci zamkni cia, przy jednoczesnym powi zaniu go z szerszym wiatem w celu 

4 W prezentowanych badaniach analiza dyskursu uzupe niona zosta a wywiadami przeprowadzonymi z miesz-
ka cami osiedli grodzonych. Wywiad mo na okre li  jako wywiad swobodny ze standaryzowan  list  po-
szukiwanych informacji (Konecki 2000: 120) albo jako wywiad pog biony (So oma 2005: 125). Wywia-
dy bazowa y na ustalonej z góry li cie po danych informacji, w której „pytania maj  charakter zamkni ty
i sko czony, nie maj  jednak ci le okre lonej formy – mog  by  otwarte lub zamkni te – wa ne, eby by y
zindywidualizowane ze wzgl du na respondenta” (Konecki 2000: 124).
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podtrzymywania swojego wizerunku, kryj  i inne, równie ciekawe sprzeczno ci. W tek cie
tym zajm  si  dwiema z nich. Jedn  pozostaje kwestia ich unikalno ci i standaryzacji, 
która odgrywa wa n  rol  w konstruowaniu osiedla grodzonego jako produktu. Drug  jest 
kwestia zamkni cia i mobilno ci.

PARADOKS 1. UNIKALNO  CZY STANDARYZACJA?

Artyku y, zw aszcza te analizuj ce oferty rynku nieruchomo ci, opisuj c osiedla, cz -
sto ograniczaj  si  do krótkich równowa ników zda , w których „grodzenie” i „strze enie”
pojawia si  jako element „standardu”. Oto typowe og oszenie z artyku u przegl du ofert 
Kto? Gdzie? Za ile? z 1998 roku:

Standard: bez pod óg, bia ego monta u, glazury, drzwi wewn trznych, parapetów, kuchenek. S
grzejniki, wodomierze i ciep omierze. Osiedle ogrodzone i strze one. Plac zabaw dla dzieci
(podkre lone – J.G.) (nr 133) 5.

Standard jest rozumiany w tym kontek cie dos ownie. Kontrola i ogrodzenie staj  si
elementami o wiele bardziej standardowymi ni  wyposa enie wn trz czy monta  pod óg:

– Brakuje mieszka  na zamkni tych osiedlach, apartamentów – dodaje Najmajer. Ten trend do-
strzegli deweloperzy i najcz ciej buduj  w a nie takie domy. – Ogrodzone osiedla to ju  dzisiaj 
standard – twierdzi Wygoda. – Otwarte budynki stawiaj  ju  tylko spó dzielnie (podkre lenie – 
J.G.) (nr 133).

Mo na spojrze  jednak na standaryzacj  znacznie szerzej – jako na proces kontrolo-
wania przestrzeni oraz ludzi i ich zachowa . Analiza osiedli grodzonych pozwala dostrzec, 
jak „wielkie strategie” wprowadzane s  do konkretnych przestrzeni miejskich w naszych 
miastach. Terytorium staje si  kluczowym i ostatecznym narz dziem zapewniania i two-
rzenia porz dku spo ecznego przez regulacje przestrzenne. Charakterystyczne dla osiedli 
strze onych jest to, e w ich przypadku mamy do czynienia z wyj tkowo widocznym 
i szeroko zakrojonym programem regulowania zachowa  przy u yciu przestrzeni, archi-
tektury i technologii. Codzienne praktyki u wiadamiaj , e zarz dzanie sprowadza si
tu zasadniczo do ustawicznego kontrolowania przestrzeni i to, jak udowadnia cytowany 
powy ej tekst, najlepiej przez proste, powiedzmy „hardware’owe”, a nie „software’owe” 
rozwi zania (por. Bauman 2007). Ch  kontroli oznacza tak e eliminowanie ró norod-
nych zagro e .

5 Numery odpowiadaj  artyku om prasowym, które trafi y do bazy analizowanych tekstów. Analiza dyskursu 
prasowego opiera si  na 165 artyku ach prasowych, które pojawi y si  w „Gazecie Wyborczej” w ci gu ostat-
nich trzynastu lat oraz na kilkunastu artyku ach, które opublikowano w tygodnikach „Polityka” i „Wprost”. 
Dobór „Gazety Wyborczej” jako podstawowego medium do analiz zjawiska GC w Polsce wynika z trzech fak-
tów. Tytu  ten jest przede wszystkim medium codziennym, poza tym posiada a  dwadzie cia jeden lokalnych 
wyda , dzi ki którym mo liwe jest analizowanie osiedli strze onych i grodzonych w lokalnych kontekstach. 
Wreszcie koncern Agora jest wydawc  dodatków i pism po wi conych architekturze, rynkom nieruchomo ci,
a tak e sprawom budowlanym, co sprawia, e tematyka osiedli jest tam lepiej reprezentowana.
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 L k jest cz sto irracjonalny, st d i kontrola posuwa si  do skrajnych rozwi za . Jak 
udowadniaj  badania ameryka skie i brytyjskie, bezzasadne jest odwo ywanie si  do 
obiektywnych analiz poziomu przest pczo ci czy nawet sonda owe badanie poziomu bez-
piecze stwa 6. Poczucie l ku bywa zupe nie nieracjonalne, przyczynia si , jak mo na po-
wiedzie  za Stevenem Flustym, do budowy paranoi (Flusty 1994):

Dlaczego mieszka cy chc  si  odgrodzi  od ulicy? – G ównym powodem jest bezpiecze stwo.
Cz ste s  u nas w amania do samochodów i mieszka , napady na ludzi i handel narkotykami. 
Zdarzaj  si  ucieczki z pobliskiego Instytutu Psychiatrii i Neurologii, a Rumuni z s siedztwa maj
dwa chodz ce luzem rottweilery, które czasem kr c  si  po naszym osiedlu – wylicza prezes. – Te 
niebezpiecze stwa maj  zosta  za parkanem (nr 37).

Uwa am, e jest troch  przesad , e ludzie chc  wszystko zabezpieczy , eby by o ich jak najwi -
cej. By o mnóstwo g osów, eby zabezpieczy  to i to, i tamto. Teraz ukradli komu  radio, jedno 
radio przez siedem lat ( miech). Nie wiem jak to si  sta o. No to teraz mamy tak, e z gara u mog
wej  do klatki schodowej, ale nie odwrotnie. Paranoja... Prócz tego, e jest portiernia, wej cie
do klatki schodowej, to jeszcze za o yli dodatkowe zamki zamykane po godzinie 22.00. Ludzie 
zapominaj  kluczy i musz  dzwoni  do portiera... (Respondent 4)

Trudno zachowa  dziennikarski obiektywizm, kiedy czyta si  o tym, e i polscy dewe-
loperzy proponuj  mieszka com osiedli rozwi zania typu panic room. Dziennikarz z Kra-
kowa donosi z lubo ci :

z kolei JanBud, nawi zuj c prawdopodobnie do mijaj cej w a nie rocznicy zamachu terrorystycz-
nego, zaoferowa  domy z „pokojem bezpiecze stwa”, w którym mieszka cy w razie zagro enia
mogliby si  schroni , korzystaj c ze wzmocnienia cian i zamków, osobnego zasilania wszystki-
mi mediami i przetrwa  do czasu nadej cia pomocy. Co prawda obecni na prezentacji uznali, e
taki pokój na co dzie  mo e pe ni  rol  „pokoju te ciowej”, ale klienci byli tym rozwi zaniem
naprawd  zainteresowani (nr 98).

Kontrola mo e obejmowa  te  inne elementy ycia codziennego:

Szeroko poj te bezpiecze stwo oznacza tak e zapobieganie tworzeniu si  zim  sopli, które mo-
g yby spa  na g ow , dlatego rynny s  elektrycznie podgrzewane (podkre lenie – J.G.) (nr 10).

Oczywi cie takie wyj tkowe rozwi zania przyci gaj  uwag , ale maskuj  t  cech ,
która w mojej ocenie jest niezwykle istotna, a jest ni  w a nie standaryzacja. Ten rodzaj 
przestrzeni fi zycznych – mimo zewn trznych atrybutów odmienno ci, podkre lania natu-
ralnego i estetycznego wymiaru przedsi wzi cia (bez których trudno przecie  o komercyj-
ny sukces!) – musi by , przynajmniej w pewnym stopniu, znormalizowany: jego celem jest 
przecie  uzyskanie przewidywalnego rodowiska oraz zdyscyplinowanie mieszka ców. 
Standaryzacja osiedli mo e by  dostrzegana w ró nej skali, jest te  do zaobserwowania 
zarówno lokalnie, jak i globalnie. 

6 Tu mo na przywo a  sonda  CBOS z marca 2008 roku, z którego wynika, e 68% ankietowanych Polaków 
uwa a, e Polska jest bezpieczna, a 87% Polaków czuje si  te  bezpiecznie w miejscu zamieszkania (Internet 2).
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W skali lokalnej organizacja przestrzeni osiedli – p oty, bramy, podziemne gara e oraz 
wewn trzne dziedzi ce i podwórka – tworzy siatk  organizowania, monitorowania i oce-
niania jednostek. Dzi ki temu mo liwe jest odseparowywanie w a ciwych zachowa  i kon-
wencji w my leniu i dzia aniu od tych nieakceptowanych, które sytuuj  mieszka ców poza 
granicami „normalno ci”. Wszechobecne ryzyko pozwala na stosowanie nowych technik 
do regulowania cia a: do kontroli tego, w jaki sposób porusza si  ono w przestrzeni, jak 
wchodzi w interakcje z innymi lud mi. Techniki z kolei tworz  nowy rodzaj przestrzeni 
ci le kontrolowanych i regulowanych w celu zapewnienia bezpiecze stwa i wyelimino-

wania grup stanowi cych zagro enie. Standaryzacja jest tak daleko posuni ta, e a  nudna:

Ruszy em wi c w miasto przyjrze  si  bli ej op otowanym oazom. I co si  okaza o? e zamkni te
znaczy nudne. Ale, uwaga! Nudne wr cz fascynuj co (podkre lenie – J.G.) (...) Zliczy  poza-
mykane pozna skie enklawy nie atwo. Gdyby nie to, e na dworze zimno, zasn  by mo na
w po owie ogl dzin. Wsz dzie to samo: bramy, p oty, tabliczki, nienachalne, do  eleganckie 
(...) Jestem zadowolona(y), jest spokój, bezpiecznie, dzieci nikt na podwórzu nie napada, lusterek 
od aut nie kradnie, „obszczymurków” brak – recytuj  do znudzenia napotkani przed domami 
szcz liwi mieszka cy. O ile uda si  ich dopa , bo wielu opuszcza dom samochodem, który 
wyje d a z podziemnego gara u lub bramy (nr 106).

Osiedle zamkni te jest wi c jednocze nie produktem i unikalnym, i jednakowym. 
Przestrze  osiedla: „jest produktem dok adnie zaprojektowanym, wytwarzanym w nadziei 
przyci gni cia jak najwi kszej liczby klientów. Produkt opiera si  na dwóch trendach. 
Pierwszy polega na podniesieniu poziomu kontroli nad rodowiskiem, wymuszonej (...) 
przez oczekiwanie produktu o wysokiej jako ci (...) oraz potrzeb  wykluczania wszystkie-
go, co nieprzewidywalne. Drugi, ironicznie, mimo podkre lania unikalno ci, przejawia si
w tendencji do upodabniania wygl du oraz tworzenia bardzo podobnego »poczucia«, które 
jest rezultatem (...) kontrolowania natury rodowiska” (Minton 2006: 26).

PARADOKS 2. ZAMKNI CIE CZY MOBILNO ?

Do konstruowania obrazu osiedla strze onego równie wa ne jak ujmowanie go jako 
zamkni tej enklawy jest podkre lanie mobilno ci jego mieszka ców. Obok natury, estety-
ki oraz kontroli najcz ciej w opisie osiedli pojawiaj  si  równoleg e w tki prywatno ci
i mobilno ci. Chcia bym jednak podkre li , e to dopiero mobilno  nadaje sens grodzeniu.

Badanie wy cznie osiedli okazuje si  cz sto niewystarczaj ce. Warto zwróci  uwag
na rozszerzon  koncepcj  segregacji przestrzennej, która nie ogranicza si  wy cznie do 
segregacji przez miejsce zamieszkania. W analizowaniu osiedli grodzonych przydatny jest 
element, który za Doreen Massey nazw  „geometri  w adzy” (Massey 1994: 3–4). Badania 
powinny d y  do ustalenia, kto ma kontrol  nad mobilno ci  jednostek. Musimy odró ni ,
pos uguj c si  terminologi  Ulfa Hannerza, „dobrowolnych kosmopolitów” od „przymuso-
wych kosmopolitów” naszych czasów (Hannerz 2006b), albo, za Zygmuntem Baumanem, 
„turystów” od „wagabundów” (Bauman 2000).

Jest to o tyle istotne, e infrastruktura osiedli, mimo e rozbudowana i niejednokrotnie 
samowystarczalna, nabiera znaczenia dopiero w kontek cie mobilno ci. Dom dostarcza po-
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czucia komfortu oraz zestawu potencjalnych aktywno ci dost pnych w cenie mieszkania, 
zapewniaj c przestrzenie spotka , place zabaw, si ownie, sauny, korty tenisowe czy baseny. 
Poprzez zorganizowanie atrakcji i zagospodarowanie przestrzeni pó publicznych mog  by
wi c utrwalane podobne style ycia, gusty i zachowania. Bycie mieszka cem osiedla nie 
oznacza wcale automatycznego korzystania z kortu tenisowego czy si owni. Prawdziwym 
polem realizacji stylu ycia s  dzia ania poza obszarem osiedli grodzonych 7:

Je li kto  chcia  mieszka  w cis ym centrum, musia  szuka  na rynku wtórnym. Teraz dewe-
loperzy wychodz  naprzeciw tym, którzy ceni  sobie blisko  Piotrkowskiej, kin, teatrów, pu-
bów. Chc  czu  miasto przez ca  dob . W ci gu dwóch lat w nowym budownictwie w centrum 
zamieszka ok. 2 tys. lokatorów. Jako „jedyna taka inwestycja w centrum odzi” reklamuje si
w internecie J.W. Construction. Reklama jest stara, bo deweloper, który dwa lata temu pierwszy 
rozpocz  budow  osiedla w centrum odzi, ma teraz liczn  konkurencj  (nr 129). 

Popularno  osiedli wynika generalnie i lokalnie (w polskim kontek cie) z mo liwo ci
przemieszczania si , dobrej lokalizacji oraz zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc dla 
samochodów mieszka ców. Czytaj c opisy polskich osiedli grodzonych, mo na odnie
wra enie, e g ównymi lokatorami tych nieruchomo ci s  nie tyle sami w a ciciele miesz-
ka , co b d ce ich w asno ci  auta. Jak donosi podtytu  jednego z artyku ów:

Do wyko czenia, za to z podziemnymi gara ami ( ródtytu  – J.G.) 

(...) Oprócz ogrodzenia osiedla i bramy wjazdowej, samochody ma chroni  tak e system 
kamer. Osiedle Parkowe b dzie przez ca  dob  strze one przez przedstawicieli fi rmy ochroniar-
skiej (...) (nr 28).

Opisy ofert koncentruj  si  raczej na konieczno ci wykupu obowi zkowych miejsc 
parkingowych i cenach przestrzeni tarasu ni  na elementach wyko czenia samych 
mieszka . Windy zje d aj ce bezpo rednio do gara u, op acone i cz sto obowi zko-
wo nabywane stanowiska postojowe, piloty do bram i szlabanów staj  si  elementa-
mi codzienno ci. Gwarantuj  nie tylko bezpiecze stwo w a cicieli i ich aut, ale przede 
wszystkim mobilno : szybko  opuszczania miejsca oraz spokojny powrót, bez koniecz-
no ci poszukiwania wolnego miejsca parkingowego. Jak zauwa a mieszkanka jednego 
z takich osiedli:

Generalnie my l , e styl ycia jest inny. Ludzie pracuj  d ugo, przychodz  do domu, a pó niej,
je li nawet wychodz  z domu, to w ten sam sposób – zje d aj  do swojego samochodu i wyje -
d aj  (Respondentka 8).

Warto w tym kontek cie przyjrze  si  mobilno ci jako wa nej cesze osiedli gro-
dzonych:

7 Wywiady dostarczy y ciekawych informacji na temat korzystania z przestrzeni wspólnych: generalnie nie s
one cz sto wykorzystywane przez mieszka ców, a je li ju  s , to najcz ciej przy okazji odwiedzin znajomych 
i bliskich, którzy mieszkaj  poza osiedlem.
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Na osiedlu kierowcy nie powinni mie adnych problemów z bezpiecznym zaparkowaniem sa-
mochodu. B dzie tak, mimo e nie mo na wjecha  samochodem na teren osiedla. A to dlatego, e
w miar  jak powstaj  kolejne budynki, powi kszana jest podziemna hala gara owa. Ma ona pomie-
ci  400 samochodów. Z gara u, do którego wje d a  si  b dzie spoza terenu osiedla, mieszka cy

albo wyjd  schodami na wewn trzne place, albo – je eli mieszkaj  w budynku z wind  – pojad
ni  prosto na swoje pi tro. Za metr kwadratowy gara u przyszli lokatorzy zap ac  1200 z  (nr 15).

Mobilno  oznacza równie  dost p do nowoczesnych technologii informatycznych. 
Osiedla reklamowane s  jako „inteligentne”, a deweloperzy oprócz technologii bezpie-
cze stwa dostarczaj  tak e kilka linii telefonicznych i sta ych czy internetowych. „Inte-
ligentne” budynki oprócz dost pu oferuj  te  bezpiecze stwo:

Inteligentne instalacje, pozwalaj ce na atwe sterowanie nimi, dadz  mieszka com poczucie kom-
fortu i bezpiecze stwa – wyja nia Anna Boryczka, g ówny specjalista ds. handlu i marketingu 
w spó ce Millenium Inwestycje. Mo na b dzie sterowa  o wietleniem, aluzjami, roletami, za-
bezpieczeniami, kontrol  dost pu (b d  karty magnetyczne i czytniki), wentylacj , klimatyzacj ,
a nawet zraszaczem ogrodu (nr 225).

Mobilno  wydaje si , paradoksalnie (zwa ywszy na zamkni ty charakter tych osie-
dli), niezwykle wa n  cech  przedsi wzi  typu gated community. Jest tak e u yteczna
w wyja nianiu fenomenu grodzenia. 

Warto zwróci  uwag  na propozycj  analiz osiedli strze onych przedstawion  przez 
Rowlanda Atkinsona i Johna Flinta (Atkinson, Flint 2004), którzy zaproponowali dyna-
miczne spojrzenie na osiedla grodzone i procesy segregacji. Ich koncepcja ujmuje osiedla 
zamkni te tylko jako jeden z elementów „kontinuum segregacji”, w którym segregacja 
przechodzi od twardych do mi kkich form8. Mieszka cy s  chronieni dzi ki p otom, mu-
rom i bramom oraz strze eni przez systemy telewizji przemys owej. Istniej  jednak tak e
mi kkie sposoby segregowania (por. te  Flusty 1994). Do segregowania pos u y  mo e
rodzaj rodków transportu, otwarte, cho  nie do ko ca publiczne, przestrzenie centrów 
handlowych czy nawet prywatne urz dzenia i nowe technologie. 

R. Atkinson i J. Flint tworz  koncepcj  „czasoprzestrzennej trajektorii segregacji”, któ-
ra pozwala w pe ni uj  i dostrzec w yciu codziennym to, co teoretycy ponowoczesno ci
okre laj  mianem kompresji czasoprzestrzennej. Post puj ca fragmentaryzacja przestrzeni 
miejskich prowadzi do tego, e zamiast przestrzeni miasta jako ca o ci mamy raczej do 
czynienia z systemem punktów po czonych „efektem tunelowym”. Czasoprzestrzenna 
segregacja przebiega wzd u  trajektorii, która sk ada si  z trzech zasadniczych elementów: 
terytoriów, punktów docelowych oraz korytarzy. 

Schemat ten uwypukla dwa istotne za o enia, wa ne w analizie osiedli grodzonych: 
po pierwsze znaczenie codziennych praktyk i do wiadcze  oraz, po drugie, dynamiczny 
charakter terytorium. Mo na powiedzie , e „terytorium jest aktem, terytorializacj , wyra-
aniem terytorium” (Wise 2000: 298). Codzienne praktyki oparte s  na kontrolowaniu tery-

torium. Dzia aj c wspólnie, terytoria, punkty docelowe i korytarze wytwarzaj  infrastruktu-

8 Co ciekawe, u ywa jej nie w kontek cie miast po udniowoameryka skich, ale w kontek cie brytyjskim.
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r  segregacji, osadzon  raczej w mie cie jako ca o ci ni  zarezerwowan  dla konkretnych 
przestrzeni. Osiedla grodzone powinny by  wi c postrzegane jako element szerszego kon-
tinuum segregacji, gdzie sposób zamieszkiwania za bram  jest tylko jednym z elementów 
zamkni cia. Istotny z punktu widzenia podtrzymywania swojej to samo ci jest nie tyle 
nawet fakt zamieszkiwania w wyra nie zdefi niowanej enklawie, co fakt przekraczania jej 
granic: zarówno przez samych mieszka ców, jak i go ci. Codzienne praktyki dostarczaj
informacji o tym, kim s  mieszka cy osiedli. Je li wiadomo ci te b d  dostarczane odpo-
wiedniej publiczno ci, s  w stanie podnie  status ich nadawców. Osiedla, opieraj c si  jed-
nocze nie na systemie otwarto ci i zamkni cia, realizuj  pi t  zasad  heterotopii. Osiedle 
zamkni te w tym samym czasie izoluje i czyni dost pnym. Zaproszeni go cie przekraczaj
bramy i bramki osiedla poddawani ró nego rodzaju kontrolom: od rozmowy telefonicznej 
poprzez wylegitymowanie czy spisanie danych osobowych. Wej cie pozwala do wiadczy
wykluczenia w jeszcze bardziej bezpo redni sposób. Mieszka cy w obecno ci go ci mog
pe niej odczuwa  swój specyfi czny status (w tym status spo eczny), a wizyty tylko ten 
obraz wzmacniaj :

generalnie skrywaj  pewne osobliwe rodzaje wykluczenia. Ka dy mo e do tych heterotopicznych 
miejsc wej , jednak w rzeczywisto ci jest to jedynie z udzenie – jeste my przekonani, e si
w nich znale li my, jednak poprzez fakt wej cia stajemy si  automatycznie wykluczeni (Foucault 
2006: 12).

Brama i ogrodzenie wzmacniaj  wi c przekaz ostentacyjnego konsumowania albo 
smaku. St d wynika fakt, e czasoprzestrzenna trajektoria segregacji funkcjonuje jako 
rodzaj medium wyra ajacego status jednostek. Jej elementami pozostaj  zarówno teryto-
ria – osiedla strze one, jak i cele: restauracje, centra spa, centra handlowo-rozrywkowe 
oraz sposoby podró owania, dzi ki którym mo na prezentowa  symbole statusu przed 
okre lon  publiczno ci  zgromadzon  w konkretnych miejscach. Osiedla grodzone s
wi c terytoriami umo liwiaj cymi prowadzenie codziennych dzia a  strategicznych, 
maj cych s u y  podtrzymywaniu statusu. Do wiadczenie miasta ma wi c ograniczony, 
punktowy i powierzchowny charakter. Codzienne, najcz ciej powielane trasy, pokonywa-
ne przy u yciu indywidualnych rodków transportu, stanowi  rodzaj spektaklu miejskiej 
elegancji i dobrobytu. Scenariusz tego spektaklu opiera si  najcz ciej na wspó wyst po-
waniu w tej samej przestrzeni przy jednoczesnym ostentacyjnym ignorowaniu przedsta-
wicieli innych klas.

4. PODSUMOWANIE

Wskazuj c na paradoksy ilustruj ce rzeczywisto  polskiego osiedla grodzonego, 
dostrze emy, jak produkt rynkowy, jakim niew tpliwie jest osiedle grodzone, wykracza 
wy cznie poza mieszkanie. W kontek cie lokalnym pozwala zauwa y  dynamiczne prze-
miany w polskim rodowisku mieszkaniowym i miejskim oraz w stylach ycia Polaków. 
W skali globalnej pozwala z kolei spojrze  na osiedle grodzone jako jeden z elementów 
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glokalnej rzeczywisto ci. Konkurencyjno  miejsc sprawia, e pojawiaj  si  uniwersalne 
milieu. Przestrzenie, podobnie jak korporacje, staj  si  jednocze nie globalne i lokalne: 
glokalizuj  si , tworz c (oczywi cie przy zachowaniu pewnej lokalnej specyfi ki wystroju 
i menu) rodzaj uniwersalnej i przewidywalnej przestrzeni o konkretnych cechach. To t u-
maczy mi dzy innymi ich atrakcyjno  dla pierwszej fali mieszka ców, którymi najcz ciej
pozostaj  dobrowolni kosmopolici (Hannertz 2006) czy cz onkowie klasy metropolitalnej 
(Ja owiecki 2000), funkcjonuj cy w mi dzynarodowych korporacjach. 
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BETWEEN UNIQUENESS AND STANDARDIZATION – 
GATED COMMUNITY AS A COMPLEX CONSUMER PRODUCT

If one examine the descriptions of Polish gated communities they seems to be separated from ordinary world, 
bathed in greenery, offering safe and harmonious living in the incessantly changing and chaotically developing 
urban context. The critical discourse analysis method, used in this papaet, will allow for examining the process 
of interpenetrating spheres of the culture and economics, pointing at a few paradoxes which are illustrating 
reality of Polish gated communities.
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