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KRYSTYNA ILMURZYNSKA*

Mozliwosci i potrzeby przeksztalcen
modernistycznego osiedla
mieszkaniowego wobec uwarunkowan
demograficznych i spotecznych

Opportunities and Needs for Transforming
Modernist Housing Estates in the Context
of Demographic and Social Conditions

Streszczenie

Modernistyczne osiedla mieszkaniowe stanowig istotny element krajobrazu miejskiego Europy. Ze wzgledu na ich specyficzng forme urbanistyczna
oraz charakter spoteczno-kulturowy, przeksztatcenia tych struktur — zwtaszcza zwigzane z wprowadzeniem nowej zabudowy — budzg kontrower-
sje. W artykule przeanalizowano teoretyczne i praktyczne aspekty zabudowy uzupetniajgcej w osiedlach na przyktadzie Ursynowa Pétnocnego
w Warszawie. Wykazano, ze podczas gdy wiadze daza do réznicowania funkcjonalnego, zas inwestorzy — do realizacji celéw ekonomicznych,
mieszkancy czesto opieraja sie nowej zabudowie, obawiajac sie utraty jakosci zycia. Spétdzielnie, jako posrednicy w procesie transformacji, widza
w nowych inwestycjach mozliwo$¢ generowania srodkéw na modernizacje zasobu mieszkaniowego oraz przestrzeni wspélnych. Nowa zabudowa
moze stanowi¢ odpowiedz na problemy strukturalne miasta i osiedli, takie jak brak dostepnych mieszkan, potrzebe nowych ustug czy zjawisko stu-
dentyfikacji. Podkreslono znaczenie ,krytycznej rekonstrukeji” rzeczywistosci urbanistycznej, ktéra taczy cele polityczne, spoteczne i ekonomiczne.

Abstract

Modernist housing estates are a significant part of the urban landscape in Europe. Due to their specific urban form and socio-cultural characteristics,
transformations of these structures— primarily through the introduction of new development—raise controversy. This article examines the theoretical
and practical aspects of infill development in housing estates, using the example of Ursyndw Pdtnocny in Warsaw. It demonstrates that while authori-
ties aim for functional diversification and real-estate developers pursue economic objectives, residents often resist new construction, fearing a decline
in their quality of life. Housing cooperatives, acting as intermediaries in the transformation process, view new developments as an opportunity to
generate funds for modernizing the housing stock and shared spaces. New developments can address structural challenges cities and estates face,
such as the lack of affordable housing, the demand for new services, or the phenomenon of studentification. The study emphasizes the importance
of the ‘critical reconstruction’ of the urban reality, which integrates political, social, and economic objectives.

Stowa kluczowe: modernistyczne osiedla mieszkaniowe, zabudowa uzupetniajgca, rozwdj zréwnowazony
Keywords: Modernist housing estates, infill development, sustainable development

WSTEP INTRODUCTION

Modernistyczne osiedla stanowig znaczaca cze$¢ zasobu miesz- Modernist housing estates constitute a significant portion of
kaniowego oraz krajobrazu europejskich miast. Ich funkcjonowa- European cities’ housing stock and urban landscape. Their
nie uwarunkowane jest zjawiskami globalnymi, regionalnymi oraz functioning is influenced by global, regional, and city-specific
na poziomie konkretnego miasta, a takze czynnikami charakte- dynamics and factors unique to this type of urban complex.
rystycznymi tylko dla tego typu zespotéw urbanistycznych. Z ist- Existing literature indicates that spatial transformations, in-
niejacej literatury wynika, ze przeksztatcenia przestrzenne, w tym cluding the construction of new buildings in Modernist hous-
wznoszenie nowej zabudowy, w modernistycznych osiedlach ing estates, are often guided by theoretical postulates related
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mieszkaniowych motywowane sg teoretycznymi postulatami zwia-
zanymi z ideami zrébwnowazonego rozwoju, jednakze w zetknieciu
z realiami przynosza one skutki odmienne lub wrecz odwrotne od
zaktadanych. Powoduje to jednoznaczny sprzeciw opinii publicznej
i czesci srodowiska akademickiego wobec ,dogeszczania” osiedli,
motywowany ochrong ich aktualnych wartosci spotecznych i urba-
nistycznych, i pomijajacy rzeczywiste lub potencjalne pozytywne
aspekty nowej zabudowy.

Niniejsza praca opiera sie na tezie, ze analiza potrzeb i motywaciji
wznoszenia zabudowy uzupetniajgcej moze stworzy¢ podstawe
dla wtasciwych rozwigzan przestrzennych, ktére umozliwig reali-
zacje celéw wszystkich interesariuszy. Celem pracy jest analiza
i uporzadkowanie motywacji lokalnych interesariuszy za i prze-
ciw przeksztatceniom modernistycznych osiedli mieszkaniowych
w duzych miastach, ze szczegélnym uwzglednieniem ich najbar-
dziej kontrowersyjnej postaci, czyli nowej zabudowy. Badanie li-
teratury przedstawia ten problem w kontekscie Europy Pétnocnej
i Zachodniej oraz miast postsocjalistycznych. Na podstawie mo-
tywacji nakreslonych w literaturze przeprowadzono studium przy-
padku zespotu osiedli Ursynéw Pétnocny w Warszawie, majace na
celu dogtebne zrozumienie problemu przeksztatcen struktury prze-
strzennej wielkomiejskich modernistycznych osiedli postsocjali-
stycznych w jego naturalnym, rzeczywistym kontekscie. Praca ma
odpowiedzie¢ na pytanie, czy istnieje realna potrzeba wznoszenia
nowej zabudowy w modernistycznych osiedlach mieszkaniowych,
kto jest, a kto mogtby by¢ jej beneficjentem, dlaczego i przez kogo
jest ona postrzegana jako zagrozenie oraz jakie jakosci architekto-
niczne i urbanistyczne moga przyczyni¢ sie do pogodzenia celéw
sfery politycznej, ekonomicznej i spotecznej w przestrzeni osiedli.

BADANIE LITERATURY DOTYCZACEJ ZABUDOWY
UZUPELNIAJACEJ W MODERNISTYCZNYCH OSIEDLACH
MIESZKANIOWYCH

Literatura dotyczaca zabudowy uzupetniajacej ukazuje ja w kon-
tekstach regeneracji — w Europie Zachodniej i Pétnocnej (Ander-
sen, Dimitrova i Schmeidler, 2013; Bican, 2020; Bonneville, 2005;
Parker i Madureira, 2016; Priemus, 2006; Temelova i in., 2011) lub
transformacji — w krajach postsocjalistycznych (Andersen, Dimitro-
va i Schmeidler, 2013; Galuszka, 2020; Hirt i Stanilov, 2007; Suska
i Stasikova, 2013; Treija, Bratuskins i Korolova, 2018; Vasilevska i in.,
2020). O ile intensyfikacja zabudowy w ramach transformacji osiedli
postsocjalistycznych oparta jest na logice porzadkéw ekonomicz-
nego (wolny rynek, prawo do zysku) i prawnego (restytucja wtasno-
$ci, wolno$¢ zabudowy) (Oufednigek, Spackova i Pospisilova, 2018;
Wectawowicz, 2007), o tyle zachodnioeuropejskie strategie regene-
racji odwotuja sie do krytycznych w stosunku do modernizmu teorii
urbanistycznych ze spektrum rozwoju zréwnowazonego i Nowego
Urbanizmu (Cysek-Pawlak, 2020; Grundstrom i Lelevrier, 2023; Treija,
Bratuskins i Korolova, 2018; Zalar i Pries, 2022). Gtéwnymi koncep-
cjami sa tutaj: miasto zwarte, réznorodno$¢ spoteczna, spdjnosé
przestrzenna i tradycyjna forma miasta. Znaczacymi czynnikami sg
réwniez zjawiska wspolne dla metropolii na catym $wiecie. Naleza
do nich urbanizacja, suburbanizacja i segregacja spoteczna, a takze
utowarowienie i finansjalizacja przestrzeni i mieszkalnictwa (Baeten
iin., 2017; Galuszka, 2020; Lilius i Hirvonen, 2023; Mazzoli, Papadaki
i Ferrante, 2023; Priemus, 2006; Rosol, 2015; Temelova i in., 2011;
Zwierzchowska, Haase i Dushkova, 2021).

Motywacje lokalne, odczuwane przez uzytkownikéw i zarzad-
céw osiedla, dotyczg struktury funkcjonalnej, przestrzeni pub-
licznych i terenéw zieleni, struktury zarzadzania i wiadania tere-
nem, charakteru architektonicznego oraz aspektéw technicznych
i eksploatacyjnych.

to sustainable development. However, when implemented,
these transformations frequently yield outcomes that differ
from or contradict the intended objectives. Consequently,
public and academic opposition to the ‘over-densification” of
these housing estates often arises, motivated by a desire to
protect their existing social and urban values while overlook-
ing the actual or potential benefits of new developments.
This thesis proposes that analysing the needs and motiva-
tions behind infill development can form the basis for spatial
solutions that address the goals of all stakeholders. It seeks to
structure the motivations of local stakeholders for and against
the transformation of Modernist housing estates in large cities,
with a particular focus on new development as the most con-
troversial form of transformation. A literature survey situates
the issue within the context of Northern and Western Europe
and post-socialist cities. Based on these motivations, a case
study of the Ursynéw Pdtnocny housing estate in Warsaw was
conducted to provide a nuanced understanding of the transfor-
mation of large-scale Modernist post-socialist housing estates
in their real-world context. The study aims to address whether
there is a genuine need for new development in Modernist
housing estates, who its beneficiaries are or could be, who per-
ceives it as a threat and why, and how architectural and urban
design qualities might reconcile political, economic, and social
objectives within the space of such estates.

THE LITERATURE RESEARCH

The literature on infill development addresses it in two con-
texts: regeneration in Western and Northern Europe (Ander-
sen et al, 2013; Bican, 2020; Bonneville, 2005; Parker and
Madureira, 2016; Priemus, 2006; Temelova et al., 2011) and
transformation in post-socialist countries (Andersen et al.,
2013; Galuszka, 2020; Hirt and Stanilov, 2007; Sugka and Sta-
sfkovd, 2013; Treija et al., 2018; Vasilevska et al., 2020). In
post-socialist contexts, development intensification is driven
by economic (free market, profit-oriented) and legal (property
restitution, development freedom) imperatives (Ouredni¢ek
et al,, 2018; Wectawowicz, 2007). Conversely, Western Eu-
ropean regeneration strategies draw from urban theories
critical of modernism, emphasizing sustainable development
and New Urbanism principles (Cysek-Pawlak, 2020; Grund-
strom and Lelevrier, 2023; Treija et al.,, 2018; Zalar and Pries,
2022), including compact cities, social diversity, spatial cohe-
sion, and traditional urban forms.

Global phenomena, such as urbanization, suburbanization,
social segregation, commodification, and financialization of
space and housing, are also crucial factors (Baeten et al.,
2017; Galuszka, 2020; Lilius and Hirvonen, 2023; Mazzoli et
al., 2023; Priemus, 2006; Rosol, 2015; Temelova et al., 2011;
Zwierzchowska et al., 2021). Local motivations experienced
by estate users and managers are tied to the functional struc-
ture, public spaces, green areas, site management and own-
ership, architectural character, and technical aspects.
Enhancing the functional structure and housing variety ad-
dresses the mono-functionality of housing estates, a goal of-
ten directly achievable through new development. However,
to benefit the local community or align with the compact city
paradigm, they require an appropriate functional programme
accessible to all residents. Model regeneration strategies
involve integrating or expanding social infrastructure and
public services, tailoring interventions to resident needs and
expectations (Bican, 2020; Szczerek, 2021). In post-socialist
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Wzbogacenie struktury funkcjonalnej i oferty mieszkan jest odpo-
wiedzig na monofunkcyjnosé¢ osiedli i moze wynikaé bezposrednio
z powstawania nowej zabudowy. Warunkiem wystapienia korzysci
z nowej zabudowy, czy to z punktu widzenia lokalnej spotecznosci,
czy paradygmatu miasta zwartego, jest odpowiedni program funk-
cjonalny i jego dostepnos¢ dla wszystkich mieszkaricéw. Modelowe
strategie regeneracyjne polegajg na wprowadzeniu lub rozwijaniu
infrastruktury spotfecznej i ustug publicznych, dostosowujac sie do
potrzeb i oczekiwarn mieszkancdw (Bican, 2020; Szczerek, 2021).
Réwniez w wyniku transformacji na osiedlach postsocjalistycznych
powstaty kosScioty, domy kultury oraz obiekty handlowe (Cysek-Paw-
lak, 2020; Gorczyca, Kocaj i Fieden, 2020; Kristianova, 2016; Sza-
franiska, 2016). Znaczacym uzupetnieniem programu funkcjonalne-
go s3 lokale ustugowe w parterach nowych doméw mieszkalnych
(Treija, Bratuskins i Korolova, 2018). Wprowadzenie nowych miejsc
pracy lub lokalnej przedsiebiorczosci bywa pozytywnym skutkiem
transformacji osiedli (Denis, 2011; Hirt i Stanilov, 2007; Ourednicek,
Spackové i Pospisilova, 2018; Vasilevska i in., 2015), ale ich celo-
wa realizacja jest rzadkoscig. Przyktadem jest rewitalizacja osiedla
Rosengérd w Malmg, gdzie wprowadzenie lokalnych sklepéw prze-
znaczonych dla mieszkancéw-przedsigbiorcow nie tylko zapewnito
miejsca pracy, ale takze przyczynito sie do ozywienia przestrzeni
publicznych (Parker i Madureira, 2016). Innego rodzaju uzupetnie-
niem programu osiedli jest budowa obiektéw o znaczeniu ponadlo-
kalnym (Wectawowicz, Koztowski i Bajek, 2003).

Nowa zabudowa mieszkaniowa dziata na korzys¢ lokalnej spo-
tecznosci, o ile daje mieszkaricom mozliwos¢ zmiany mieszkania
bez wyprowadzki z osiedla (Grundstrém i Lelevrier, 2023; Prie-
mus, 2006). Jesli nowa zabudowa powstaje na terenie miasta
lub spétdzielni, zyski ze sprzedazy mieszkan moga postuzy¢ do
finansowania innych inwestycji. Ponadto wzrost gestosci za-
ludnienia przynosi korzysci lokalnym przedsiebiorstwom, ktére
zyskuja wieksza baze klientdw, co wspiera rentownosé, zacheca
do nowych inwestycji komercyjnych oraz w transport publiczny
(Cysek-Pawlak, 2020; Galuszka, 2020; Pennanen, Tiilikainen i Vii-
tanen, 2013). Intensyfikacja zabudowy jest przedstawiana jako
strategia zwiekszajgca atrakcyjnos¢, bezpieczenstwo i ogdlny sta-
tus duzych osiedli mieszkaniowych. Nowe inwestycje zwiekszaja
wartos¢ nieruchomosci i przyciggajg nabywcéw oraz najemcéw
z klasy sredniej, podnoszac atrakcyjnos¢ osiedla oraz jego status
w szerszym kontekscie miejskim (Parker i Madureira, 2016; Penna-
nen, Tiilikainen i Viitanen, 2013).

Jednakze, cho¢ model miasta zwartego ma na celu redukcje zalez-
nosci od samochoddw i wspieranie interakcji spotecznych, moze
réwniez prowadzi¢ do przeludnienia, wzrostu zanieczyszczenia
i utraty otwartych przestrzeni, co rodzi pytania o jego ogélny wktad
w zréwnowazong urbanistyke (Jansson i Schneider, 2023; McFar-
lane, 2020; Puustinen i in., 2017). Dodatkowo nowe budynki moga
generowacé zaktécenia w lokalnej infrastrukturze i gospodarce odpa-
dami (Pennanen, Tiilikainen i Viitanen, 2013; Szczerek, 2021; Treija,
Bratuskins i Korolova, 2018). Zdaniem niektérych badaczy zachod-
nioeuropejskich, komercyjna zabudowa mieszkaniowa, ktérej nie-
rzadko towarzyszy rozbiorka czesci blokéw, spetnia cele wynikajace
z finansjalizacji, pociggajac za sobg negatywne konsekwencje spo-
teczne, takie jak zjawiska gentryfikacji i wypierania dotychczasowych
mieszkancow, pogtebiajac nieréwnosci spoteczne (Grundstrom i Le-
levrier, 2023; Short i Livingstone, 2020) (Grundstrom i Lelevrier, 2023).
Podobne efekty moze takze przynies¢ budowa obiektéw o znacze-
niu ponadlokalnym, jesli towarzyszy jej nadmierne przedktadanie
atrakcyjnosci zewnetrznej nad wewnetrzng, polegajaca np. na kre-
owaniu lokalnych miejsc pracy i rozwoju ustug (Szafrariska, 2015).
Powstawanie nowej zabudowy mieszkaniowej w osiedlach potegu-
je ich monofunkcyjnos¢ oraz problemy transportowe i parkingowe.
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housing estates, market-driven transformations have led
to the establishment of churches, community centres, and
commercial facilities (Cysek-Pawlak, 2020; Gorczyca et al.,
2020; Kristidnova, 2016; Szafrariska, 2016). Ground-floor ser-
vice units in new residential buildings also enrich functional
programmes (Treija et al,, 2018). Additionally, new develop-
ment sometimes introduces jobs or supports local entrepre-
neurship, though this is rarely the explicit intention. One ex-
ample is the revitalization of the Rosengard estate in Malmo,
where the creation of local shops run by resident entrepre-
neurs generated jobs and revitalized public spaces (Parker
and Madureira, 2016). Facilities of supra-local importance
have also complemented post-socialist estate programmes
(Wectawowicz et al., 2003).

New housing developments provide local communities with
opportunities for residents to relocate without leaving their
neighbourhoods. When cities or cooperatives undertake
developments, housing sale profits can be reinvested into
additional projects. Increased population density expands
local businesses’ customer base, enhancing profitability, at-
tracting commercial developments, and supporting public
transportation initiatives (Cysek-Pawlak, 2020; Galuszka,
2020; Pennanen et al,, 2013). Development intensification
strategies aim to boost large housing estates’ attractiveness,
safety, and overall status. New construction increases prop-
erty values and appeals to middle-class buyers and renters,
elevating the housing estate’s status within the urban hier-
archy (Parker and Madureira, 2016; Pennanen et al., 2013).
While the compact city model aims to reduce car depen-
dency and foster social interaction, it can also result in
overcrowding, increased pollution, and loss of open spaces,
raising questions about its contribution to sustainable ur-
banism (Jansson and Schneider, 2023; McFarlane, 2020;
Puustinen et al., 2017). Additionally, new developments may
strain local infrastructure and waste management systems
(Pennanen et al., 2013; Szczerek, 2021; Treija et al., 2018).
Western European researchers have noted that commercial
development, often involving the demolition of parts of resi-
dential blocks, aligns with financialization objectives, leading
to gentrification and the displacement of existing residents,
exacerbating social inequalities (Grundstrom and Lelevrier,
2023; Short and Livingstone, 2020). Similar adverse effects
may arise from constructing facilities of supra-local impor-
tance when external attractiveness is prioritized over internal
benefits, such as local job creation and service development
(Szafranska, 2015).

The emergence of new residential developments in existing
housing estates intensifies mono-functionality, transporta-
tion, and parking issues. Residents often cite the reduction
of parking spaces as a significant concern, as new buildings
frequently occupy former parking or green spaces, worsen-
ing existing shortages (Klimowicz and Orchowska, 2024;
Orchowska and Klimowicz, 2023; Puustinen et al.,, 2017).
However, the parking issue, often highlighted as the most
serious problem by residents (Wectawowicz and Guszcza,
2005), stems not only from limited availability but also from
a broader structural reliance on private transportation at
both city and national levels (Muliuolyte, 2013; Tosics, 2004).
The increase in traffic, driven by higher population density
and expanded service activities, further burdens the existing
transport infrastructure (Jansson and Schneider, 2023). The
construction of new access roads often encroaches on open



Redukcja dostepnych miejsc parkingowych stanowi gtéwny prob-
lem mieszkancoéw, poniewaz nowe budynki czesto zajmujg wczes-
niej wyznaczone przestrzenie parkingowe lub zielone, co dodatko-
wo pogtebia istniejace niedobory (Klimowicz i Orchowska, 2024;
Orchowska i Klimowicz, 2023; Puustinen i in., 2017). Warto tu
jednak zastrzec, ze problem dostepnosci miejsc parkingowych,
wskazywany jako najpowazniejszy przez mieszkancéw (Wectawo-
wicz i Guszcza, 2005), wynika nie tylko z ich niedoboru, ale réw-
niez ze strukturalnego uzaleznienia od transportu indywidualnego
w skali miasta i kraju (Muliuolyté, 2013; Tosics, 2004). Zwiekszone
natezenie ruchu, wynikajagce z wyzszej gestosci zaludnienia oraz
dziatalnosci ustugowej, dodatkowo obcigza istniejgca infrastruk-
ture transportowg (Jansson i Schneider, 2023). Ponadto budowa
nowych drég dojazdowych obstugujacych nowe inwestycje, czesto
przebiega przez wczesniej otwarte przestrzenie, zmniejszajac po-
wierzchnie zieleni i wzmagajgc obawy mieszkancéw o zwiekszo-
ny hatas i ograniczenie terenéw rekreacyjnych (Kristianova, 2016;
Pennanen, Tiilikainen i Viitanen, 2013).

Nowa zabudowa moze ksztattowaé¢ formy i funkcje przestrzeni
publicznych (Cysek-Pawlak, 2020; Muliuolyté, 2013; Szafranska,
2015). Czasami mieszkancy traktujg zabudowe uzupetniajgca
jako rozwigzanie problemu zaniedbanych i niewykorzystanych
obszaréw (Puustinen i Viitanen, 2015). Pozytywne postrzeganie
zabudowy uzupetniajacej w kontekscie Srodowiska fizycznego
jest silnie uzaleznione od dziatan na rzecz zachowania istniejacej
zieleni, zwtaszcza drzew i infrastruktury rekreacyjnej (Bauer i Du-
schinger, 2024), ktére moze by¢ wzmocnione przez wtgczenie do
nowej zabudowy rozwigzan opartych na naturze Nature-based so-
lutions) (Zwierzchowska, Haase i Dushkova, 2021). W sytuacjach,
gdy warunki nowych inwestycji s kontrolowane przez spétdzielnie
lub gminy, deweloperzy moga by¢ zobowigzani do finansowego
wktadu w tworzenie lub modernizacje przestrzeni wspdlnych (Pu-
ustinen i Viitanen, 2015). W Polsce istniejg przyktady atrakcyjnych
przestrzeni publicznych stworzonych dzigki inwestycjom kubatu-
rowym (Koztowski, 2005) przez spoétdzielnie mieszkaniowe (Bu-
dzynski i llmurzyriska, 2019) lub przy aktywnym udziale lokalnych
mieszkancdéw (Galuszka, 2020).

Réwnoczesnie jednym z najbardziej kontrowersyjnych aspektow
zabudowy uzupetniajacej jest degradacja przestrzeni publiczne;j,
a takze pogorszenie funkcjonalnych i przestrzennych wiasciwosci
osiedli (Hirt i Stanilov, 2007; Jansson i Schneider, 2023; Szczerek,
2021; Treija, Bratuskins i Korolova, 2018; Vasilevska i in., 2020;
Virtanen i in., 2015). Mieszkarncy nowej zabudowy korzystajg z in-
frastruktury i terenéw otwartych osiedla, nie przyczyniajac sie do
poprawy ich jakosci (Szczerek, 2021). W przypadku osiedli post-
socjalistycznych, dysharmonijnym elementem sg supermarkety,
ktére wprawdzie wzbogacajg strukture funkcjonalng osiedli, ale
przestrzennie oddziatuja negatywnie segregacja przestrzenna,
ucigzliwoscig urzadzen technicznych, dostaw i parkingéw. W wie-
lu przypadkach nowe budynki s wznoszone na terenach zieleni,
co zaktéca ciggtos¢ uktadu urbanistycznego oraz obniza warto$é
ekologiczng i rekreacyjng zaréwno obszaru osiedla, jak i catego
miasta (Denis, 2011; Szczerek, 2021; Vasilevska i in., 2020; Zwierz-
chowska, Haase i Dushkova, 2021).

Postulowanym przez urbanistéw walorem zabudowy uzupetnia-
jacej jest strukturyzacja przestrzeni w kategoriach uzytkowania,
wthasnosci i zarzadzania (Chmielewski i Mirecka, 2007). Nowa
zabudowa przeksztatca otwarte przestrzenie w mniejsze, tatwiej-
sze do zarzadzania jednostki — kwartaty miejskie — ktére oferujg
mieszkaicom przestrzenie prywatne i pétprywatne, co ma sprzy-
ja¢ poczuciu wtasnosci i przynaleznosci (Grundstrém i Lelevrier,
2023; Treija, Bratuskins i Korolova, 2018). Oczekuje sig réwniez, ze
nowe inwestycje beda skutkowaé poprawg utrzymania przylegtych

spaces, reducing green areas and intensifying residents’ con-
cerns over noise and diminished recreational opportunities
(Kristidnovad, 2016; Pennanen et al,, 2013).

New developments also reshape public spaces, influencing
their forms and functions (Cysek-Pawlak, 2020; Muliuolyté,
2013; Szafranska, 2015). Some residents view infill devel-
opment as addressing neglected and underutilized areas
(Puustinen and Viitanen, 2015). Positive perceptions of such
developments often hinge on preserving existing greenery,
especially trees and recreational infrastructure (Bauer and
Duschinger, 2024). Incorporating Nature-Based Solutions
into new projects can further enhance these benefits (Zwi-
erzchowska et al., 2021). When cooperatives or municipali-
ties control new development, developers may be required
to contribute to creating or upgrading common spaces
(Puustinen and Viitanen, 2015). In Poland, several public
spaces have emerged as spatial outcomes of cooperative-
led residential massing and urban design (Budzynski and
lImurzyriska, 2019) or as a result of active resident partici-
pation (Galuszka, 2020).

Despite these potential benefits, one of the most contentious
aspects of infill development is the degradation of public
space and the deterioration of functional and spatial charac-
teristics in housing estates (Hirt and Stanilov, 2007; Jansson
and Schneider, 2023; Szczerek, 2021; Treija et al., 2018; Vasi-
levska et al., 2020; Virtanen et al., 2015). Residents often criti-
cize new developments for using existing infrastructure and
open spaces without contributing to their upkeep or quality
(Szczerek, 2021). In post-socialist housing estates, supermar-
kets, while adding functional diversity, often negatively impact
spatial cohesion due to technical nuisances, delivery opera-
tions, and parking areas. New buildings in green spaces dis-
rupt urban layouts and diminish the ecological and recreation-
al value of both the estate and the city (Denis, 2011; Szczerek,
2027; Vasilevska et al., 2020; Zwierzchowska et al., 2021).
Urban planners argue that infill development can struc-
ture space in terms of use, ownership, and management
(Chmielewski and Mirecka, 2007). Transforming open areas
into smaller, manageable units — urban quarters — can provide
private and semi-private spaces, fostering residents’ sense of
ownership and belonging (Grundstrom and Lelevrier, 2023;
Treija et al., 2018). These developments may also improve the
maintenance of adjacent areas through contributions from
new property owners (Chmielewski and Mirecka, 2007).
However, market-driven developments typically enhance only
the immediate surroundings of new buildings, which are of-
ten fenced (Treija et al,, 2018). Some researchers highlight the
inadequacy of traditional categories in Modernist functional-
spatial structures, such as private/public spaces or land-
scaped green areas. These categories fail to reflect everyday
urban life in shared spaces between buildings. Critics argue
that planners’ reliance on such frameworks oversimplifies or
neglects critical aspects of residents’ use and appreciation
of housing estate spaces (Grundstrom and Lelevrier, 2023).
While structuring vast and anonymous housing estate areas
is often desirable, fencing frequently restricts access to previ-
ously shared spaces, increasing pressure on publicly acces-
sible areas. This change disrupts residents’ daily rhythms,
alters traffic patterns, and limits pedestrian accessibility (Gr-
undstrom and Lelevrier, 2023; Pennanen et al., 2013). Intro-
ducing developments with private front gardens is perceived
as a gentrifying action. At the same time, the low architectural
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obszaréw dzieki zaangazowaniu nowych wtascicieli nieruchomo-
$ci (Chmielewski i Mirecka, 2007).

Jednak inwestycje rynkowe zazwyczaj poprawiajg jedynie najblizsze
otoczenie nowych budynkéw, ktére dodatkowo czesto jest grodzo-
ne (Treija, Bratuskins i Korolova, 2018). Niektorzy badacze podkre-
$lajg nieadekwatnos¢ tradycyjnych kategorii przestrzeni prywatnej
i publicznej, kwartatuy, ulicy i placu oraz terenéw zieleni urzadzonej
do rzeczywistej modernistycznej struktury funkcjonalno-przestrzen-
nej, w ktérej niemal caty teren miedzy budynkami jest miejscem
codziennego zycia miejskiego. Zarzucajg planistom manipulowa-
nie obrazem rzeczywistosci osiedli przez wttaczanie go w te nie-
adekwatne kategorie i wigzace sie z tym zbytnie upraszczanie lub
pomijanie istotnych aspektéw uzytkowania i wartosciowania prze-
strzeni osiedli przez mieszkancéw (Grundstrom i Lelevrier, 2023).
Wobec rozlegtosci i anonimowosci terenéw osiedlowych czesto
ich strukturyzacja jest pozadana, jednak nazbyt czesto przyjmuje
forme grodzenia. Jego negatywnym skutkiem jest utrata dostepu
mieszkancow do wczesniej wspélnych obszaréw przy zwigkszonej
intensywnosci uzytkowania terenéw ogdlnodostepnych. Zmiany te
zaktécajg codzienny rytm zycia mieszkancéw, modyfikujac wzorce
ruchu i obnizajgc dostepnos$¢ przestrzeni pieszych (Grundstrom
i Lelevrier, 2023; Pennanen, Tiilikainen i Viitanen, 2013). Wprowadza-
nie zabudowy z prywatnymi przedogrédkami postrzegane jest jako
dziatanie gentryfikujgce, natomiast niska architektoniczna jakosé
ogrodzen poteguje wrazenie opresyjnosci wobec starych miesz-
kancéw (Grundstrom i Lelevrier, 2023). Wedtug niektorych teorii
urbanistycznych, zréznicowanie spoteczne i strukturalizacja prze-
strzeni przyczyniajg sie do ograniczenia przestepczosci i poprawy
subiektywnego poczucia bezpieczenstwa. Jednak rzeczywista sku-
tecznos$¢ tych dziatar pozostaje dyskusyjna, gdyz niektére badania
sugerujg, ze moga one jedynie zwieksza¢ poczucie bezpieczenstwa
nowych mieszkancéw, potegujac segregacje spoteczng i nie rozwia-
zujac gtebszych, strukturalnych probleméw (Grundstrém i Lelevrier,
2023; Szafrariska, 2015). Ponadto w przypadku miast postsocjali-
stycznych, faktyczny poziom przestepczosci nie uzasadnia koniecz-
nosci grodzenia (Goérczyriska, 2012).

Architektura nowych budynkéw czesto podnosi jakosc¢ estetyczng
osiedla, przetamujac jego wizualng monotonie (Szafrariska, 2015).
Z innego punktu widzenia, nowe budynki ostabiajg spdjnos$¢ wizji
pierwotnych zatozen urbanistycznych, a nowa architektura moze
tworzy¢ negatywnie oceniang mozaike styléw architektonicznych
(Cysek-Pawlak, 2020; Denis, 2011). W miare jak modernistyczne
osiedla zyskujg status dziedzictwa architektonicznego, wprowa-
dzanie nowych struktur postrzegane jest jako powazne zagrozenie
dla ich wartosci urbanistycznej i kulturowej (Gyurkovich i in., 2021;
Szczerek, 2021; Zychowska, 2020). Jest to szczegdlnie zauwa-
zalne w transformacji osiedli postsocjalistycznych, gdzie ksztat
nowej zabudowy czesto determinowany jest naktadajagcymi sie
podziatami wtasnos$ciowymi wynikajacymi z podziatéw narolnych
sprzed budowy osiedla i powstatymi w wyniku regulacji terenu nie-
zbednego do obstugi istniejgcych budynkéw. Przewaznie lokaliza-
cja i uksztattowanie nowych obiektéw sa przypadkowe w relacji do
uktadu urbanistycznego, a jego przeksztatcenia warunkowane sa
technicznymi i prawnymi uwarunkowaniami dojazdu i odlegtosci
od innych budynkdw, nie realizujac nadrzednej wizji przestrzenne;j.
Istotng motywacjg do wprowadzania nowej zabudowy jest wyko-
rzystanie przychodéw z nowych inwestycji do nadrobienia zale-
gtosci w pracach eksploatacyjnych, takich jak wymiana instalacji,
modernizacje energetyczne i budowlane (Pennanen, Tiilikainen
i Viitanen, 2013; Puustinen i in., 2018; Puustinen i Viitanen, 2015).
Dodatkowo, rozbudowa istniejgcych budynkéw moze stuzyé fi-
nansowaniu takich udogodnien, jak instalacja wind (Hauge i in.,
2012). Nowa zabudowa wnosi potencjal poprawy efektywnosci
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quality of the fences reinforces a sense of oppression among
long-time residents (Grundstrém and Lelevrier, 2023).

Some urban theories suggest that social differentiation and
spatial structuring can reduce crime and enhance perceived
security. However, these measures often benefit new resi-
dents at the expense of social cohesion, potentially increas-
ing segregation and failing to address underlying structural
issues (Grundstrom and Lelevrier, 2023; Szafranska, 2015).
In post-socialist cities, the actual crime rate often does not
justify the need for fencing (Gérczynska, 2012).

The architecture of new buildings often enhances the aes-
thetic quality of housing estates, breaking their visual monot-
ony (Szafranska, 2015). However, from another perspective,
these developments can weaken the coherence of the origi-
nal urban settings, leading to a negatively perceived mosaic
of architectural styles (Cysek-Pawlak, 2020; Denis, 2011).
As Modernist housing estates gain architectural heritage
status, introducing new structures is increasingly seen as
a serious threat to their urban and cultural value (Gyurkovich
et al, 2021; Szczerek, 2021; Zychowska, 2020). This concern
is particularly pronounced in the transformation of post-so-
cialist housing estates, where overlapping property divisions
often shape the form of new developments. These divisions
result from land subdivisions prior to the original construc-
tion and subsequent regulations required for existing build-
ings. As a result, the location and shape of new buildings
frequently lack integration with the urban layout, with their
placement driven by technical and legal conditions rather
than an overarching spatial vision.

An essential motivation for introducing new development
is to generate revenue for addressing maintenance needs,
such as utility replacement, energy upgrades, and general
building improvements (Pennanen et al., 2013; Puustinen et
al., 2018; Puustinen and Viitanen, 2015). In some cases, ex-
tensions to existing buildings also fund new facilities, such
as elevator installations (Hauge et al., 2012). Additionally,
new development offers opportunities to improve energy ef-
ficiency and integrate renewable energy sources (Mazzoli et
al., 2023; Tepavcevic, 2019).

Commercial developments are a typical response to specific
challenges in Modernist housing estates, such as outdated
service buildings that no longer meet technical standards.
Replacing these low-rise pavilions with more intensive de-
velopments solves technical and economic issues, creat-
ing new urban public spaces without encroaching on green
areas (Puustinen and Viitanen, 2015; Virtanen et al, 2015).
Examples of regeneration projects replacing old service cen-
tres with mixed-use facilities include the Myllypuro neigh-
bourhood in Helsinki (Lilius and Hirvonen, 2023) and Les Ulis
near Paris (‘Grands projets’, n.d.).

Research on decision-making in Finnish housing associa-
tions reveals that undertaking new development projects is
more challenging for cooperatives than private developers.
These difficulties arise from administrative constraints, fi-
nancial burdens, and a lack of experience in managing de-
velopment processes (Puustinen et al., 2018). The collective
decision-making structure of cooperatives often hinders effi-
cient management, with project implementation sometimes
dependent on a small group of leaders whose motivation
may fluctuate (Pennanen et al.,, 2013). Moreover, uncertainty
regarding the economic viability of such projects discour-
ages cooperatives from initiating them (Puustinen et al,



energetycznej i integracji odnawialnych Zrédet energii (Mazzoli,
Papadaki i Ferrante, 2023; Tepavcevic, 2019).

Inwestycje komercyjne sg najczesciej stosowanym rozwigzaniem
problemu specyficznego dla modernistycznych osiedli mieszkanio-
wych, to znaczy niskiej zabudowy ustugowej, ktéra nie spetnia juz
standardéw technicznych. Zastgpienie pawilonéw nowa intensywna
zabudowa jest postrzegane jako rozwigzanie probleméw technicz-
no-ekonomicznych, tworzace nowg miejskg przestrzen publiczng
bez ingerencji w tereny zielone (Puustinen i Viitanen, 2015; Virtanen
i in., 2015). Przyktadami regeneracji opartej na zastgpieniu starego
centrum ustugowego nowymi obiektami o funkcji mieszkaniowo-
-ustugowej mogg by¢ dzielnice Myllypuro w Helsinkach (Lilius i Hi-
rvonen, 2023) lub Les Ulis pod Paryzem (Grands Projets, 2024).

Jak wykazaty badania procesu decyzyjnego w finskich spétdziel-
niach mieszkaniowych, nowe inwestycje stanowig wieksze wyzwa-
nie dla spoétdzielni mieszkaniowych niz dla deweloperéw, gtéw-
nie z powodu ograniczen administracyjnych, kosztéw oraz braku
doswiadczenia inwestycyjnego (Puustinen i in., 2018). Struktura
oparta na kolektywnym podejmowaniu decyzji utrudnia sprawne
zarzadzanie, a proces inwestycyjny bywa uzalezniony od zaanga-
zowania niewielkiej grupy lideréw, co czyni go wrazliwym na zmia-
ny w ich motywacji (Pennanen, Tiilikainen i Viitanen, 2013). Dodat-
kowo niepewnos¢ dotyczaca optacalnosci inwestycji zniecheca
spotdzielnie do ich realizacji (Puustinen i in., 2017). Wspétpraca
z wtadzami lokalnymi jest obcigzona barierami biurokratycznymi
i planistycznymi, ktére podnosza koszty i komplikuja realizacje in-
westycji (Puustinen i in., 2018). Wskazniki parkingowe czy renta
planistyczna moga czyni¢ projekty nieoptacalnymi, a niejasne dla
spotdzielni i mieszkancéw decyzje wtadz ostabiajg zaufanie mie-
dzy uczestnikami procesu (Pennanen, Tiilikainen i Viitanen, 2013).
Niedostatki w przekazie informacji przez spoétdzielnie wptywaja
réwniez na brak zaufania ze strony mieszkancéw, co w potgczeniu
ze stresem zwigzanym ze zmianami, wptywa na ich opér wobec
nowych inwestycji. Nawet wobec klarownej perspektywy finanso-
wej, wielu mieszkancéw uwaza, ze jednorazowe korzysci finanso-
we z tytutu sprzedazy dziatek lub mieszkan nie sg warte trwatych
zmian przestrzennych, postrzeganych jako dtugoterminowe pogor-
szenie warunkow zycia (Puustineniin., 2017, 2018).

STUDIUM PRZYPADKU

Przyktady opisane w literaturze wskazujg na to, ze o ile realne mo-
tywacje stojgce za powstawaniem zabudowy uzupetniajgcej maja
charakter ilosciowy i ponadlokalny - finansowy, spoteczny lub doty-
czacy wielkos$ci zasobu mieszkaniowego, o tyle o efektach intensy-
fikacji decyduja lokalnie odczuwane cechy jakosciowe zabudowy.
Z wielu publikacji wynika, ze duze znaczenie ma rola spétdzielni
w funkcjonowaniu modernistycznych osiedli (Galuszka, 2020; Prie-
mus, 2006; Sobczak, 2023; Warchalska-Troll, 2013). Jednak per-
spektywa spoétdzielni mieszkaniowych na kwestie przeksztatcen
przestrzennych nie jest czestym tematem badan nad europejskimi
osiedlami mieszkaniowymi. Wyjatkiem sg cytowane powyzej pub-
likacje finskie, adekwatne do tematu niniejszej pracy, rowniez ze
wzgledu na podobny charakter tamtejszych spotdzielni, zarzadzaja-
cych zasobem ztozonym z mieszkan wtasnosciowych. Réznica lezy
w skali - o ile badane spdtdzielnie fifiskie zarzadzajg zasobem kil-
kudziesieciu mieszkan, w Polsce jest to czasem nawet kilka tysiecy.
Spoétdzielnia odgrywa w polskich osiedlach potréjng role. Po
pierwsze reprezentuje interesy wspolnoty wtascicieli mieszkan, od
ktérych bezposrednio zalezny jest zarzad. Po drugie dziata jako
przedsiebiorstwo zarzadzajgce nieruchomoscig — odpowiada za
utrzymanie czesci wspdlnych osiedla oraz kondycje catosci za-
sobu. Po trzecie - spétdzielnia petni role typowa dla wtadz miej-
skich, odpowiadajagc za utrzymanie ogdlnodostepnych terenéw

2017). Bureaucratic and planning barriers further complicate
cooperation with local authorities, raising costs and compli-
cating project implementation (Puustinen et al., 2018). Park-
ing regulations or planning fees can render projects unviable,
while unclear decisions by authorities can erode trust among
stakeholders (Pennanen et al., 2013).

The lack of transparency of cooperatives also contributes
to residents’ distrust: this issue and the stress associated
with change lead to resistance to new developments. Even
when financial benefits are clear, many residents feel that
one-time gains from selling plots or flats are not worth the
permanent spatial changes, which they perceive as a long-
term deterioration in living conditions (Puustinen et al.,
2017,2018).

THE CASE STUDY

While the motivations for infill development often relate to
financial, social, or housing stock needs at a broader scale,
qualitative factors shape the local perception of these de-
velopments. Many studies emphasize the critical role of
cooperatives in managing Modernist housing estates (Ga-
luszka, 2020; Priemus, 2006; Sobczak, 2023; Warchalska-
Troll, 2013). However, the research on European housing
estates rarely explores the perspective of housing associa-
tions on spatial transformations. Finnish studies analysing
cooperatives managing owner-occupied housing are a no-
table exception. Although similar to Polish cooperatives in
ownership structure, Finnish cooperatives typically manage
several dozen flats, whereas Polish cooperatives often over-
see thousands.

Polish cooperatives fulfil three primary roles in housing es-
tates. Firstly, they represent the interests of flat owners, to
whom the Management Board is directly accountable. Sec-
ondly, they act as estate management companies respon-
sible for maintaining common areas and the housing stock.
Thirdly, they assume responsibilities typical of municipal
authorities, such as maintaining roads and green spaces ac-
cessible to the public. Consequently, cooperatives are cen-
tral to preventing the degradation of housing estates, which
remains a pressing threat to post-socialist housing estates
(Temelova et al., 2011; Warchalska-Troll, 2013). Securing
funds for continuous modernization is a fundamental chal-
lenge for these organizations. Their efforts to maintain hous-
ing stock and housing estate spaces support broader city
and state housing policies.

The conditions of post-socialist housing estates vary by city
size (Vasilevska et al., 2020). In larger cities, development
pressure driven by urbanization often coincides with more
favourable technical and financial conditions. Residents of
these housing estates also tend to enjoy higher social status
than those in Western European housing estates, enabling
them to defend their living conditions better. These dynamics
create favourable conditions for new housing but also pro-
voke opposition.

Consequently, this study focuses on infill development in met-
ropolitan Modernist housing estates, examining the role of
cooperatives in the context of motivations expressed by cities
and residents.

MATERIALS AND METHODS

The analysis of motivations for new development in War-
saw's Modernist housing estates included aspects derived
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osiedlowych, takich jak drogi i tereny zieleni. Fakt, ze utrzymywane
przez nig tereny i urzadzenia sg uzytkowane przez mieszkancéw
spoza spétdzielni, tworzy sytuacje analogiczng do suburbanizaciji.
Spoétdzielnie sg wigc podstawowymi organizacjami zapobiegaja-
cymi degradaciji osiedli, ktéra wciaz jest postrzegana jako aktualne
zagrozenie dla osiedli postsocjalistycznych (Temelova i in., 2011;
Warchalska-Troll, 2013). Pozyskanie srodkéw na ciggta moder-
nizacje zasobu jest podstawowym wyzwaniem dla spétdzielni.
Nalezy przy tym pamieta¢, ze dziatania spétdzielni i mieszkan-
céw na rzecz utrzymania zasobu mieszkaniowego i przestrzeni
osiedlowych wspomagajg miasto i panstwo w realizacji polityki
mieszkaniowe;j.

Sytuacja postsocjalistycznych osiedli jest zwigzana z wielkoscia
miasta (Vasilevska i in., 2020). Tylko w najwiekszych miastach
wystepuje presja inwestycyjna zwigzana z urbanizacjg, a zarazem
wielkomiejskie osiedla znajduja sie w najlepszej kondycji technicz-
nej i finansowej. Z reguty tez ich mieszkancy ciesza sie wyzszym
statusem spotecznym niz spotecznosci osiedli zachodnioeuropej-
skich i stad tez majg wiekszg site gtosu w obronie swoich warun-
kéw zamieszkania. Tworzy to warunki sprzyjajgce powstawaniu
nowej zabudowy, ale réwniez reakcji sprzeciwu.

Biorgc pod uwage powyzsze czynniki, badanie koncentruje sie na
zagadnieniu zabudowy uzupetniajacej w wielkomiejskich moder-
nistycznych osiedlach mieszkaniowych z perspektywy spétdzielni,
na tle motywacji wyrazanych przez miasto oraz mieszkancow.

MATERIALY | METODY STUDIUM PRZYPADKU

Analiza motywacji dla nowej zabudowy w warszawskich moder-
nistycznych osiedlach objeta, wyodrebnione na podstawie badan
literatury, aspekty istotne dla zrozumienia motywacji najwazniej-
szych interesariuszy przeksztatcen. W odniesieniu do wtadz miasta
przeanalizowano dokumenty planistyczne pod katem znaczenia
i charakterystyki osiedli, modelu proceséw rozwojowych, wptywu
proceséw globalnych oraz teoretyczno-ideowych podstaw decyzji
planistycznych. Druga grupe stanowity motywacje przy$wiecajace
mieszkaicom i zarzgdcom osiedli, analizowane na przyktadzie ze-
spotu osiedli Ursynéw Pétnocny na podstawie nieuwzglednionych
uwag do planéw miejscowych oraz badania przeprowadzonego
w ursynowskiej spotdzielni mieszkaniowo-budowlanej ,Jary”. Na
badanie motywacji spétdzielni ztozyly sie pétustrukturyzowany
wywiad z przedstawicielem spoétdzielni oraz pilotazowa ankieta
skierowana do merytorycznych pracownikéw spétdzielni. Ankieta
miata forme katalogu powodéw przemawiajacych za lub przeciw
nowej zabudowie, opracowanego na podstawie badan literatury
oraz wywiadu.
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II. 1. Ursynéw Pétnocny - funkcje zabudowy na tle uktadu komunikacyjne-
go i terenéw rekreacyjno-sportowych, autor: K. llmurzyriska

IIl. 7. Northern Ursynéw — building functions in relation to the transport
network and recreational-sports areas. Author: K. limurzyniska

from literature research relevant to understanding the mo-
tivations of key stakeholders in the transformation. For city
authorities, planning documents were analysed to assess the
significance and characteristics of the housing estates, the
model of development processes, the influence of global pro-
cesses, and the theoretical and ideological basis of planning
decisions. The motivations of residents and housing estate
managers were studied using the Ursynéw Pétnocny housing
estate as a case study. This analysis used official comments
on local plans, press materials, and a survey conducted within
the Ursynow Jary housing cooperative. The survey involved
a semi-structured interview with a cooperative representative
and a pilot questionnaire addressed to its professional staff.
Developed on the basis of literature research and interviews,
the questionnaire comprises a catalogue of reasons for and
against new developments.

THE SUBJECT OF CASE STUDY

The subject of the detailed analysis, the Ursynéw Pdétnocny
estate complex in Warsaw, is an example of the urban plan-
ning heritage of the post-war period in Poland. Its spatial
structure is based on three parallel routes: a central pedes-
trian street lined with residential buildings, a circular street
surrounded by car parks, and a green belt. Service pavilions

II. 2. Ursynéw Pétnocny — przyktad struktury urbanistycznej w rejonie ulic Surowieckiego i Puszczyka: 1 - uliczka piesza, 2 - pas terenéw zieleni, 3 — ulica kotowa,

4 - placyk osiedlowy przed sklepem, 5 — placyk przed szkotg, 6 — pawilon ustugowy, 7

- szkota. Zrédto: google.com/maps, opracowanie: K. llmurzyriska

Ill. 2. Northern Ursynéw — example of an urban structure in the area of Surowieckiego and Puszczyka Streets: 1 — pedestrian path, 2 — green belt, 3 — vehicular street,
4 - neighborhood square in front of a shop, 5 — square in front of a school, 6 — service pavilion, 7 = school. Source: google.com/maps, graphic elaboration: K. llmurzyriska




OPIS OBIEKTU BADANIA

Obiekt szczegdtowej czesci badania — zesp6t osiedli Ursynéw Pot- Daty powstania zabudowy

Period of construction

nocny w Warszawie — stanowi przyktad dziedzictwa urbanistyki [ 11971-1980
okresu powojennego w Polsce. Jego struktura przestrzenna opar- ixigﬁ
ta jest na sieci trzech réwnolegtych ciagéw (Il. 2). Srodkowy stano- I 2001-2010

B 2011-2020

wi uliczka piesza obudowana budynkami mieszkalnymi. Po jednej
stronie réwnolegle do niej biegnie otoczona parkingami ulica koto-
wa, a po drugiej — pas terenéw zielonych. Miedzy ulicami pieszy-
mi a kotowymi zlokalizowano pawilony ustugowe, ktérych gtéwne
wejscia usytuowane sg od strony uliczek pieszych, tworzac placyki
osiedlowe, za$ wjazdy dostawcze — od strony ulic kotowych. Mie-
dzy ulicami pieszymi a terenami zielonymi umieszczono szkoty.
Realizacja zespotu w latach 70. i 80. XX w. objeta budynki mieszkalne
oraz czesc¢ pawilondw ustugowych i szkét. Po roku 1989 w miejscu
niezrealizowanego centrum ustugowego, zgodnie z planem opra-
cowanym w latach 80. XX w. przez projektantéw osiedla, powsta-
ta kwartatowa zabudowa mieszkaniowa z ustugowymi parterami
i podziatem na przestrzen publiczng i prywatng, ktéra uformowata
miejskie centrum osiedla. W kolejnych dekadach na terenach osied-
lowych powstaty inwestycje mieszkaniowe sprzeczne z pierwotnym
zamystem. Pod wzgledem powierzchni zabudowy naziemnej, 38%
zabudowy Ursynowa Pétnocnego powstato po 1990 roku (1. 3).
Struktura demograficzna Ursynowa charakteryzuje sie typowa
dla postsocjalistycznych osiedli nadreprezentacja grupy w wieku
poprodukcyjnym (Gtéwny Urzad Statystyczny, 2016). W sktadzie
spotecznym mieszkaricow dominuje klasa $rednia (Gérczynska,
2014). Ze wzgledu na bliskie sgsiedztwo dwdch wyzszych uczelni:
Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego oraz prywatnej uczelni
Vistula, mozna zaobserwowaé natezone zjawisko studentyfikaciji.
Zarzad nad osiedlami sprawuja cztery spétdzielnie mieszkaniowe,
powstate po podziale macierzystej spotdzielni Ursynow, sposrod
ktérych Spoétdzielnia Mieszkaniowo-Budowlana ,Jary” ma najwiek-
szy zasieg terytorialny o obszarze ponad 52 ha. Spétdzielnia liczy
okoto 7000 cztonkdw, dysponuje zasobem blisko 6000 mieszkan
oraz terenem przypisanym do budynkéw o powierzchni 39 ha.
Ponadto spoétdzielnia utrzymuje tereny osiedlowe w uzytkowaniu
wieczystym o powierzchni 9 ha. Podobnie jak w wiekszosci osiedli
postsocjalistycznych, prawie wszystkie mieszkania posiadajg sta-
tus wyodrebnionej wtasnosci lub spotdzielczego prawa wtasnos-
ciowego, natomiast czesci wspolne budynkéw, budynki ustugowe
i tereny osiedlowe nalezg do spétdzielni (SMB JARY, 2024).

WYNIKI BADANIA

Analiza dokumentow planistycznych

Opis uwarunkowan zawarty w projekcie Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy
(Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego m.st. Warszawy), potwierdza znaczenie i charaktery-
styke modernistycznych osiedli wspding dla duzych miast post-
socjalistycznych, ale nie wskazuje jednoznacznie na potrzebe ich
przeksztatcen. W kontek$cie globalnych proceséw sprzyjajacych
intensyfikacji w Warszawie zauwazono umiarkowany wptyw
urbanizacji na populacje miasta i negatywnie oceniono wptyw
suburbanizacji. Jako gtéwne wyzwanie zwigzane z suburbaniza-
cja planisci identyfikujg konkurowanie z gminami podmiejskimi
o mieszkancéw i inwestoréw poprzez mechanizmy funkcjonalno-
-przestrzenne. Do mechanizméw tych naleze¢ ma intensyfikacja
zabudowy z istotnym udziatem polityki mieszkaniowej nakierowa-
nej na budowe mieszkan dostepnych i na wynajem, ale réwniez
dziatania na rzecz zwiekszenia atrakcyjnosci zycia w miescie: re-
alizacja miejsc pracy blisko miejsc zamieszkania, instytucji opie-
ki nad najmtodszymi dzie¢mi z uwagi na aktywizacje zawodowa
kobiet, a takze wykorzystywanie wewnatrzmiejskiej lokalnosci jako
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II. 3. Ursynéw Pétnocny — zabudowa wg okresu powstania,
autor: K. llmurzyriska

I1l. 3. Northern Ursynéw — building stock by period of construction. Author:
K. lImurzyriska

with entrances facing pedestrian streets, delivery areas on cir-
cular streets, and schools between the pedestrian streets and
green areas complete the layout. The estate, developed in the
1970s and 1980s, included residential buildings, partly service
pavilions, and schools. After 1989, in place of an unrealized
service centre, an urban block residential development with
service ground floors and divided public and private spaces
was created, forming the estate’s urban centre following the
original 1980s plan. In the following decades, residential de-
velopments were constructed contrary to the initial concept.
Eventually, 38% of the estate’s above-ground development
area emerged after 1990.

The demographic structure of Ursynéw Potnocny, typical for
post-socialist housing estates, features an overrepresenta-
tion of the post-working-age population (Central Statistical
Office, 2016) and is socially dominated by the middle class
(Gorezynska, 2014). The estate also experiences significant
studentification due to its proximity to Warsaw University of
Life Sciences and the private Vistula University. The estate is
managed by four housing cooperatives, formed after the divi-
sion of the parent cooperative Ursynow, with the Jary housing
cooperative having the most extensive territorial scope—over
52 hectares, nearly 6,000 flats, and 9 hectares of land main-
tained in perpetual usufruct. Most flats are held under coop-
erative ownership rights and full ownership, while common ar-
eas and estate grounds belong to the SMB Jary cooperative.

RESULTS

Planning documents

The description of conditions contained in the draft Study
of Conditions and Directions for Spatial Development of the
Capital City of Warsaw (Draft Study of Conditions and Direc-
tions for Spatial Development of the Capital City of Warsaw)
confirms the significance and characteristics of Modernist
housing estates common to large post-socialist cities. Still, it
does not explicitly indicate the need for their transformation. In
the context of global processes favouring intensification, War-
saw has observed a moderate impact of urbanization on the
city’'s population and the adverse effects of suburbanization.
Planners identify competition with suburban municipalities for
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czynnika zatrzymujacego mieszkafncéw w miescie. Segregacja
przestrzenna, ktéra w miastach zachodnioeuropejskich objawia
sie koncentracjg problematycznych grup spotecznych, w Warsza-
wie, podobnie jak w wielu innych miastach postsocjalistycznych,
postrzegana jest przez pryzmat demografii, tzn. koncentracji grup
wiekowych w wieku poprodukcyjnym w osiedlach, a takze oddzie-
lenia miejsc pracy od miejsca zamieszkania. Jednak te uwarunko-
wania stwierdzone w skali miasta, nie przektadaja sie na regulacje
dla osiedli, ktére nie narzucajg srodkéw przestrzennych wymusza-
jacych zmiany demograficzne czy funkcjonalne. Zapisy dotyczace
terenéw centréw dzielnicowych, okreslonych jako wymagajace
przeksztatcen w celu wytworzenia wielofunkcyjnych struktur funk-
cjonalno-przestrzennych, nie odnosza sie bezposrednio do prob-
lemu miejsc pracy, akcentujac przede wszystkim funkcje obstugi
mieszkancow i drobnych ustug. Wydaje sie wiec, ze niezgodnie
z og6lnymi intencjami ujetymi w uwarunkowaniach, kierunki zago-
spodarowania przestrzennego warszawskich osiedli nastawione
sg na kontynuacje i usprawnienie obecnego sposobu ich funkcjo-
nowania w aspekcie obstugi mieszkancéw oraz dojazdéw do pra-
cy w innych dzielnicach miasta.

Podstawy teoretyczne zwigzane z paradygmatem miasta zwar-
tego nie znajdujg znaczacego odzwierciedlenia w zapisach pla-
nistycznych dla modernistycznych osiedli w Warszawie. Moze to
by¢ podyktowane sprzeciwem opinii publicznej wobec dotych-
czasowej intensyfikacji zabudowy osiedli, utozsamianej z ,pa-
todeweloperka”. Nowe Studium i plany miejscowe zdaja sie jej
przeciwstawiag, za cel przyjmujac ochrone oryginalnych uktadéw
osiedli i terenéw zielonych. Dokumenty planistyczne dla Ursynowa
Pétnocnego dopuszczajg intensyfikacje zabudowy mieszkaniowej
jedynie na dziatkach objetych juz przed ich sporzadzeniem pozwo-
leniami na budowe lub lezgcymi w rejonie centrum dzielnicowego
- przy stacjach metra.

Analiza uwag do planéw miejscowych

Mieszkancy protestujg przeciwko wszystkim nowym obiektom
kubaturowym, poza cze$ciowym poparciem dla budowy garazy
oraz jednostkowym gtosem popierajagcym nadbudowe jednego
z budynkéw mieszkalnych w celu sfinansowania dobudowy win-
dy. Zgtoszono wnioski o zmniejszenie dopuszczalnej wysokosci
parkingéw wielopoziomowych oraz obiektéw sportowych, pomi-
mo oddalenia tych ostatnich od budynkéw mieszkalnych. Wy-
razane w nieuwzglednionych uwagach do planéw miejscowych
protesty dotyczyty zaréwno nowych budynkéw mieszkaniowych
z ustugami w miejscu pawilonéw ustugowych i parkingéw, jak
i obiektu ustug publicznych na obecnym terenie zieleni, a takze
akademika na terenie prywatnej uczelni Vistula, zlokalizowa-
nym w $rodku osiedla. Stanowisko to motywowane jest obawa
przed nowymi ucigzliwosciami, ochrong miejsc parkingowych
oraz istniejacej zieleni. W uzasadnieniu postulatéw, mieszkarcy
zwracajg uwage przede wszystkim na fakt, ze istniejgce miejsca
parkingowe zajmowane sg przez uzytkownikéw funkcji ustugo-
wych i ponadlokalnych z zewnatrz osiedla. Ponadto mieszkarncy
prowadzacy dziatalno$é gospodarczg parkuja przy budynkach
swoje pojazdy firmowe, np. samochody dostawcze, zas cze$é
miejsc jest zajeta przez stare nieuzywane pojazdy. Pojawiaja sie
wnioski o zapewnienie mozliwosci budowy garazy podziemnych
pod osiedlowymi terenami zielonymi i sportowymi, oraz budowy
nowych miejsc parkingowych przy ulicach osiedlowych. Row-
noczes$nie mieszkancy wnioskujg o ochrone wszystkich drzew
i zwiekszenie udziatu zieleni wysokiej przy ulicach kotowych.
Ochrona istniejacej zieleni, zwtaszcza wysokiej, stanowi uza-
sadnienie wiekszosci ograniczen prawa zabudowy lub rozbudo-
wy, zaréwno we wnioskach mieszkancow, jak i zapisach planéw
miejscowych.
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residents and real-estate developers as a key challenge relat-
ed to suburbanization, addressing it through functional-spatial
mechanisms. These mechanisms include development inten-
sification, with a significant focus on housing policies aimed at
building affordable and rental housing, as well as efforts to in-
crease the attractiveness of urban living: creating workplaces
close to residences, providing childcare institutions to support
women’'s workforce participation, and leveraging intra-urban
locality as a factor in retaining residents within the city.
Spatial segregation, which in Western European cities mani-
fests as the concentration of problematic social groups, is
perceived in Warsaw, as in many other post-socialist cities,
through the lens of demographics — that is, the concentration
of elderly population in housing estates, as well as the sepa-
ration of workplaces from residences. However, regulations
for housing estates do not reflect city-wide conditions and
do not impose spatial measures to enforce demographic or
functional changes. The provisions regarding district centre
areas, identified as requiring transformation to create mul-
tifunctional functional-spatial structures, do not directly ad-
dress the issue of workplaces, focusing primarily on services
for residents and small-scale services.

Thus, it seems that, contrary to the general intentions outlined
in the conditions, the spatial development directions for War-
saw’s housing estates are aimed at continuing and improving
the current functioning of these estates regarding resident
services and commuting to workplaces in other city districts.
The theoretical foundations of the compact city paradigm
are not significantly reflected in the planning provisions for
Modernist housing estates in Warsaw. This may be driven by
public opposition to the previous intensification of housing
estate development associated with substandard speculative
development, labelled ‘patho-developments’. The new Study
and local plans seem to oppose this, prioritizing the protec-
tion of the original layouts of housing estates and green ar-
eas. Planning documents for Ursynow Pdtnocny allow for
the intensification of residential development only on plots
already covered by building permits before their preparation
or located near the district centre — close to metro stations.
Comments on Local Plans

Residents protest against all new construction projects, with
partial support only for building garages and a single voice in
favour of adding a floor to a residential building to finance the
installation of an elevator. Requests have been submitted to
reduce the allowable height of multi-level parking structures
and sports facilities despite the latter being located far from
residential buildings. Protests expressed in unaddressed
comments on local plans pertain to both new residential
buildings with services replacing service pavilions and park-
ing lots, as well as public service facilities on currently green
areas and a dormitory on the private Vistula University cam-
pus, located in the middle of the estate. This stance is mo-
tivated by concerns about new nuisances, the protection of
parking spaces, and existing greenery.

In their comments, residents highlight that users of exter-
nal and non-local services occupy existing parking spaces.
Moreover, residents conducting business activities park their
company vehicles, such as delivery trucks, near buildings, and
some spaces are occupied by old, unused cars. Residents and
cooperatives made requests to allow the construction of un-
derground garages under estate green and sports areas and to
build new parking spaces along estate streets. Simultaneously,



Konflikt o miejsca parkingowe powoduje tez dazenia spétdzielni do
ogrodzenia terenu osiedla, czemu sprzeciwiajg sie planisci. Spoét-
dzielnie wskazuja na to, ze nowa kwartatowa zabudowa w osiedlu
i wokét niego jest ogrodzona, chociaz jej mieszkancy korzystaja
z terendéw spotdzielczych. Podtozem konfliktu wokét grodzenia no-
wych inwestycji nie jest zatem segregacja spoteczna, ale dostep-
no$é miejsc parkingowych i wtadanie terenem przez spétdzielnie
i mieszkancow.

W przypadku dopuszczenia nowej zabudowy na dziatkach spétdziel-
czych, spétdzielnie wnioskujg o liberalizacje zapiséw ograniczaja-
cych mozliwosci inwestycyjne w zakresie zabudowy mieszkaniowej.
Wskazuje to na inwestycyjny charakter budownictwa mieszkaniowe-
go, moderowany tylko czesciowo przez regulacje miejskie.
Spétdzielnia ,Jary” wnioskowata o dopuszczenie nowej zabudo-
wy mieszkaniowo-ustugowej w miejscu wszystkich pawilonéw na
swoim terenie. W centrum zespotu dopuszczono znaczng intensy-
fikacje, natomiast w przypadku pawilonéw przy placykach osiedlo-
wych, autorzy planu odrzucili te wnioski, uzasadniajac to wiernos-
cig pierwotnym zatozeniom osiedla: ,obiekty ustugowe (réwniez
ustugi oswiaty) na obszarze planu sg $wiadomie zaprojektowane
jako obiekty o znacznie nizszej wysokosci w stosunku do otaczaja-
cej zabudowy (ok. 2 kondygnacji) potozone w sgsiedztwie terenow
zieleni i zwrécone w kierunku tychze terenéw”. Jest to stwierdzenie
prawdziwe w stosunku do obiektéw szkét, ale nie pawilonéw, loka-
lizowanych miedzy ulicami pieszymi a kotowymi bez kontaktu z te-
renami zieleni. Réwniez w odniesieniu do pawilonéw, mieszkancy
wnioskujg o zapewnienie, ze dojazdy dostawcze, obecnie funkcjo-
nujace od strony ulic kotowych, nie beda lokalizowane od strony
budynkéw mieszkalnych. Wskazuje to na $wiadomos$é mozliwosci
niekorzystnej zmiany sposobu funkcjonowania pawilonéw, mimo
niedopuszczenia ich rozbudowy przez plany miejscowe.
Wystepuja réwniez wnioski wykazujgce obawy o jakos¢ prze-
strzeni publicznej tworzonej przez nowe budynki. Postulujg one
regulacje wykraczajgce poza stosowany zakres ustalen planéw
miejscowych, dotyczace kompozycji elewac;ji, usytuowania wej$¢
badz urzadzenia przestrzeni publicznych. Z drugiej strony spét-
dzielnia ,Stoktosy” ztozyta wniosek o wigczenie istniejgcego
placyku przy stacji metra do swojego terenu inwestycyjnego, co
wskazuje na przedktadanie wzgledéw ekonomicznych nad logi-
ka miejskiej przestrzeni publicznej (Uchwata nr LXIX/1902/2018;
Uchwata nr XC/2961/2023; Uchwata nr XLVII/1457/2021; Uchwata
nr XV/346/2019; Uchwata nr XXIX/624/2011).

Badanie spétdzielni SMB ,Jary”

Dziatalno$¢ inwestycyjna SMB Jary po 1989 roku objeta kom-
pleksowy program termomodernizacji budynkéw mieszkalnych,
finansowanych w latach 1999-2006 ze srodkéw wtasnych, ktére
poskutkowaty 30% zmniejszeniem zuzycia energii cieplnej. Po-
nadto spétdzielnia wzniosta 5 dwupoziomowych garazy, plano-
wanych w pierwotnym projekcie, lecz niezrealizowanych w trakcie
budowy osiedla oraz dokonata modernizacji dzwigéw osobowych.
Podstawowym Zrédtem pokrywania deficytu w gospodarowaniu
zasobami mieszkaniowymi jest wynajem spétdzielczych lokali
uzytkowych. Obecnie ten zaséb pochodzi wytgcznie z budynkéw
zrealizowanych w latach 70. XX w. Spétdzielnia wystepuje z inicja-
tywa budowy kolejnych garazy w miejscu parkingéw, jednak mimo
poparcia ze strony czesci mieszkancéw, przewazajg gtosy prze-
ciwne nowej zabudowie.

W ciaggu ostatnich 20 lat spétdzielnia miata do czynienia z réznymi
rodzajami nowych inwestycji mieszkaniowych: wtasnymi i dewelo-
perskimi. Spétdzielnia podejmuje, na razie bez powodzenia, préby
uruchomienia dwdch kolejnych inwestycji na wtasnych terenach
w miejscu istniejgcych pawilonéw ustugowych — przy stacji metra
oraz przy placyku osiedlowym.

residents request the protection of all trees and an increase in
the proportion of tall greenery along vehicular streets. The pro-
tection of existing trees is the rationale, in residents’ comments
as well as local plan provisions, for most of the requests for
restrictions on construction or expansion rights.

The parking space conflict also drives housing cooperatives
to advocate for fencing off the estate, a measure opposed
by urban planners. Cooperatives argue that new block devel-
opments within and around the estate are fenced off, even
though their residents use cooperative-managed areas.
Therefore, the conflict over fencing new developments is not
rooted in social segregation but in the availability of parking
spaces and land ownership by cooperatives and residents.

In cases where new development is permitted on cooperative-
owned plots, cooperatives often advocate for the liberaliza-
tion of regulations that limit residential construction oppor-
tunities. This highlights the investment-driven character of
housing development, which is only partially moderated by
municipal planning policies.

The Jary Cooperative requested permission to build new resi-
dential-service developments on the site of all pavilions within
its area. While significant intensification was allowed in the es-
tate's centre, the plan's authors rejected requests concerning
pavilions near estate squares, justifying their decision by adher-
ence to the estate’s original principles: ‘Service facilities (includ-
ing educational services) within the plan area are deliberately
designed as significantly lower in height compared to surround-
ing buildings (approximately two stories), situated near green ar-
eas and oriented toward these areas.’ This statement holds for
school buildings but not for pavilions between pedestrian and
vehicular streets without contact with green areas.

Regarding pavilions, residents also request guarantees that de-
livery access, currently from vehicular streets, will not be relocat-
ed to the side of residential buildings. This indicates an aware-
ness of the potential unfavourable changes in the operation of
pavilions despite the local plans’ rejection of their expansion.
There are also comments expressing concerns about the qual-
ity of public spaces created by new buildings. These propose
regulations that exceed the typical scope of local plan provi-
sions, addressing fagade composition, the placement of en-
trances, or the design of public spaces. Conversely, the Stoktosy
Cooperative submitted a request to include the existing square
near the metro station in its development area, prioritizing eco-
nomic considerations over the logic of urban public space.

The SMB Jary Cooperative

After 1989, SMB Jary undertook a comprehensive thermal
modernization programme for residential buildings, financed
with its own funds between 1999 and 2006. It achieved a 30%
reduction in thermal energy consumption. The cooperative
also constructed five double-level garages initially planned in
the estate’s design but unrealized during its construction, and
it modernized passenger lifts. The primary source for cover-
ing deficits in housing resource management is rental income
from cooperative commercial premises, all of which date back
to the 1970s. The cooperative has proposed replacing car
parks with additional garages. While some residents support
this initiative, opposition to new developments dominates.
Over the past two decades, the cooperative has engaged in vari-
ous new housing developments, including owner-occupied and
developer-owned projects. It has so far been unable to launch
two planned developments on its land, replacing existing ser-
vice pavilions near the metro station and the estate square.
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II. 4. Inwestycja wtasna spétdzielni SMB ,Jary” przy al. KEN 103 i 105. Zdjecie: K.
llmurzyriska

II. 4. Cooperative investment by SMB "Jary" at 103 and 105 KEN Avenue. Photo: K.
lImurzyniska

Inwestycja wtasna spoétdzielni, zrealizowana w latach 2002-2004,
objeta dwa budynki mieszkalne z ustugami, w sgsiedztwie stacji me-
tra, w miejscu parkingu spétdzielczego (Il. 4). Wszystkie mieszkania
i lokale ustugowe sg wyodrebnione wtasnosciowo, cho¢ budynek
pozostaje zasobem spétdzielni. Negatywng konsekwencjg inwe-
stycji jest deficyt miejsc parkingowych i konflikty zwigzane z dojaz-
dem samochoddéw do garazy nowych budynkéw. Nowi mieszkaricy,
mimo posiadania miejsc w garazach podziemnych, korzystaja z wy-
godniejszych opcji parkowania na terenie, zdarza sie tez, ze swoje
miejsca wynajmujg innym mieszkaicom. Deficyt miejsc parkingo-
wych jest pogtebiany przez wynajmujgcych mieszkania studentéw,
co oznacza czesto kilka samochodéw na jedno mieszkanie.
Inwestycja deweloperska pod nazwg ,Zakatek Cybisa”, realizowa-
na w latach 2013-2022 na terenie odzyskanym przez spadkobier-
céw dawnych wtascicieli, pociggneta za soba zabudowe terenu
zielonego wewnatrz osiedla, utrate nastonecznienia trzech miesz-
kan w istniejgcych budynkach oraz trwatg uciazliwo$¢ zwigzana
z dojazdem do placu budowy i do garazu podziemnego na 300
samochodoéw (Il. 5). Warto przy tym zwrdci¢ uwage, ze uciazli-
wos¢ budowy trwa dtugo po ukonczeniu budynku z powodu prac
wykonczeniowych prowadzonych w mieszkaniach. Przy okazji tej
inwestycji odczuwalna byta nizsza sprawczo$¢ spétdzielni w obro-
nie swoich intereséw w stosunku do dewelopera. Z powodu nieu-
regulowania wtasnosci gruntéw, spétdzielnia nie zostata uznana
za strone w postepowaniu o pozwolenie na budowe, ktére zostato
wydane na krétko przed wejsciem w zycie planu miejscowego,
przewidujgcego znaczgco mniejszy zakres nowej zabudowy. Spét-
dzielni nie udato sie rowniez w petni wyegzekwowac¢ odszkodowan
za ucigzliwosci zwigzane z nowym budynkiem.

Motywacja spétdzielni do podejmowania préb nowych inwestycji
jest poczucie zagrozenia dla stanu posiadania oraz jakosci wa-
runkéw zamieszkania w jej zasobach. Wynika to z poczucia stabej
pozycji w stosunku do deweloperdw, przedsiebiorstw handlowych
oraz wtadz miasta. Kluczowym elementem sg tu pawilony ustugo-
we, ktérych stan techniczny wymaga gruntownych remontéw, a w
perspektywie kilku lat — rozbidrki. Spotdzielnia uwaza odbudowe
budynkéw w obecnej formie za nieracjonalng ekonomicznie.

W latach 2010-2017 spétdzielnia zainicjowata inwestycje miesz-
kaniowo-ustugowa w miejscu pawilonéw ustugowych i spétdziel-
czego domu kultury — Domu Sztuki — w bezpos$rednim sasiedztwie
stacji metra (Il. 6). W trakcie opracowywania projektu miaty miejsce
zmiany decyzji w kluczowych aspektach inwestycji. W reakcji na
projekt planu miejscowego, przewidujacy nakaz zachowania lub
odtworzenia funkcji Domu Sztuki, wytgczono jego teren z projektu.
Aby zachowa¢ intensywnos$¢ zabudowy, przesunigto projektowa-
ne budynki na teren zielony przy istniejgcych blokach, prowokujgc

22

II. 5. Inwestycja deweloperska ,Zakatek Cybisa” w rejonie ul. Cybisa. Zdje-
cie: K. lImurzyriska

II. 5. Private development “Zakatek Cybisa” by Cybisa Street. Photo: K.
lImurzynriska

Between 2002 and 2004, the cooperative completed two resi-
dential buildings with service units near the metro station on
a cooperative car park site. All flats and commercial spaces
are separately owned, although the building remains coopera-
tive property. A notable drawback of this project is the ongoing
parking shortage and disputes over garage access. Despite
having spaces in underground garages, many new residents
opt for more convenient surface parking and sometimes rent
out their garage spaces. The parking deficit is further exacer-
bated by students renting flats, often with several cars per flat.
The "Zakatek Cybisa’ development (2013-2022), on land re-
claimed by former owners, replaced a green area within the
estate and blocked sunlight to three existing flats, generating
lasting nuisances related to access to a 300-car underground
garage. Construction-related disruptions persisted even after
completion due to ongoing interior finishing work. The coop-
erative’s ability to protect its interests was limited due to un-
regulated land ownership, excluding it as a party in planning
permission proceedings. A building permit, issued just before
the local plan took effect, allowed more extensive develop-
ment than prescribed by the plan. The cooperative also failed
to secure full compensation for the associated nuisances.
The cooperative’s drive for new developments stems from
a sense of vulnerability regarding its stock and living condi-
tions, particularly concerning developers, commercial enti-
ties, and city authorities. A key concern is the poor condition
of service pavilions, which require extensive renovation or
eventual demolition. Reconstructing these buildings in their
current form is considered economically unviable.

Between 2070 and 2017, the cooperative initiated a residen-
tial and commercial development near the metro station on
the site previously occupied by service pavilions and the Art
House community centre. However, key aspects of the proj-
ect evolved. The draft local plan required preserving or rein-
stating the Art House's functions, resulting in its exclusion
from the development. To maintain the project’s overall den-
sity, planners relocated some buildings to green spaces adja-
cent to existing housing blocks, which triggered resident pro-
tests. The development model shifted from a market-based
approach to a cooperative one, reducing potential profits but
gaining support from cooperative members intending to pur-
chase the new flats. The final project proposal was submitted
after the local plan took effect. However, the voivode revoked
the building permit twice due to non-compliance with park-
ing and tree protection requirements. The cooperative aban-
doned the project in 2017, citing regulatory challenges.



II. 6. Placyk przed Domem Sztuki — stan obecny. Zdjecie: K. lImurzyriska
IIl. 6. Square in front of the Art House - current state. Photo: K. llmurzyriska

protest mieszkanicéw. Zmieniono model inwestycji z rynkowej na
spotdzielcza, co zmniejszyto potencjalny zysk spétdzielni, lecz spra-
wito, ze wsrod spétdzielcow pojawita sie grupa nabywcow miesz-
kan, silnie wspierajgca inwestycje. Projekt w ostatecznym ksztatcie
ztozono po uchwaleniu planu miejscowego. Wydane pozwolenie na
budowe zostato dwukrotnie uchylone przez wojewode z uwagi na
niespetnienie wymogoéw planu w zakresie liczby wyréwnawczych
miejsc parkingowych oraz ochrony wartosciowych drzew. W 2017
roku zarzad spétdzielni odstapit od procedowania projektu, m.in.
z uwagi na niezgodno$¢ z nowymi przepisami budowlanymi.

W przypadku planowanej inwestycji w miejscu pawilonu ustugowe-
go przy placyku osiedlowym przy ul. Dembowskiego (ll. 7), wspot-
witadcicielem czesci budynku jest przedsiebiorstwo handlowe,
dazace do wyodrebnienia swojej wtasnosci. Wedtug spétdzielni
doprowadzitoby to do przejecia czesci obiektu przez dewelopera,
ktory bytby w stanie zrealizowa¢ swoje cele kosztem spétdzielni
i mieszkancéw. W porozumieniu ze wspotwiascicielem budynku,
spotdzielnia zlecita projekt koncepcyjny budynku mieszkalnego
z ustugami w parterze, na potrzeby wniosku o decyzje o warun-
kach zabudowy. Zaakceptowana przez spoétdzielnie koncepcja,
sporzadzona przez renomowane biuro architektoniczne, przekro-
czyta oczekiwang poczatkowo przez spoétdzielnie liczbe mieszkan
i miejsc parkingowych i zostata ztozona jako podstawa wniosku
o warunki zabudowy. W odpowiedzi dzielnicowy wydziat archi-
tektury wskazat nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci 20
m od ulicy kotowej, czyli analogicznie do sasiednich blokéw miesz-
kalnych, ale niezgodnie z linig zabudowy istniejgcego pawilonu, co
znaczaco zmniejszyto mozliwg powierzchnie zabudowy i przybli-
zyto ja do budynkéw mieszkalnych (Il. 8). W zwigzku z tym zarzad
spotdzielni zawiesit postepowanie. Obecnie dla tego terenu proce-
dowany jest plan miejscowy.

Problemem spétdzielni jest niemozno$é nawigzania merytorycz-
nej dyskusji ze spotdzielcami, ktérzy z reguty przytaczajg sie do
aktywnej grupy przeciwnikéw zmian, nie wykazujgc zrozumienia
dla wyzwan finansowych zwigzanych z utrzymaniem standardu
osiedla. Wtadze spétdzielni zmagaja sie rowniez z problemem ska-
li i reprezentacji — z 7 000 cztonkéw w walnych zgromadzeniach
decydujacych o przedsiewzigciach bierze udziat okoto 200 oséb.
Problemem jest réwniez trudno$¢ w przekonaniu mieszkancow do
zaangazowania w przedsiewziecia na rzecz wspoélnej przestrzeni.
Do przyczyn oporu mieszkarncow wobec nowych przedsiewzigc¢
nalezg réowniez dotychczasowe niepowodzenia spétdzielni w egze-
kwowaniu interesu swojego i mieszkancéw zaréwno w odniesieniu
do inwestycji deweloperskich, jak i w realizacji wtasnych inwestycji.

WYNIKI ANKIETY
Ankieta skierowana do merytorycznych pracownikéw spétdzielni
L~Jary” zostata wypetniona przez 5 oséb. Jako powody, ktére moga

II. 7. Pawilon ustugowy miedzy ul. Herbsta i Dembowskiego - stan obec-
ny, widok od strony ul. Herbsta. Zdjecie: K. limurzyriska

IIl. 7. Service pavilion between Herbsta and Dembowskiego Streets —
current state, view from Herbsta Street. Photo: K. llmurzyriska

I1. 8. Pawilon ustugowy przy ul. Dembowskiego: 1 - ulica kotowa (ul. Herb-
sta), 2 - uliczka piesza (ul. Dembowskiego), 3 - placyk osiedlowy,
4 - czes$¢ pawilonu ustugowego nalezaca do przedsiebiorstwa handlo-
wego, 5 — czes$¢ pawilonu ustugowego nalezgca do spétdzielni. Biatg linig
oznaczono nieprzekraczalng lini¢ zabudowy wyznaczong przez dzielnico-
wy wydziat architektury. Zrédto: ukosne.um.warszawa.pl, opracowanie:
K. llmurzyriska

I1l. 8. Service pavilion at Dembowskiego Street: 1 — vehicular street (Herbsta
St.), 2 — pedestrian path (Dembowskiego St.), 3 — neighborhood square, 4 —
part of the service pavilion owned by a commercial company, 5 - part of the
pavilion owned by the housing cooperative. The white line marks the building
setback line designated by the district architectural office. Source: ukosne.
um.warszawa.pl, graphic elaboration: K. limurzyriska

For a planned development at the site of the service pavilion by
the estate square, the cooperative faces complications due to
the co-ownership of the site by a commercial enterprise aiming
to separate its share. The cooperative fears this could lead to the
developer achieving objectives detrimental to cooperative and
resident interests. A conceptual design for a residential building
with ground-floor services, prepared by a respected architectural
firm, exceeded initial expectations for flats and parking. However,
the district architecture department set a 20 m building line from
the circular street, aligning with neighbouring residential blocks
but not the existing pavilion's line. This constraint significantly
reduced the buildable area and brought the project closer to ex-
isting buildings, prompting the cooperative to suspend proceed-
ings. A local plan for the site is now being prepared.

The cooperative struggles to engage members substantively,
as most resist changes without considering the financial chal-
lenges of maintaining estate standards. General meetings
attract only about 200 of 7,000 members, limiting represen-
tation. Resistance is also rooted in the cooperative’s past fail-
ures to safeguard its and residents’ interests in developer-led
and cooperative-led projects.
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IlI. 10. Survey results regarding factors opposing infill development: 3 — reason excluding investment in new buildings, extensions or superstructures; 2 — important
but not decisive factor; 1 — minor side effect; 0 - not applicable. Author: K. llmurzyrska
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zadecydowac o inwestycji w nowa zabudowe, respondenci jedno-
gtosnie wskazali pozyskanie srodkéw na remonty i modernizacje
w zasobie spoétdzielni oraz wymiane starych pawilonéw ustugo-
wych. Niemal réwnie silne wskazanie uzyskata realizacja zysku
z posiadanego terenu, a takze motywacje zwigzane z moderniza-
cjami odpowiadajgcymi na wspétczesne wyzwania: montaz od-
nawialnych zrédet energii lub termomodernizacje, poprawa efek-
tywnosci energetycznej catosci osiedla, zwiekszenie atrakcyjnosci
wizerunku osiedla oraz poprawa stanu i standardu przestrzeni
osiedlowych, w tym dostosowania dla réznych grup. Motywacja-
mi ocenionymi jako najmniej istotne lub niemajace zastosowania
byty: dodanie miejsc pracy, przyciggniecie mieszkancéw o wyz-
szym statusie materialnym i zwiekszenie liczby mieszkancéw oraz
wpltywéw ze sktadek cztonkowskich. Do pozytywnych motywacji
dodano ,wskazanie dobrych wzoréw na przysztos$¢ i perspektywa
dla rewaloryzacji zasobow”.

Wsréd powodoéw przeciwnych nowej zabudowie wyraznie dominu-
je sprzeciw mieszkancow wobec przeksztatcen. Oceny dotyczace
pogorszenia jakosci warunkéw zycia na osiedlu byly spolaryzo-
wane — od uznania ich za czynnik wykluczajgcy mozliwos¢ rea-
lizacji nowej zabudowy po brak zastosowania. Mogto to wynikac
z réznych wyobrazen respondentéw dotyczacych nowej zabudowy
- w aspekcie hipotetycznych zagrozen lub konkretnych inwestyciji
rozwazanych przez spétdzielnie. Respondenci nie uznali za ade-
kwatne czynnikéw sugerujacych procesy gentryfikacji i segregacji
przestrzenno-spotecznej. Jako dodatkowy czynnik wskazano ,ba-
riery prawne (prawo spotdzielcze, statut spétdzielni)”.
Szczego6towe zestawienie wynikdw ankiety zawieraja ilustracje 9 10.

WNIOSKI Z BADAN

Potrzeby

Badanie potwierdzito, ze w uwarunkowaniach miast i osiedli postso-
cjalistycznych, nie wystepuja dyskutowane obecnie w zachodnioeu-
ropejskiej literaturze motywacje zwigzane z segregacjg spoteczng
i finansjalizacjg. Wykazano jednak zbieznos$¢ kryteriow jakosciowych
oczekiwanych od nowej zabudowy w kontekscie motywacji lokalnych.
Choc¢ zapisy planistyczne nie wskazujg jednoznacznie na koniecz-
no$é wznoszenia nowej zabudowy w modernistycznych osiedlach
mieszkaniowych, analiza uwarunkowan projektu studium ujawnia
zapotrzebowanie na miejsca pracy oraz nowe ustugi w bezpo-
$rednim sasiedztwie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej. Istnieje
réwniez potrzeba zapewnienia dostepnych finansowo mieszkan.
Chociaz ani zapisy planéw miejscowych, ani potrzeby artykutowa-
ne przez spétdzielnie i mieszkancéw nie uwzgledniajg réwnowaze-
nia struktury miejsc pracy wzgledem miejsc zamieszkania, wpro-
wadzenie tych funkcji poprzez zabudowe uzupetniajagcg mogtoby
stanowi¢ odpowiedZ na wyzwania, przed ktérymi stojg zaréwno
miasto, jak i modernistyczne osiedla.

Zjawisko ,studentyfikacji” generuje dodatkowe potrzeby. Doty-
cza one nie tylko mieszkan, ale réwniez przestrzeni kulturalnych,
konsumpcyjnych i spotecznych. Odpowiednia zabudowa mogtaby
wyjs$¢ naprzeciw tym oczekiwaniom, uwzgledniajac potrzeby wie-
lokulturowej grupy studentéw i cze$ciowo zmniejszajac potrzeby
transportowe.

Przedstawiciele spotdzielni mieszkaniowej wskazujg na potrzebe
nowej zabudowy przede wszystkim jako rozwigzanie problemoéw
starzejacych sie pawilonéw ustugowych oraz jako zrédto przycho-
dow — zaréwno krétkoterminowych z tytutu sprzedazy mieszkan,
jak i dtugoterminowych dzieki wynajmowi lokali uzytkowych.
Mieszkancy osiedla w niewielkim stopniu wyrazajg potrzeby zwia-
zane z nowg zabudowa. Warto jednak zauwazyé, ze korzysci finan-
sowe osiggane przez spotdzielnie dziatajg takze na rzecz mieszkan-
cow. Wobec obecnej polityki finansowej i informacyjnej spotdzielni
oraz nastawienia spotecznego mieszkancy nie sg w petni $wiadomi

THE SURVEY RESULTS

A survey of five SMB Jary staff revealed primary motivations
for new developments, including raising funds for repairs and
modernizations, replacing outdated service pavilions, improv-
ing energy efficiency, and enhancing the estate’s image and
standards. Lower-ranked motivations included creating jobs,
attracting wealthier residents, and increasing membership fee
income. Positive motivations also included setting good fu-
ture models and adding value to cooperative resources.

The residents’ opposition is the key obstacle to new develop-
ment. Opinions on potential quality-of-life deterioration differ,
reflecting varied perspectives on hypothetical versus specific
projects. Factors like gentrification or spatial/social segrega-
tion were deemed irrelevant. Legal barriers, such as coopera-
tive law and statutes, were cited as additional challenges.

For detailed survey results, refer to Figures 3 and 4.

FINDINGS FROM THE RESEARCH

Needs

The study confirmed that in the context of post-socialist cities
and housing estates, the motivations for social segregation
and financialization, as discussed in Western European litera-
ture, are absent. However, the study highlights a convergence
in the qualitative criteria expected of new developments in the
context of local motivations.

Although planning records do not explicitly indicate a need for
new development in Modernist housing estates, the analysis
of the draft study reveals a demand for jobs and new ser-
vices near existing residential areas. There is also a need for
affordable housing. While neither local plans nor the needs
expressed by cooperatives and residents address the bal-
ance between jobs and housing, introducing these functions
through complementary development could help resolve chal-
lenges faced by the city and the Modernist estates.

The ‘studentification” generates additional needs for housing
and cultural, consumption, and social spaces. Appropriate
development could address these needs, considering the re-
quirements of a multicultural student population and partially
alleviating transport demand.

Representatives of the housing association emphasize the
need for new development primarily as a solution to the ag-
ing service pavilions and as a source of revenue — both short-
term through flat sales and long-term via rental income from
commercial premises.

Residents of the estate express minimal demand for new de-
velopment. However, it is essential to note that the financial
gains made by the cooperative also benefit the residents. Due
to the current economic and communication policies of the
cooperative and public attitudes, residents are not fully aware
of the importance of these gains. Notably, savings in heating
costs have offset residents’ contributions to upgrades. For
renovations of service pavilions, however, the profit from re-
letting may not significantly outweigh the costs of the works.
From a 10- to 20-year perspective, the needs of the city, co-
operatives, and residents may align due to factors such as
increased financial burdens in the form of fees and taxes (e.g.,
the introduction of a cadastral tax), restrictions on private car
use, changes in the social and demographic profile of resi-
dents, or structural transformations at the local and national
levels, including a reduction in car dependence and the devel-
opment of a circular economy.
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znaczenia takich zyskéw. Nalezy tez zauwazyé, ze naktady wtasne
mieszkancéw na dotychczasowe modernizacje rekompensowa-
ne byly oszczednosciami w optatach za ogrzewanie. W przypadku
remontéw pawilonéw ustugowych zysk z ich ponownego wynajmu
moze by¢ mniej znaczacy w stosunku do kosztéw prac.

W perspektywie 10-20 lat potrzeby miasta, spotdzielni i mieszkan-
céw moga ulec zblizeniu. Moze sie to sta¢ za sprawa takich czyn-
nikéw jak wzrost obcigzen finansowych w formie optat i podatkéw
(np. wprowadzenie podatku katastralnego), zmniejszenie dostep-
nosci transportu indywidualnego, zmiany w profilu spotecznym
i demograficznym mieszkancéw czy transformacje strukturalne
miasta na poziomie lokalnym i krajowym. Te ostatnie moga obej-
mowacé m.in. zmniejszenie zaleznos$ci od samochodu oraz rozwdj
gospodarki cyrkularnej.

Beneficjenci

Obecnie gtéwnymi beneficjentami nowej zabudowy mieszkaniowej
sg deweloperzy i nabywcy mieszkan traktowanych czesto inwesty-
cyjnie. Korzysci z tego procesu czerpig takze instytucje finansowe
oraz miasto, ktére zwieksza baze podatkowa. W przypadku zabu-
dowy ustugowej beneficjentami sg gtéwnie duze przedsiebiorstwa
handlowe. Przy odpowiednim modelu inwestycji, potencjalnymi be-
neficjentami moga stac sie réwniez spétdzielnie oraz mieszkancy.
Z perspektywy miasta intensyfikacja osiedli oferuje korzysci, takie
jak zwiekszenie zasobu mieszkaniowego, zréznicowanie struktury
funkcjonalnej i przeciwdziatanie problemom spotecznym. Jednak
cele miasta rzadko pokrywaja sie bezposrednio z indywidualnymi
interesami mieszkancow oraz spétdzielni.

Rola spétdzielni, dawniej skoncentrowanych na utrzymaniu za-
sobu mieszkaniowego, ulegta komercjalizacji, co zwiekszyto ich
nacisk na efektywnos$é ekonomiczng i wigczenie w rynek nieru-
chomosci. Inwestycje wtasne stanowiag dla spoétdzielni zaréwno
szanse na zysk, jak i wyzwanie, poniewaz wigzg sie z ryzykiem
konfliktéw oraz koniecznoscig ponoszenia znacznych kosztéw
inwestycyjnych. Nowa zabudowa moze by¢ takze srodkiem pro-
wadzacym do podniesienia atrakcyjnosci zasobu spétdzielni oraz
podwyzszenia statusu spotecznego i materialnego osiedla. Wy-
maga to jednak nie tylko przemyslanego modelu inwestycyjnego,
ale réwniez wysokiej jakosci przestrzennej i odpowiedniej funkcji
wznoszonych budynkdéw. Warto zauwazyé, ze najbardziej optacal-
na dla spotdzielni w diuzszej perspektywie jest budowa lokali uzyt-
kowych w atrakcyjnych lokalizacjach, takich jak centra osiedlowe
i dzielnicowe. Jednakze realizacja inwestycji mieszkaniowych
w modelu deweloperskim generuje jednorazowe, znaczace zyski,
co czesto przesadza o wyborze tego rozwigzania.

Mieszkancy osiedli nie sg gtéwnymi beneficjentami intensyfika-
cji, z wyjatkiem grup nabywajacych nowe mieszkania lub korzy-
stajgcych z nowych ustug. Zabudowa o wysokich walorach prze-
strzennych i funkcjonalnych moze jednak poprawiac¢ jako$¢ zycia
w osiedlach. Bezposrednia zbiezno$é intereséw miasta, miesz-
kancow i spotdzielni wystepuje w przypadku projektéw dostar-
czajacych ustugi spoteczne, miejsca pracy i mieszkania dostepne,
jesli pozwala to wiekszej liczbie mieszkancéw poprawi¢ sytuacje
zyciowa bez opuszczania osiedla.

Réznice w sprawczosci kluczowych aktoréw w procesie wprowa-
dzania nowej zabudowy sag wyrazne. Deweloperzy, dla ktérych za-
budowa jest celem samym w sobie, majg najwieksze mozliwosci
dziatania motywowane dgzeniem do zysku. Spotdzielnie, cho¢ teore-
tycznie moga odnosi¢ dtugoterminowe korzysci z nowych inwestycji,
czesto stajg przed wyzwaniami organizacyjnymi i finansowymi, ktére
ograniczajg ich zdoIlnosé do realizacji bardziej ztozonych projektow.
Z kolei miasto, dysponujgce ograniczonym arsenatem narzedzi pla-
nistycznych i politycznych w obliczu zasad wolnego rynku i wtasno-
$ci prywatnej, moze jedynie czesciowo wptywac na kierunki intensyfi-
kacji zabudowy. W rezultacie zréwnowazony rozwéj osiedli zalezy od
skutecznego potaczenia dziatan wszystkich tych podmiotow.
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Beneficiaries

The primary beneficiaries of new housing developments are
private developers and apartment buyers, often treated as
project owners. Financial institutions and the city also ben-
efit—the latter through an expanded tax base. In the case of
commercial development, the primary beneficiaries are major
retail chains. With an appropriate development model, cooper-
atives and residents can also become potential beneficiaries.
From the city's perspective, increased housing estate den-
sity brings advantages such as an expanded housing stock,
a more diverse functional mix, and the mitigation of social
problems. However, municipal objectives rarely align directly
with the individual interests of residents and cooperatives.
The role of cooperatives, once limited to housing main-
tenance, has become increasingly commercialized, with
greater emphasis on economic efficiency and participation
in the property market. Internal development presents both
an opportunity for profit and a challenge, involving potential
conflicts and significant financial burdens. New development
can also enhance the attractiveness of a cooperative’'s hous-
ing stock and improve the social and material status of the
estate. However, achieving this requires a well-designed de-
velopment model, high spatial quality, and appropriate func-
tions for the newly constructed buildings.

It is worth noting that the most profitable long-term strategy
for cooperatives is the construction of commercial premises
in key locations, such as estate or neighbourhood centres.
Nevertheless, residential developments tend to generate
large one-off profits, which often makes them a more ap-
pealing short-term solution. Residents of housing estates
are not the primary beneficiaries of intensification, except for
those acquiring new housing or utilizing new services. How-
ever, development with high spatial and functional quality can
improve the overall quality of life in housing estates. A direct
alignment of the interests of the city, residents, and coopera-
tives occurs in projects that provide social services, jobs, and
accessible housing, as this allows more residents to improve
their living conditions without leaving the housing estate.
The differences in the agency of the key actors involved in
new development are evident. Developers, for whom devel-
opment is an end in itself, have the most flexibility and are
motivated by profit. Cooperatives, while theoretically able to
benefit from new developments in the long term, often face
organizational and financial challenges that limit their ability
to carry out more complex projects. With limited planning and
policy tools in the face of free-market principles and private
ownership, the city can only partially influence the direction of
housing intensification. As a result, the sustainable develop-
ment of housing estates depends on an effective collabora-
tion among all these actors.

Risks

Currently, infill development poses a threat to residents’ quality
of life. Primarily, they perceive it as a risk to the availability of
parking spaces, regardless of the function of the new develop-
ment. Additionally, residents see any intensification as a threat
to green spaces, views from their windows, and an increase in
nuisances. The threat to green spaces, which is significant not
only for residents but also for the urban ecosystem, was one of
the main motivations behind the current planning documents,
which, for now, appear to be successfully preventing this threat.
For the cooperative, new development of poor architectural and
urban quality poses the risk of reducing the value of its stock



Zagrozenia

Obecnie zabudowa uzupetniajgca jest zagrozeniem dla jakosci wa-
runkéw zycia mieszkancow. Przede wszystkim postrzegajg jg oni
jako zagrozenie dla dostepnosci miejsc parkingowych, niezaleznie
od funkcji nowej zabudowy. Ponadto mieszkarcy postrzegaja kaz-
da intensyfikacje jako zagrazajaca utratg zieleni, widoku z okien
i zwigkszeniem ucigzliwosci. Zagrozenie dla terenéw zielonych,
istotne nie tylko dla samych mieszkancéw, ale dla catosci ekosy-
stemu miejskiego, byto jedng z gtéwnych motywacji obowigzuja-
cych dokumentéw planistycznych, ktére w tej chwili, jak sie wydaje,
skutecznie mu zapobiegaja.

Nowa zabudowa o niskiej jakosci architektoniczno-urbanistycznej
oznacza dla spétdzielni ryzyko obnizenia wartosci jej zasobu oraz
atrakcyjnoscii statusu osiedla w miescie. W perspektywie spétdziel-
ni, takie zagrozenie wystapi w przypadku przejecia starych pawilo-
néw ustugowych przez nowych, komercyjnych wiascicieli. Z kolei
dla planistéow, wymiana niskich pawilonéw na bardziej intensywne
formy zabudowy zagraza tozsamosci urbanistycznej osiedla.
Powstawanie nowej zabudowy wbrew sprzeciwom mieszkancow
grozi utratg ich poparcia dla zarzadu spétdzielni i wtadz lokalnych,
a zagrozenie jej powstaniem stanowi element gry o wtadanie te-
renami miedzy spoétdzielniami a miastem. Z drugiej strony, brak
dziatan inwestycyjnych w stosunku do obiektéw ustugowych moze
w konsekwencji doprowadzi¢ do utracenia ich przez spétdzielnie,
co nie tylko zagrozi powstaniem nowej, niekorzystnej przestrzennie
zabudowy, ale réwniez pozbawi je dochodéw z najmu. Mozna sie
spodziewac, ze w diuzszej perspektywie spotdzielnie bedg musiaty
konkurowa¢ o mieszkaincéw z innymi zarzgdcami nieruchomosci,
podobnie jak miasto konkuruje o nich z gminami osciennymi. Z tego
punktu widzenia, wynikajgca z ochrony stanu istniejgcego stagnacja
jest zagrozeniem dla spétdzielni, lecz nowa zabudowa mieszkanio-
wa moze by¢ korzystna tylko wtedy, gdy powstanie na jej terenie, co
obecnie jest utrudnione przez zapisy dokumentéw planistycznych.
Wartosci architektoniczne i urbanistyczne

Wartosci architektoniczne i urbanistyczne moga odegra¢ istotng
role w godzeniu celéw politycznych, ekonomicznych i spotecznych
w przestrzeni osiedli, pomimo ze z punktu widzenia miasta i inwesto-
réw, gtéwnymi determinantami sg aspekty formalnoprawne, wtasnos-
ciowe, organizacyjne i finansowe inwestycji. Jednak cechy architek-
toniczno-urbanistyczne wptywajg na wpisanie sie nowej zabudowy
w kontekst spoteczny i przestrzenny osiedla, co decyduje o realizaciji
pozytywnych efektéw przypisywanych zabudowie uzupetniajacej.
Kluczowym elementem jest dostosowanie struktury funkcjonalno-
-przestrzennej budynku do istniejgcej sieci powigzan pieszych
i kotowych, uksztattowania terenu oraz systemu przyrodniczego.
Obejmuije to relacje wysokosciowe, organizacje wej$¢ i dojazdow,
a takze uwzglednienie zaréwno pierwotnego projektu osiedla, jak
i aktualnego sposobu uzytkowania przestrzeni. Nowa zabudo-
wa powinna stanowi¢ krytyczng rekonstrukcje rzeczywistosci,
uwzgledniajac spdjna wizje rozwoju catego zespotu. Dlatego waz-
nym punktem odniesienia dla rozwigzan architektonicznych jest
ksztattowanie miejsc. Dotyczy to szczegdlnie zabudowy zastepu-
jacej pawilony ustugowe, ktére odgrywaja istotng role w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej osiedla. Ksztatt zabudowy zastepujacej
pawilony warunkuje zachowanie znaczenia placykéw osiedlowych
oraz redefinicje roli i statusu ulic kotowych. Stwarza to unikalng oka-
zje do twdrczej rekonstrukcji miejskosci w przestrzeni osiedlowej.
Dostosowanie architektury do sasiednich budynkéw pod wzgle-
dem wymogoéw naswietlenia i nastonecznienia powinno byé¢ bez-
wzglednie przestrzegane. Nalezy przy tym zauwazyé, ze w przy-
padku osiedla Ursynéw Poétnocny, ktére cechuje réznorodnosé
wysokosciowa i brytowa, interpolacja wysokosci i linii nowej za-
budowy na podstawie bezposrednio sgsiadujgcych budynkéw nie
gwarantuje zgodnosci z oryginalnym charakterem osiedla.

Istotne jest réwniez kontynuowanie sposobu uzytkowania terenéw

and the attractiveness and status of the estate within the city.
From the cooperative's perspective, such a risk would arise if
new commercial owners took over the old service pavilions. For
planners, replacing low-rise pavilions with more intensive forms
of development threatens the urban identity of the estate.

The emergence of new development against residents’ ob-
jections risks eroding their support for cooperative manage-
ment and local authorities. The threat of such projects is part
of the ongoing land ownership struggle between coopera-
tives and the city. On the other hand, a lack of reinvestment
in service facilities may result in cooperatives losing control
over them, potentially leading to developments with unfa-
vourable spatial characteristics and a loss of rental income.
Itis likely that, in the long term, cooperatives will need to com-
pete with other property managers for residents, just as the
city competes with neighbouring municipalities. From this
perspective, stagnation resulting from the protection of the
existing state is a threat to the cooperatives. However, new
housing development can be beneficial if built in the coop-
erative area, although the provisions of planning documents
currently hinder this.

Architectural and Urban Values

Architectural and urban design values can play a crucial role
in reconciling political, economic, and social objectives within
housing estate spaces, even though, from the city’s and de-
veloper's perspectives, the main determinants are the formal,
legal, ownership, organizational, and financial aspects. How-
ever, architectural and urban design features influence how
well new developments fit into the social and spatial context
of the housing estate, which is key to realizing the positive ef-
fects of complementary development.

A critical factor is adapting new buildings’ functional and spa-
tial structure to the existing network of pedestrian and vehicu-
lar links, landforms, and natural systems. This includes height
relationships, entrance organization, and the balance between
the original estate design and current space usage. The new
development should represent a thoughtful reconstruction of
the existing reality, grounded in a coherent vision for the devel-
opment of the entire ensemble. Therefore, an essential refer-
ence for architectural solutions is place-making, particularly
relevant for developments replacing service pavilions, which
play a significant role in the functional and spatial structure
of the estate. The design of the replacement developments
will influence the preservation of estate squares and the re-
definition of the role and status of vehicular streets, providing
a unique opportunity for creatively reconstructing urbanity in
the housing estate space.

The architecture must strictly adhere to lighting and sunlight
requirements for neighbouring buildings. It is worth noting
that, in the case of the Ursynéw Pdtnocny estate, character-
ized by varying building heights and massing, simply interpo-
lating the heights and lines of new development based on the
immediately neighbouring buildings does not guarantee com-
pliance with the original character of the estate.

It is also vital to maintain accessibility in land use, particularly
for ground-floor services and the common areas surrounding
the new buildings. However, this does not imply abandoning
the separation of private gardens next to ground-floor flats.
These gardens do not necessarily lead to segregation, as seen
in some Western European housing estates, but rather repre-
sent a natural element of the landscape of Ursynéw Pétnocny
and many other estates. The physical characteristics of the
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z uwzglednieniem ich dostepnosci. Dotyczy to zaréwno ustugowych
parteréw, jak i terendw wspoélnych wokdt nowych budynkéw. Nie
oznacza to jednak rezygnacji z wydzielania prywatnych ogrédkéw
przy mieszkaniach na parterze. Nie muszg one oznaczaé segregacji,
jak ma to miejsce w niektérych osiedlach zachodnioeuropejskich,
poniewaz sg naturalnym elementem krajobrazu Ursynowa Pétnoc-
nego i wielu innych osiedli. Dla zachowania zgodnosci z istniejgcym
krajobrazem istotne sg fizyczne cechy ogrodzen przedogrédkéw, ta-
kie jak wysokos¢, zréznicowanie i powigzanie z zielenia.

Kolejnym aspektem jest jakosciowe powigzanie nowych inwestyciji
z terenami przylegtymi, obejmujace dbatos¢ o przestrzen ciggéw
pieszych czy uksztattowanie terenu zgodne z pierwotnym zago-
spodarowaniem np. przez rozwigzanie réznic wysokosci terenu
za pomocag tagodnych skarp pokrytych roslinnoscia. Wprowadze-
nie rozwigzan opartych na naturze (Nature-based solutions) oraz
maksymalne zachowanie zieleni wysokiej, rowniez powinno by¢
priorytetem. Choé obecne budynki mieszkalne Ursynowa nie maja
takiego charakteru, warto przypomnieé, ze pierwotnie sciany blo-
kéw pokrywaty pnacza, ktére zniknety po termomodernizacji. Inte-
gracja roslinnosci z architekturg powinna staé sie wyznacznikiem
wspotczesnego podejscia do osiedli.

PODSUMOWANIE

Realizacja postulatéw sformutowanych we wnioskach, wigze sie
z wiekszg ztozonoscig budowlang i organizacyjng oraz potencjal-
nym obnizeniem intensywnosci zabudowy w stosunku do maksy-
malnych mozliwosci. Moze réwniez wymagac rewizji postanowien
planéw miejscowych lub zmian podziatéw wtasnosciowych. Dlate-
go najbardziej odpowiednim modelem inwestycji, uwzgledniajgcym
jakos$é architektury oraz potrzeby lokalnych uczestnikéw procesy,
wydaje sie inwestycja mieszkaniowo-ustugowa zastepujaca stare
pawilony, prowadzona przez spétdzielnie, wspomagana komercyjng
sprzedazg mieszkan lub zewnetrznym dofinansowaniem. Taki mo-
del zapewniatby wptyw mieszkancéw na ksztatt nowej zabudowy
oraz mozliwo$¢ zachowania przez spétdzielnie lokali uzytkowych
na wynajem. Dodatkowo zastosowanie rozwigzan zwiekszajacych
efektywnos$¢ energetyczng umozliwitoby uzyskanie dofinansowan
zewnetrznych, zas wigczenie programu mieszkan dostepnych
i ustug spotecznych stworzytoby podstawe dla wsparcia inwestycji
przez miasto lub instytucje panstwowe. Nalezy przy tym zaznaczy¢,
ze warunkiem zrealizowania pozytywnych warto$ci nowej zabudo-
wy, bytoby ich wyartykutowanie i egzekwowanie przez spétdzielnie
przez catly okres trwania procesu inwestycyjnego.

Zréwnowazony rozwéj modernistycznych osiedli wymaga uwzgled-
nienia zaréwno potrzeb mieszkancéw, jak i intereséw spotdzielni i mia-
sta. Osiggnigcie tego celu jest mozliwe jedynie poprzez harmonijne
potaczenie aspektéw ekonomicznych, spotecznych i przestrzennych.
Wysoka jakos¢ architektoniczna i urbanistyczna nowej zabudowy,
wsparta transparentnym procesem planistycznym oraz wspétpraca
kluczowych interesariuszy, moze sta¢ sie narzedziem nie tylko pod-
noszacym standard zycia mieszkancéw, ale takze przeksztatcajgcym
osiedla w modelowe przyktady wspotczesnej urbanistyki.
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