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Large housing estates as the potential areas 
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Lar ge ho using es ta tes, usu al ly bu ilt on the out skirts, re -

qu ire mo re than wall in su la tion, de co ra tion and de scrip -

tion in so cio lo gi cal re se arch, po ems and hip hop songs.

Ana ly zing the pro ces ses of for ming the the ore ti cal ba -

ses for the mo der ni za tion of lar ge ho using es ta tes,

we may ar ri ve at the conc lu sion that it al ways ta kes the

sha pe of In te gra ted Trans for ma tion (IT).

One of the most im por tant as si gn ments of In te gra ted

Trans for ma tion is to find re la tion ships among di sper sed

ele ments of es ta tes with gro wing, unfa vo ura ble spa tial

and func tio nal frag men ta tion. Such re la tion ships – fo -

und, de scri bed and ap plied – ma ke it po ssi ble to con -

nect lar ge ho using es ta tes with a ci ty. The re la tion ships

are expli cit whe re a new pu blic spa ce is po ssi ble or co -

mes in to exi sten ce – new be cau se it was not the re be fo -

re or be cau se it is re ga ined. Such a pro cess co uld be

cal led se con da ry urba ni za tion (re -urba ni za tion). In te -

gra tion me ans uni ting di sper sed scien ti fic and prac ti cal

ac ti vi ties, too.

Pro fits from In te gra ted Trans for ma tion for ci ties, es ta tes,

the ir re si dents and ac tors of re -urba ni zing en ter pri ses

(in c lu ding pri va te ca pi tal and mu ni ci pal bud gets) se em

obvio us and plen ti ful. They in c lu de the mor pho lo gy of

a ci ty (the for ma tion of a pu blic spa ce, the con struc tion

and re con struc tion of the iden ti ty of pla ces), eco no mic

(the eco no my of re -urba ni zing pro ces ses) and so cial

pro fits (the im pro ve ment of the qu ali ty of li fe). We mi ght

say that In te gra ted Trans for ma tion is the ap pe aran ce

and re in for ce ment of the sy ner gic pro ces ses of the

growth of the abo ve men tio ned pro fits. Thus, a stra te gy

of pro ce edings in the sha pe of a Co de of In te gra ted

Trans for ma tion wo uld be use ful as a syn the sis in c lu ding

the re sults of re se ar ching se lec ted, ty po lo gi cal ly dif fe -

rent, es ta tes.

Be gin ning such re se arch is ju sti fied by an ana ly sis of the

si tu ation of Po lish lar ge ho using es ta tes. The se days,

we stick to the ste reo ty pic per cep tion of the ir pro blems in

sec tors, re du ce the qu estion of ho using to con struc ting

new flats and tre at the are as of cur rent con cen tra tion as

lands exc lu ded from a ci ty, se pa ra te “ci ties wi thin a ci -

ty”. Un der cer ta in cir cum stan ces it ma kes sen se but it is

not a mo del for pre va lent ap pli ca tion. Such an at ti tu de

do es not re spond to de mand re sul ting from ci vi li za tion

chan ges or gu aran tee ac ti ve par ti ci pa tion in the li fe of

a ci ty from the in ha bi tants of es ta tes. It is a struc tu ral se -

pa ra tion be twe en lar ge ho using es ta tes and ci ties. Ne -

ither prac ti cal ac tions nor in ten si ve the ore ti cal re se arch cau sed a bre -

ak th ro ugh in the man ner of tre ating lar ge es ta tes bu ilt be fo re the year

1999. The re is not a pre ci se sta te po li cy to wards them – the exi sting

do cu ments on the do me stic le vel on ly con firm that such a pro blem

exi sts. Lo wer le vels lo ok si mi lar – a stra te gy for the de ve lop ment of

War saw tre ats it qu ite mar gi nal ly in spi te of the fact that exper ti se con -

cer ning spa tial eco no my in War saw pu shes it to the fo re.

The si gni fi can ce of over co ming this si tu ation sho uld be ascri bed

to a plan ning in ten tion to con trol the de ve lo ping pro ces ses. We may

pre dict that the pre pa ra tion of the abo ve men tio ned Co des of In te -

gra ted Trans for ma tion will be of vi tal im por tan ce and will gu ide re se -

arch in ma ny di sci pli nes of scien ce which has a dif fe rent me aning in

a chan ge able pa ra digm.

The In te gra ted Trans for ma tion of lar ge ho using es ta tes ought to be

un der sto od as com plex ac ti vi ties in three sphe res:

a/ in the in tel lec tu al sphe re, IT me ans fin ding re la tion ships among di -

sper sed ele ments of the pro ces ses of cre ating the the ore ti cal ba -

ses for the mo der ni za tion of lar ge ho using es ta tes,

b/ in the plan ning sphe re, IT me ans in di ca ting for ces which ma ke it

po ssi ble to con nect the struc tu res of lar ge ho using es ta tes with

a ci ty, i.e. the ir se con da ry urba ni za tion (re -urba ni za tion) un der sto -

od as gi ving urban forms to es ta tes – as op po sed to the ir cur rent

amor pho us sha pe (de spi te ef forts to chan ge it),

c/ in the ope ra tio nal sphe re, IT me ans com bi ning di sper sed ac tions

in field of scien ce and prac ti ce as well as pu blic and pri va te re ali za -

tions.

The mat ter of the trans for ma tion of lar ge ho using es ta tes is a worl -

dwi de the me. Shor tly after they be gan ri sing on a mass sca le, strong

cri ti cism ap pe ared. Re se arch was expec ted to im pro ve the form and

ar chi tec tu re of a lar ge es ta te. The ear ly 1980s chan ged the per spec -

ti ve of re se arch and prac ti ce. The first spec ta cu lar de mo li tions of lar -

ge es ta tes we re con si de red as the end of mo der nism and the be gin -

ning of work on a chan ge of the pa ra digm which sha ped new ho -

using lay outs and the re ne wal of ho using envi ron ment. This pro cess

was cal led hu ma ni za tion, vi ta li za tion, re ha bi li ta tion, re vi ta li za tion or

mo der ni za tion. In Po land, it was li mi ted to the ore ti cal work until 1980.

The 1990s bro ught a chan ge in the per cep tion of the qu estion of es -

ta tes in the struc tu re of a Eu ro pe an ci ty. Pe ople re ali zed that the pro -

blem of the so cial de ca pi ta li za tion of so -cal led ble ak apart ment ho -

uses con cer ned en ti re urban com mu ni ties in ste ad of the spar se

dregs of so cie ty. Ana ly ses ena ble us to ascer ta in that the re is a pan -

-Eu ro pe an si mi la ri ty of the pha ses of trans for ming lar ge es ta tes: fi ni -

shing con struc tion and re fur bi sh ment, the mo der ni za tion of bu il dings

and the ir di rect sur ro un dings, fur ther de ve lop ment of a di strict and

the in cre ased qu ali ty of a pu blic spa ce, the con trol led re gress of

a struc tu re. After years of ef fort, ci ties which still ne ed ho using gra -

du al ly exchan ge the ir bu il dings. The de cre asing num ber of ci ty dwel -

lers ma kes it po ssi ble to re pla ce “blocks of flats” with lay outs of de ta -

ched ho uses or even re -na tu ra li zed are as.

Re flec ting upon Po lish mat ters aga inst this back gro und, we no ti ce

that our lar ge es ta tes ha ve just en te red in to a pe riod of “post -ther -

mo -mo der ni zing trans for ma tions”. 

Con si de red as sta bi li zed struc tu res with fi ni shed in ve st ments be fo re,

they un der go vio lent so cial chan ges. Si mul ta ne ously, de mand on

the mar ket cau ses the ir se con da ry plot ting and con cen tra ting. This

pro cess – de vo id of pro per urban fra me works, de ter mi ning the new

com po si tion of frag ments of an es ta te in a short -term and ran dom

man ner – le ads to con flicts. Ho we ver, re se arch pro ves that lar ge es -

ta tes are ca pa ble of spa tial de ve lop ment. Trans for ming them con di -

tions ma in ta ining the so cial sta bi li ty of es ta tes and en ti re ci ties as well.

Wiel kie osie dla miesz ka nio we bu do wa ne naj cz´ Êciej, choç nie wy ∏àcz nie,
na obrze ̋ ach miast wy ma ga jà dzia ∏aƒ da le ko wi´k szych ni˝ tyl ko ocie pla nie
Êcian bu dyn ków, ma lo wa nie i opi sy wa nie w ba da niach so cjo lo gicz nych, wier -
szach i hip-ho po wych pio sen kach. Ana li zu jàc do tych cza so we pro ce sy two -
rze nia pod staw teo re tycz nych mo der ni za cji wiel kich osie dli miesz ka nio wych,
mo˝ na dojÊç do wnio sku, ̋ e mo ̋ e si´ ona od by waç tyl ko w po sta ci Zin te gro -
wa nej Trans for ma cji tych osie dli.
Jed nym z istot niej szych za daƒ Zin te gro wa nej Trans for ma cji jest od naj dy wa nie
zwiàz ków po mi´ dzy roz pro szo ny mi ele men ta mi osie dli, pod le ga jà cy mi po -
st´ pu jà cej, nie ko rzyst nej frag men ta cji prze strzen nej i funk cjo nal nej. Zwiàz ki
te, od na le zio ne, opi sa ne i wy ko rzy sty wa ne umo˝ li wia jà struk tu ral ne ∏à cze nie
wiel kich osie dli miesz ka nio wych z mia stem, w któ rym ist nie jà. Zwiàz ki te wi -
daç naj le piej tam, gdzie po wsta je lub jest mo˝ li wa do wy kre owa nia no wa prze -
strzeƒ pu blicz na, no wa za rów no dla te go, ˝e jej przed tem nie by ∏o lub dla te -
go, ˝e jest prze strze nià pu blicz nà od zy ska nà. Mo˝ na ten pro ces na zy waç
wtór nà urba ni za cjà (reur ba ni za cjà). In te gra cja ozna cza tak ̋ e ∏à cze nie roz pro -
szo nych dzia ∏aƒ w za kre sie na uki i prak ty ki. 
Ko rzy Êci, ja kie dzi´ ki Zin te gro wa nej Trans for ma cji od no siç b´ dà mia sta i osie -
dla, ich miesz kaƒ cy oraz in ni ak to rzy przed si´ wzi´ç reur ba ni za cyj nych (w tym
ka pi ta∏ pry wat ny i bu d˝e ty miast) wy da jà si´ oczy wi ste i sà roz licz ne. Sà to ko -
rzy Êci w za kre sie mor fo lo gii mia sta (two rze nie prze strze ni pu blicz nej, bu do -
wa i od bu do wa to˝ sa mo Êci miejsc), ko rzy Êci eko no micz ne (eko no mia pro ce -
sów reur ba ni za cji) i ko rzy Êci spo ∏ecz ne (po pra wa ja ko Êci ˝y cia). Mo˝ na po -
wie dzieç, ˝e Zin te gro wa na Trans for ma cja to po ja wia nie si´ i umac nia nie sy -
ner gicz nych pro ce sów wzro stu wy mie nio nych ko rzy Êci. War to by wi´c by ∏o,
aby po wsta ∏a stra te gia po st´ po wa nia w po sta ci na przy k∏ad Ko du Zin te gro -
wa nej Trans for ma cji. By ∏a by to syn te za za wie ra jà ca wy ni ki ba daƒ prze pro wa -
dzo nych na wy bra nych przy k∏a dach osie dli, od mien nych ty po lo gicz nie.
Pod j´ cie ba daƒ uza sad nia ana li za sy tu acji, w ja kiej znaj du jà si´ w Pol sce wiel -
kie osie dla miesz ka nio we. DziÊ trwa my przy stereotypowym po strze ga niu ich
pro ble mów w ra mach sek to ro wych, spro wa dza jàc pro blem miesz kal nic twa
do bu do wa nia no wych miesz kaƒ, a ob sza ry ich obec nej kon cen tra cji trak tu jàc
jak te re ny wy ∏à czo ne z mia sta, od r´b ne „mia sta w mie Êcie”. W pew nych wa -
run kach ma to sens, ale nie jest mo de lem do po wszech ne go za sto so wa nia.
Jest to po dej Êcie, któ re nie od po wia da na za po trze bo wa nia wy ni ka jà ce
ze zmian cy wi li za cyj nych i nie za pew nia czyn ne go uczest nic twa miesz kaƒ -
ców osie dli w ˝y ciu mia sta. Jest to struk tu ral ne se pa ro wa nie wiel kich osie dli
miesz ka nio wych od miast, w któ rych zo sta ∏y wy bu do wa ne. Ani dzia ∏a nia prak -
tycz ne, ani doÊç licz ne ba da nia teo re tycz ne nie spo wo do wa ∏y prze ∏o mu w spo -
so bie trak to wa nia wiel kich osie dli, wy bu do wa nych do ro ku 1998. Nie ma te˝ ja -
sno spre cy zo wa nej po li ty ki paƒ stwa w sto sun ku do nich – ˝a den z ist nie jà -
cych do ku men tów przy go to wy wa nych na po zio mie kra jo wym o tym nie mó -
wi, po za stwier dze niem, ̋ e pro blem ist nie je. Po dob nie jest na szcze blach ni˝ -
szych, np. stra te gia roz wo ju War sza wy doÊç mar gi nal nie trak tu je ten pro blem,
mi mo ̋ e eks per ty zy do ty czà ce go spo dar ki prze strzen nej w War sza wie wy su -
wa jà go na miej sce czo ∏o we. 

Zna cze nia pod j´ cia prac prze ∏a mu jà cych t´ sy tu acj´ na le ̋ y upa -
try waç w za mia rze pla ni stycz ne go opa no wa nia pro ce sów, któ re ju˝
sí  roz wi ja jà. Mo˝ na pro gno zo waç, ̋ e opra co wa nie wspo mnia nych
Ko dów Zin te gro wa nej Trans for ma cji mieç b´ dzie istot ne zna cze -
nie, ukie run ko wu jàc ba da nia w wie lu dys cy pli nach na uki, co w wa -
run kach prze bu do wy wa ne go co pe wien czas pa ra dyg ma tu mia -
sta ma osob ne zna cze nie.
Pod na zwà Zin te gro wa nej Trans for ma cji wiel kich osie dli miesz ka -
nio wych na le ̋ y ro zu mieç kom plek so we dzia ∏a nie w trzech sfe rach: 
a/ w sfe rze in te lek tu al nej ZT ozna cza od na le zie nie zwiàz ków po -

mi´ dzy roz pro szo ny mi ele men ta mi do tych cza so wych pro ce sów
two rze nia pod staw teo re tycz nych mo der niaz cji wiel kich osie dli
miesz ka nio wych,

b/ w sfe rze pla ni stycz nej ZT ozna cza wska za nie si∏ umo˝ li wia jà cych
struk tu ral ne ∏à cze nie wiel kich osie dli miesz ka nio wych z mia stem,
w któ rym ist nie jà, czy li ich wtór nà urba ni za cj´ (reur ba ni za cj´), ro -
zu mia nà ja ko nada wa nie osie dlom form miej skich – w od ró˝ nie -
niu od amor ficz nej po sta ci, w ja kiej do tej po ry tkwià (mi mo wy si∏ -
ków, aby tak nie by ∏o), 

c/ w sfe rze ope ra cyj nej ZT ozna cza ∏à cze nie roz pro szo nych dzia -
∏aƒ za rów no w za kre sie na uki i prak ty ki, jak i w za kre sie re ali za -
cyj nych dzia ∏aƒ pu blicz nych i pry wat nych. 

Kwe stia trans fo rma cji wiel kich osie dli miesz ka nio wych jest te ma -
tem zna nym na ca ∏ym Êwie cie. Krót ko po tym, jak za cz´ to je wzno -
siç na ma so wà ska l´, po ja wi ∏a si´ ich sta now cza kry ty ka i roz po -
cz´ to ba da nia, któ re mia ∏y pro wa dziç do udo sko na le nia for my wiel -
kie go osie dla i po pra wy ar chi tek tu ry. Po czà tek lat 80. zmie ni∏ opty -
k´ ba daƒ i prak ty ki. Pierw sze spek ta ku lar ne wy bu rze nia wiel kich
osie dli uzna no za ko niec mo der ni zmu i roz po cz´ to pra ce nad zmia -
nà pa ra dyg ma tu kszta ∏ tu jà ce go no we za ∏o ̋ e nia miesz ka nio we i od -
no wà Êro do wi ska za miesz ka nia, na zy wa jàc ten pro ces hu ma ni za -
cjà, wi ta li za cjà, re ha bi li ta cjà, re wi ta li za cjà lub mo der ni za cjà. W Pol -
sce do 1980 r. pro ces ten nie wy szed∏ po za pra ce teo re tycz ne. 
Zmia n´ w po strze ga niu kwe stii osie dli w struk tu rze mia sta eu ro pej -
skie go przy nio s∏y la ta 90. UÊwia do mio no so bie po wszech nie, ˝e
pro blem de ka pi ta li za cji spo ∏ecz nej tzw. blo ko wisk nie do ty czy tyl -
ko nie licz nej gru py spo ∏ecz ne go mar gi ne su, a ca ∏ych miej skich spo -
∏ecz no Êci. Ana li zy te po zwa la jà na usta le nie, ̋ e ist nie je ogól no eu ro -
pej skie po do bieƒ stwo faz pro ce su trans for ma cji wiel kich osie dli:
do koƒ cze nie bu do wy i re mont, mo der ni za cja tech nicz na bu dyn -
ków i bez po Êred nie go oto cze nia osie dla, dal szy roz wój dziel ni cy
i pod nie sie nie ja ko Êci prze strze ni pu blicz nej, kon tro lo wa ny re gres
struk tu ry. W mia stach, w któ rych wcià˝ ist nie je za po trze bo wa nie
na miesz ka nia, do cho dzi po wie lu la tach wy si∏ ków do stop nio wej
wy mia ny bu dyn ków. Zmniej sza nie si´ ilo Êci miesz kaƒ ców miast
umo˝ li wia za st´ po wa nie „blo ków miesz ka nio wych” uk∏a da mi za -
bu do wy jed no ro dzin nej lub wr´cz re na tu ra li za cj´ te re nu. 
Roz wa ̋ a jàc na tym tle kwe stie pol skie stwier dza si´, ̋ e w tym cza -
sie na sze wiel kie osie dla we sz∏y obec nie do pie ro w okres „prze -
obra ̋ eƒ po ter mo mo der ni za cyj nych”. Uzna wa ne do tàd za struk -
tu ry usta bi li zo wa ne o za koƒ czo nym in we sto wa niu, pod le ga jà
gwa∏ tow nym zmia nom spo ∏ecz nym. Rów no cze Ênie po pyt na ryn -
ku po wo du je, ̋ e pod le ga jà wtór nej par ce la cji i do g´sz cza niu. Pro -
ces ten, pro wa dzo ny bez od po wied nich ram urba ni stycz nych, roz -
strzy ga jà cy w spo sób do raê ny, przy pad ko wo i punk to wo o no wej
kom po zy cji frag men tów osie dla, do pro wa dza do kon flik tów. Tym -
cza sem wszel kie ba da nia wska zu jà, ̋ e wiel kie osie dla to ob sza ry
zdol ne do prze strzen ne go roz wo ju, a ich trans for ma cja jest wa -
run kiem utrzy ma nia sta bil no Êci spo ∏ecz nej nie tyl ko tych osie dli,
ale ca ∏ych miast.
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