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S t r e s z c z e n i e  

Donnybrook Quarter to przykład mieszkaniowego zespołu urbanistycznego kształtowanego w kompozycyjnej 
łączności z miastem. Ulica jako przestrzeń publiczna odgrywa tu główną rolę, będąc centralnym punktem idei 
projektowej. Projektowane ulice za sprawą kompozycji urbanistycznej i architektonicznej stają się miejscem 
celebrowania codziennych obyczajów i zachowań mieszkańców, intrygując i urzekając przechodniów. 
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A b s t r a c t  

The Donnybrook Quarter is an example of an urban residential scheme which was shaped in compositional 
coherence with the city. The street – as a public space – play the key role and become the focal point for the 
designing concept. The new streets, due to their urban and architectural composition, become a place for 
celebration of everyday habits and behaviours – intriguing and charming for pedestrians. 
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„Urbanistyka odzwierciedla życie epoki. Architektura ujawnia jej ducha”1 

Le Corbusier 

Przestrzeń publiczna miejskiego środowiska mieszkaniowego bezpośrednio wpływa na jakość życia 
użytkowników. Zagadnienia związane z kompozycją urbanistyczną oraz architektoniczną mają znaczenie 
dla kształtu środowiska zamieszkiwania, dla jego przestrzeni publicznej. „Forma, skala, wzajemne relacje 
przestrzeni i budynków, właściwe rozłożenie akcentów i elementów charakterystycznych”2 budują prze-
strzeń publiczną miejskiego środowiska mieszkaniowego, kształtując więź człowieka z miejscem, z archi-
tekturą.  

Przykładem mieszkaniowego zespołu urbanistycznego, w którym przestrzeń publiczna odgrywa 
główną rolę począwszy od idei projektowej po realizację i eksploatację, jest Donnybrook Quarter. Jest to 
kwartał niskiej zabudowy mieszkaniowej o dużej intensywności zrealizowany w Londynie, zaprojektowany 
przez brytyjskiego architekta Petera Barbera na zlecenie Circle 33 Housing Assosiation w 2002 r.3 Fakt, że 
„70% budynków w Londynie to budynki mieszkalne, osiedla, które są tworzone przez ulice”4 uzmysławia 
znaczenie jakości miejskiego środowiska mieszkaniowego, a w ramach tego środowiska – znaczenie ulicy 
jako podstawowej przestrzeni publicznej miasta.  

Kwartał Donnybrook usytuowany jest na skraju dzielnicy East End. Został on wkomponowany w ist-
niejącą tkankę miejską, wpasowany pomiędzy ruchliwą Old Ford Road, a położoną na łuku Parnell Road. 
Centralnym punktem idei projektowej były dwie projektowane ulice, przecinające kwartał z północy na po-
łudnie i ze wschodu na zachód. Znajduje to potwierdzenie w słowach Petera Barbera: „przestrzeń pu-
bliczna pozostaje najważniejszą częścią projektu, a jej specyficzna geometria wynika z geometrii całego 
miasta”5. Zakomponowane w centralnej części kwartału ulice rozszerzają się w miejscu skrzyżowania, two-
rząc niewielki plac. Ulice wyznaczają pierzeje zabudowy mieszkaniowej stanowiące kompozycyjne granice 
– ściany przestrzeni publicznej. Skalę i kameralny charakter projektowanych uliczek determinują trzykon-
dygnacyjne domki szeregowe.  

Przestrzeń publiczna Donnybrook Quarter jest kompozycyjnym kręgosłupem całego zespołu. Kształ-
towanie zabudowy oparto na dwóch projektowanych ulicach. Kompozycja urbanistyczna kwartału w relacji 
z otaczającą tkanką miejską zdecydowała o rozmieszczeniu akcentów urbanistycznych. Budynki usytu-
owane od strony Old Ford Road zaplanowano jako wyższe – czterokondygnacyjne. Zlokalizowano w nich 
usługi: sklep, dom kultury oraz kawiarnię, co akcentują duże przeszklenia elewacji. Budynki te swą skalą  
i odrębnym sposobem kształtowania elewacji podkreślają reprezentacyjny charakter Old Ford Road. Od 
strony Parnell Road zabudowa szeregowa jest kształtowana w dostosowaniu do prowadzonej po łuku ulicy. 

Kompozycja architektoniczna zabudowy mieszkaniowej kwartału wywiedziona jest bezpośrednio  
z kompozycji urbanistycznej i jest z nią nierozerwalnie zespolona. Zespół tworzy zębata konfiguracja 

dwurodzinnych domków szeregowych, zapewniająca dużą intensywność przy jednoczesnym zachowaniu 
prywatności użytkowania6. Zabudowę ułożono w trzy grupy wyznaczające pierzeje projektowanych ulic  
i dopełniające pierzeje ulic, pomiędzy które wkomponowano kwartał. 

Choć gabaryty projektowanej zabudowy nawiązują do otaczającej tkanki miejskiej, to sposób jej 
kształtowania jest całkowicie odmienny. Zabudowa Donnybrook Quarter została zaprojektowana w pury-
stycznej stylistyce, można jej przypisać inspiracje architekturą Le Corbusiera, a także układem przestrzen-
nym miast śródziemnomorskich. Odnajdujemy tu cytaty z wczesnego modernizmu i inspiracje architekturą 
mieszkaniową epoki wiktoriańskiej7.  

Elementem charakterystycznym kwartału jest kolorystyka – wszystkie budynki zaprojektowano  
w bieli. Kolor – chłodna biel, odcina zespół od otaczającego krajobrazu miejskiego dzielnicy. Charakter 
architektury oraz kolorystyka wyodrębniają kwartał z otoczenia, które staje się tłem. Kolor i forma spra-
wiają, że zespół urbanistyczny Donnybrook Quarter nabiera cech formy mocnej – znaku w krajobrazie 
dzielnicy8. 

Szeregowa zabudowa mieszkaniowa Donnybrook Quarter zaprojektowana została według jednego 
schematu funkcjonalnego i kompozycyjnego, a drobne modyfikacje widoczne są jedynie w budynkach na-
rożnych.  



 83

Każdy segment obejmuje dwa mieszkania trzypokojowe: mieszkanie w przyziemiu, dostępne bez-
pośrednio z ulicy oraz dwupoziomowe mieszkanie usytuowane na wyższych kondygnacjach, także zaopa-
trzone we własne wejście z poziomu ulicy. Mieszkanie dwupoziomowe wyposażone jest we własną klatkę 
schodową wychodzącą na taras, z którego projektowane jest wejście. Indywidualna dostępność mieszkań 
z poziomu ulicy jest wynikiem świadomych działań projektowych, poprzedzonych wywiadem społecznym 
wśród przyszłych użytkowników, którzy nie chcieli anonimowych klatek schodowych, ale swoje własne wej-
ścia do mieszkań. Każde z mieszkań ma taras – podwórko, pozwalające na dowolną aranżację. W przy-
padku mieszkania usytuowanego w przyziemiu jest to taras po wewnętrznej (przeciwległej do ulicy) stronie 
budynku, dostępny z pokoju dziennego oraz z sypialni. Mieszkanie dwupoziomowe zaopatrzone jest w ta-
ras dostępny z poziomu rodzinnego. 

Dodatkowym walorem estetycznym i użytkowym zabudowy mieszkaniowej Donnybrook Quarter są 
balkony, ciekawie zakomponowane na elewacji okna, zwłaszcza okna wykuszowe. Wszystkie te elementy 
wiążą przestrzeń prywatną mieszkańców z przestrzenią publiczną, dając szansę na wzajemne przenikanie. 

Peter Barber podkreśla znaczenie ulicy dla miejskości, stwierdzając: „ulice są oczywistym sposo-
bem organizacji miast, co wynika z tego, że mają mnóstwo dobrych cech. Sprowadzają różne społeczne 
czynności do ograniczonej przestrzeni, która oznacza, że ludzie mogą obserwować siebie nawzajem z ła-
twością, ludzie z różnych odrębnych socjalnych i ekonomicznych grup społecznych oraz grup rasowych 
mogą się mieszać i obserwować”9. Autor przeciwstawia przestrzeń publiczną ulicy miejskiej „rozproszonej  
i słabo obserwowalnej” przestrzeni wielu osiedli mieszkaniowych powstających na obrzeżach Londynu. 
Niektóre współczesne realizacje wyizolowane od miasta określa mianem gett ignorujących kontekst miej-
ski. Problem ten dotyczy większości współczesnych miast10. 

Ulica, zdaniem Petera Barbera, „to jest miejsce gdzie ludzie czują się bezpiecznie, jest doglądane, 
tętni życiem bez przerwy, ponieważ są tu sklepy, jest biznes, jest pub na rogu i są mieszkańcy powyżej oraz 
znajduje się przestrzeń, która jest użyteczna – to ona łączy miasto i jednocześnie rozdziela ludzi z różnych 
środowisk, sąsiadujących ze sobą”11. Spostrzeżenia autora projektu, znajdują potwierdzenie w badaniach 
Jana Gehla, który ukazuje ulicę jako ulubione miejsce zabaw dzieci i wspólnego przebywania mieszkań-
ców12. 

Duże zagęszczenie zabudowy nie musi pozbawiać mieszkańców wspólnej przestrzeni publicznej. 
Przykład Donnybrook Quarter wskazuje na zalety niskiej zabudowy mieszkaniowej dużej intensywności  
w komponowaniu miejskiej przestrzeni publicznej. Konieczna jest umiejętność obserwacji kontekstu  
i aranżowania przestrzeni publicznej.  

Komercjalizacja kultury nie powinna determinować działań współczesnych architektów i urbani-
stów. Miasto jest jednak często traktowane instrumentalnie, a działania projektowe niejednokrotnie kon-
centrują się na wymaganiach poszczególnych inwestorów, a aspekt publiczny i dobro społeczne bywa po-
mijane13. Trzeba podkreślić, że wsparciem, a zarazem inspiracją dla twórczych poczynań Petera Barbera 
jest od wielu lat praca na uczelniach architektonicznych, pozwalająca na eksperymentalne działania pro-
jektowe. 

Pytanie o kondycję przestrzeni publicznej miejskiego środowiska zamieszkiwania wiąże się bezpo-
średnio z refleksją nad kondycją współczesnego miasta, które jak mówi Maria Misiągiewicz „świadome 
swoich ułomności, niepewne reakcji mieszkańca czy przybysza, sprawia wrażenie wyczekującego na roz-
mowę (…) właśnie dziś w dobie szeroko pojętej demokracji i praw wolnego rynku. Odczuwany brak jedno-
znaczności przestrzeni prywatnych i publicznych naznaczonych przez architekturę przypomina o koniecz-
ności zwracania uwagi na jakość kształtów miasta”14. Świadome kształtowanie przestrzeni architektonicz-
nej i urbanistycznej w mieście, wymaga refleksji nad dokonaniami miast historycznych, ale także refleksji 
nad błędami ostatnich dziesięcioleci, kiedy niejednokrotnie zrywano łączność dzieła architektury z mia-
stem.  

Donnybrook Quarter uhonorowany licznymi nagrodami za innowacyjność jest przykładem zespołu 
urbanistycznego kształtowanego w poszanowaniu kontekstu i użytkownika, szukającego inspiracji w prze-
szłości, przy równoczesnym twórczym podejściu do zagadnień kompozycyjnych i projektowych. 
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“Urban design reflects life of an epoch. The architecture reflects its spirit”1 

Le Corbusier 

The public space of the urban housing environment directly affects the quality of life of its users. 
The issues concerning urban and architectural composition influence the shape of the housing 
environment and its public space. “Form, scale, mutual relations between space and buildings, proper 
placement of accents and characteristic elements”2 structure the public space of the urban housing 
environment and consequently all these elements shape the human bond with a place and its 
architecture.  

The Donnybrook Quarter may act as an example of an urban housing estate where the public 
space plays the main role – starting with a designing concept, through its completion and eventual 
exploitation. It is a quarter of high density, low-rise residential housing which was completed in London 
and designed by the British architect Peter Barber for Circle 33 Housing Association in 20023. The fact 
that “70% of all buildings that make up a city like London is housing; housing is what creates the streets”4 
makes one realize the importance of the quality of the urban residential environment and, within this 
environment, the significance of the street as the basic public space in a city. 

The Donnybrook Quarter is situated on the outscirts of the East End district. It was composed into 
the existing urban structure between the busy Old Ford Road and the curve of Parnell Road. Acting as the 
focal point of the design concept are two new streets which run through the quarter north-to-south and 
east-to-west. This is confirmed by Peter Barber’s words: “the public space remains the most important 
space within the project and its peculiar geometries come from the geometries of the city around”5. The 
streets, which are designed to fit into the central part of the quarter, broaden at their junction, creating  
a small square. The streets act as the frontage of the housing units and constitute compositional 
boundaries – the walls of the public space. The three-storey terraced housing units determine the scale 
and private character of the site.  

The public space of the Donnybrook Quarter acts as the “spine of the composition” for the whole 
residential scheme. The shape of the housing was defined by the two new streets. The urban composition 
of the quarter in relation to the surrounding urban structure determined the placement of urban accents.  
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The buildings located on the side of Old Ford Road were planned as higher four-storey buildings. In these 
units there are situated commercial services such as: a shop, a community centre and a café, which are 
emphasised by fully glazed facades. The buildings, through their scale and distinct methods of shaping 
the elevation, emphasize the representative character of the Old Ford Road. On the side of Parnell Road 
the terraced housing units are shaped in accordance with the curve of the street. 

The architectural composition of the housing scheme derives directly from the surrounding urban 
composition and is inseparably bound with it. The whole scheme is created by a “notched configuration” 
of two-family terraced housing units, which ensures high density whilst maintaining good levels of privacy6. 
The housing scheme is arranged into three groups which establish the frontages of the new streets and 
complete the frontages of the adjacent streets into which the quarter was fitted. 

Despite the fact that the dimensions of the designed housing scheme reflects the surrounding 
urban environment, the method in which it was shaped is completely different. The Donnybrook Quarter is 
designed in a puristic style; one may find inspirations from Le Corbusier’s architecture as well as from the 
Mediterranean urban structures. We find here some citations from early modernism and inspirations by 
the housing developments of the Victorian era7.  

The characteristic element of the quarter is the colour – all the buildings are designed in white. The 
colour – cool white, separates the housing scheme from the surrounding streetscape. The character of 
the architecture and colours separate the quarter from the surroundings, which become its background. 
The colour and the architectural form make the Donnybrook Quarter acquire the characteristics of the 
strong form – a symbol in the streetscape of the district8. 

The terraced housing of the Donnybrook Quarter was designed according to a single functional and 
compositional scheme; slight modifications are only visible in the corner buildings.  

Each segment consists of two two-bedroom flats: a single-storey flat on the ground floor, accessible 
directly from the street, and a two-storey flat on the higher level also with its own entrance from the street 
level. The two-storey flat has its own staircase opening onto the terrace which grants entrance. This 
individual accessibility of the flats directly from the street is the result of conscious planning, preceded by 
a survey carried out among the future residents who did not want anonymous staircases but private 
entrances to their dwellings instead. Each of the flats has a terrace–courtyard, allowing for an individual 
arrangement. The ground floor level flat has an internal tarrace accessible from the living room and 
bedroom. The two-storey flat is equipped with a terrace located on the living area level. 

Additional functional and aesthetical values of the Donnybrook Quarter, are balconies, interesting 
window compositions on the facades and, above all, bay windows. All of the abovementioned elements 
connect the inhabitants’ private space with the public space, providing an opportunity for their mutual 
interaction.  

Peter Barber emphasises the significance of the street for the urban environment by saying:  
“I think streets are the obvious way to organise cities because they do lots of really good things. They 
compress social activity into limited spaces which means that people are able to observe each other quite 
easily, people from diverse social and economic groups and racial groups are pushed together and are 
able to mix or watch each other”9. The author juxtaposes the public space of an urban street with the 
“highly dispersed and poorly overlooked” space of many estates in the suburbs of London. He labels some 
of the contemporary projects as ghettos, due to the fact that they are isolated from cities and ignore the 
urban context. The mentioned problem concerns the majority of contemporary cities10. 

The street, in Peter Barber’s opinion, is “a place where people feel safe because it is overlooked, it 
has a life 100% of the time because there are shops there, there are businesses there, there is a pub on 
the corner and there are residences above, and it is a space which is useful because it connects the city, 
it connects disparate neighbourhoods of people who are from different kinds of backgrounds”11. The 
ideas of the author of the project find their justification in the research carried out by Jan Gehl, who 
presents the street as a favourite playground for children and the common ground for city dwellers12. 

The high density of housing does not have to deprive the dwellers of their common public space. 
The example of Donnybrook Quarter indicates the advantages of high-density low-rise housing in designing  
 



 86

urban public space. However, the abilities to observe the context and to arrange the public space are 
indispensable.  

The commercialisation of culture should not determine the actions of contemporary architects and 
urban planners. However, the city is often treated instrumentally and the design process mostly focuses 
on requirements of particular investors while public aspects and social needs are often neglected13.  
It should be emphazised that work at architectural academies was supportive of and inspirational for 
Peter Barber’s creative actions, allowing him to carry out experimental desing activities.  

The question about the condition of the public space in urban dwelling areas is directly connected 
with a reflection on the condition of the modern city which, as Maria Misiągiewicz claims, is “aware of its 
faults, unsure of the dweller’s or incomer’s reactions, and seems to be waiting for some conversation (…) 
especially today – in the times of the broadly understood democracy and free market laws. The lack of the 
unity between the private and public space, which are designated by the architecture, reminds us of the 
necessity of attentiveness to the quality of the city structure”14. Conscious shaping of the architectural 
and urban space in a city requires a reflection on the accomplishments of historical cities as well as  
a reflection on all the mistakes of the last decades when not infrequently the ties bonding the architecture 
and the city were broken. 

The Donnybrook Quarter has been awarded numerous prizes for innovative design and it sets an 
example of an urban scheme which was shaped with respect for the surrounding context and the user. One 
that looked to the past for inspiration simultanously applying a creative approach to composition and design.  
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Il. 1. Donnybrook Quarter, www.peterbarberarchitects.com 
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