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Przestrzenie wspolne w osiedlach

zabudowy jednorodzinnej realizowanych
przez deweloperow: analiza typologiczna

i uwarunkowania przestrzenne ich potencjatu

spotecznego

Abstract

This article addresses the issue of shared spaces in contemporary single-family housing estates developed by developers in Poland. The study
aimed to identify the scope, character, and quality of these spaces, as well as to assess their potential to support everyday activities and social
interactions among residents. The analysis covered 46 housing estates completed or under development over the past decade, located across
the country. The research combined a literature review, analysis of design and promotional materials, and case studies of selected developments.
The results indicate a dominance of simplified urban layouts based on dead-end street layouts. They also show that many shared spaces are
limited in scope or merely nominal. In many cases, these areas serve primarily as marketing assets or as check-box elements within the project
brief, rather than functioning as active settings for everyday social life.

The case studies demonstrate that the quality of shared space can be enhanced through stronger integration with the overall urban layout and
through better connections to urban infrastructure and green areas.

Streszczenie

Artykut podejmuje problematyke przestrzeni wspdélnych we wspoétczesnych osiedlach zabudowy jednorodzinnej realizowanych przez dewe-
loperéw w Polsce. Celem badania byto okreslenie zakresu, charakteru i jakosci tych przestrzeni oraz ocena ich potencjatu do wspierania
codziennych aktywnosci i interakcji spotecznych mieszkancéw. Analizie poddano 46 osiedli zrealizowanych lub realizowanych w ostatnich
dziesieciu latach, zlokalizowanych na obszarze catego kraju. Badania obejmowaty przeglad literatury, analize materiatéw projektowych i pro-
mocyjnych oraz studia przypadkéw wybranych realizacji. Wyniki wskazujg na dominacje uproszczonych uktadéw urbanistycznych opartych na
ulicach typu siegacz oraz na przewage przestrzeni wspdlnych o charakterze ograniczonym lub pozornym. Przestrzenie te czesto petnig funkcje
formalnego uzupetnienia inwestycji lub elementu marketingowego, rzadko stajgc sie aktywnym srodowiskiem zycia spotecznego. Studium
przypadkéw pokazuje, ze jakos$¢ przestrzeni wspdlnych moze by¢ wzmacniana poprzez ich integracje z uktadem urbanistycznym oraz dobre
powigzania z infrastrukturg miejska i terenami zielonymi.

Keywords: shared space, single-family housing estates, suburbanisation, urban layout, quality of the residential environment
Stowa kluczowe: przestrzen wspoélna, osiedla jednorodzinne, suburbanizacja, uktad urbanistyczny, jako$¢ srodowiska mieszkaniowego

* Alicja KOZARZEWSKA, dr inz. arch., Szkota Gtdwna Gospodarstwa Wiejskiego, Instytut Inzynierii La dowej/ Alicja KOZARZEWSKA, Ph.D.
Eng. Arch., Warsaw University of Life Sciences, Institute of Civil Engineering,https://orcid.org/0000-0002-0691-4212, e-mail: alicja_ko-
zarzewska@sggw.edu.pl
Copyright: © 2026 Kozarzewska. This is an open access article licensed under the Creative Commons Attribution-NonCommercial-

1 OO -NoDerivs License (http://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/).



1. WSTEP

Przestrzen wspdlna stanowi integralny element struktury kazdego

osiedla mieszkaniowego — niezaleznie od jego skali, formy zabu-

dowy czy okresu powstania (Strumitto 2010). Towarzyszy zabudo-
wie mieszkaniowe]j od najwczesniejszego okresu urbanizacji (Jas-
kiewicz 2001), bedgc miejscem spotkan, codziennych aktywnosci

i budowania wiezi sgsiedzkich. W swojej ksigzce ,Zycie miedzy

budynkami. Uzytkowanie przestrzeni publicznych” Jan Gehl (2009)

wskazuje, ze przestrzen publiczna powinna stwarza¢ warunki do:

1. dziatan koniecznych - zaspokajanie biezacych potrzeb zycio-
wych i rekreacji, wiekszos$¢ z nich wigze sie z przemieszcza-
niem w obrebie przestrzeni publicznej (dojazdy i doj$cia do
miejsc aktywnosci zaréwno pracy, jak i relaksu); uzytkownicy
wykonujg te dziatania niezaleznie od pory roku oraz stanu
przestrzeni publicznej;

1. dziatan opcjonalnych — aktywnosci, ktére sa realizowane przy
sprzyjajacych warunkach (czas, otoczenie); uksztattowanie
przestrzeni publicznej ma zasadniczy wptyw na ich realizowa-
nie lub brak ich realizowania;

2. dziatan spotecznych — mozliwos¢ realizacji potrzeb spotecz-
nych uzalezniona od obecnosci innych oséb w przestrzeni pub-
licznej; wyzsza jakos¢ przestrzeni publicznej oraz wieksza licz-
ba uzytkownikéw sprzyja zaistnieniu kontaktéw spotecznych.

Wspotczesne osiedla jednorodzinne, podobnie jak struktury wielo-
rodzinne, powinny teoretycznie oferowa¢ warunki sprzyjajace za-
réwno podstawowym dziataniom koniecznym, jak i aktywno$ciom
opcjonalnym czy spotecznym. W praktyce jednak coraz czesciej
pojawia sie pytanie: czy przestrzenie wspoélne rzeczywiscie funk-
cjonujg zgodnie ze swoim zatozeniem, czy tez stajg sie jedynie
marketingowa iluzjg towarzyszaca procesowi sprzedazy nowych
inwestycji? Przedstawiciele branzy deweloperskiej wskazuja, ze
we wspotczesnie realizowanych osiedlach mieszkaniowych czesci
wspdlne zyskujg na znaczeniu.

Literatura przedmiotu omawiajgca przestrzenie publiczne i wspdl-

ne jest niezwykle szeroka. Analizowane sg one z perspektywy

dyscyplin, takich jak: psychologia, socjologia, geografia spotecz-
na, urbanistyka, architektura i ekonomia. Ztozonos$¢ charakteru
przestrzeni oraz wielos¢ relacji w niej zachodzacych sprawiajg,
ze jej definicja pozostaje niejednoznaczna. Ludwik Bieganski i in.

(2009) w Karcie Przestrzeni Publicznej przyjetej przez Ill Kongres

Urbanistyki Polskiej podkreslajg, ze prawidtowe zdefiniowanie

przestrzeni powinno uwzglednia¢ aspekty spoteczno-ekonomicz-

ne. Wskazuja oni, ze jest to dobro wspdlnie uzytkowane i celo-
wo ksztattowane przez ludzi, zgodnie ze spotecznymi zasadami

i wartosciami. W wiekszosci definicji przestrzeni publicznej pod-

kreslana jest ,zbiorowos¢” jej uzytkowania. Anna Janiszewska

i in. (2013) zauwazajg, ze przestrzen publiczng mozna réwniez

okresla¢ w kategoriach prawnych jako przestrzen, ktéra nie jest

witasnoscig prywatng. Odmienny sposob okreslenia pojawia sie

w definicji Barbary Gronostajskiej (2010, s. 123), ktéra wskazuje

delimitacje przestrzenna: ,Przez pojecie przestrzeni publicznej na-

lezy rozumieé przestrzen potozong pomiedzy obrysem zespotow
tworzacych osiedle a granicami tego osiedla.”

Badacze podkreslajg, ze przestrzen publiczna moze mie¢ cha-

rakter symboliczny, funkcjonalny i konsumpcyjny (Groeger 2011;

Jaskiewicz 2001), a takze rézng range - od metropolitalnej,

przez miejska, po lokalng (Jaskiewicz 2011). Range przestrzeni

mozemy réwniez podzieli¢ ze wzgledu na potrzeby, jakie zaspo-
kaja: lokalne i ponadlokalne (Bieganski i in. 2009). W kontekscie
zabudowy mieszkaniowej kluczowy jest jednak poziom lokalny,
zwigzany z zaspokajaniem codziennych potrzeb i tworzeniem re-
lacji spotecznych (Strumitto 2010). Przestrzen, ktdra towarzyszy

1. INTRODUCTION
Shared space is an integral component of the spatial struc-
ture of every housing estate, regardless of its scale, type of
development, or period of construction (Strumitto, 2010). It
has accompanied residential development since the earliest
stages of urbanisation (Jaskiewicz, 2001), serving as a set-
ting for meetings, everyday activities, and the formation of
neighbourhood ties.

In his book Life Between Buildings: Using Public Space, Jan

Gehl (2009) argues that public space should create condi-

tions for three types of activities:

1. Necessary activities — activities related to meeting basic
daily needs and recreation. Most of them involve move-
ment within public space, such as travelling to and from
places of work or leisure. These activities are undertaken
regardless of the season or the physical condition of pub-
lic space.

2. Optional activities — activities that occur only under fa-
vourable conditions, including sufficient time and a sup-
portive environment. The spatial quality of public space
has a significant impact on whether such activities occur.

3. Social activities — activities related to social needs, which
depend on the presence of other people in public space.
Higher spatial quality and a greater number of users in-
crease the likelihood of social interaction.

Contemporary single-family housing estates, like multi-family
developments, should theoretically provide conditions that
support both necessary and optional activities, as well as
social ones. In practice, however, a crucial question arises:
do shared spaces actually fulfil their intended role, or do they
merely serve as a marketing illusion accompanying the sale
of new developments? Representatives of the development
industry indicate that shared spaces are gaining importance
in contemporary housing estates.’
The body of literature addressing public and shared spaces is
extensive. These spaces are analysed from the perspectives
of disciplines such as psychology, sociology, social geogra-
phy, urban planning, architecture, and economics. The com-
plexity of their character and the multitude of relationships
that occur within them make their definition inherently am-
biguous. Ludwik Bieganski et al. (2009), in the Charter of Pub-
lic Space adopted by the 3rd Congress of Polish Urban Plan-
ning, emphasise that a proper definition of space should take
socio-economic aspects into account. They describe public
space as a collectively used good, deliberately shaped by peo-
ple in accordance with shared social principles and values.

Most definitions of public space stress the collective nature

of its use. Anna Janiszewska et al. (2013) note that public

space can also be defined in legal terms, as space that is not
privately owned. A different approach is proposed by Barbara

Gronostajska (2010, p. 123), who introduces a spatial crite-

rion, defining public space as “the area located between the

outlines of building complexes forming a housing estate and
the boundaries of that estate”.

Researchers emphasise that public space may take sym-

bolic, functional, or consumer-oriented forms (Groeger, 2011;

Jaskiewicz, 2001) and may operate at different spatial scales,

ranging from metropolitan and city-wide to local (Jaskiewicz,

2011). The hierarchy of public space can also be defined

according to the needs it serves, distinguishing between lo-

cal and supra-local functions (Bieganski, et al. 2009). In the
context of residential development, however, the local scale
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zabudowie mieszkaniowej jest nierozerwalnie zwigzana z dominu-
jaca funkcja tych obszaréw.

W przypadku osiedli mieszkaniowych analizowana przestrzen rzad-
ko ma charakter w petni publiczny — czesciej jest to przestrzen do-
stepna dla okreslonej grupy mieszkancow i ich gosci. Powstaje wiec
uzasadniona watpliwos¢, czy przestrzen osiedli domoéw jednorodzin-
nych powinna by¢ okreslana jako przestrzen publiczna i czy mozna jg
traktowac jako przestrzen publiczng w $cistym znaczeniu tego poje-
cia. W tym kontekscie warto odnies¢ sie klasyfikacji przedstawionych
przez Lyn Loflanda (2007) lub Oscara Newmana (1996). L. Lofland
wyréznia trzy typy przestrzeni: prywatng (dom), sgsiedzka (lokalng)
oraz publiczng. 0. Newmann w swojej koncepcji przestrzeni obron-
nej (defensible space) proponuje nastepujacg gradacje: przestrzen
publiczna, potpubliczna, pétprywatna i prywatna. Analizowane prze-
strzenie osiedli jednorodzinnych sytuuja sie pomiedzy obszarami
prywatnymiaw petni publicznymi, stanowigc strefe sgsiedzka lub pot-
publiczna. Zaleznie od struktury danego osiedla przestrzenie te majg
zréznicowany stopien dostepnosci dla uzytkownikéw. Chcac ujedno-
lici¢ nomenklature, w niniejszym artykule przestrzenie te okreslono
mianem ,przestrzeni wspélnych”. Okreslenie ,przestrzenie wspdlne”
oddaje ich faktyczny charakter — sg one wspoétuzytkowane przez
mieszkancdw, lecz nie stanowig przestrzeni dostepnej dla ogdtu.
Cze$¢ przedstawicieli branzy deweloperskiej podkresla, ze firmy
deweloperskie przywigzujg coraz wieksza wage do zagospodaro-
wania przestrzeni wspdlnych osiedli oraz terenéw zieleni. Inni wska-
zujq jednak, ze sposdb ksztattowania tych przestrzeni zalezy przede
wszystkim od standardu sprzedawanej inwestycji, a projektowanie
rozlegtych terenéw zieleni w czgsciach wspolnych nadal nie jest po-
wszechng praktyka (Bartkowska 2024). W $wietle koncepcji J. Gehla
dziatania podejmowane przez uzytkownikdw w przestrzeni wspdlnej
- opcjonalne i spoteczne — sg wprost zalezne od jej jakosci, skali,
dostepnosci i atrakcyjnosci. Oznacza to, ze przestrzen wspdlna jest
nie tylko elementem fizycznym, lecz przede wszystkim spotecznym
»mechanizmem” umozliwiajgcym integracje mieszkancoéw. Dlatego
szczegolnie istotne jest pytanie, czy wspotczesne osiedla jednoro-
dzinne oferujg rozwigzania, ktére sprzyjaja budowaniu wspdinoty,
czy raczej kreujg jedynie pozor takiej przestrzeni.

2. CEL BADANIA

Celem badania byto rozpoznanie zakresu, charakteru oraz sposo-
bu ksztattowania przestrzeni wspélnych w osiedlach zabudowy
jednorodzinnej realizowanych przez firmy deweloperskie w Polsce,
a takze identyfikacja ich podstawowych typéw. Analiza koncen-
trowata sie na okresleniu, ktére cechy typowe dla przestrzeni pub-
licznych sa w nich najczesciej wprowadzane oraz w jakim stopniu
tworzg one warunki sprzyjajgce codziennemu uzytkowaniu i poten-
cjalnym interakcjom spotecznym mieszkancow.

Badanie miato charakter rozpoznawczy i typologiczny — obejmo-
wato identyfikacje przestrzeni wspdlnych oraz analize ich cech
przestrzennych i zakresu funkcjonalnego, natomiast pogtebiona
analiza relacji spotecznych uzytkownikow wykraczata poza zakres
niniejszego opracowania.

3. ZAKRES | PRZEDMIOT BADANIA

W artykule przeanalizowano przestrzenie wspélne w osiedlach
mieszkaniowych zabudowy jednorodzinnej realizowanych przez
firmy deweloperskie. Oméwiono zréznicowanie zakresu realizowa-
nych terendw wspdlnych w kontekscie mozliwosci realizacji dzia-
tan wyréznionych przez J. Gehla (2009): dziatania opcjonalne, a w
szczegdlnosci dziatania spoteczne.
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is of primary importance, as it is directly related to everyday
needs and the formation of social relations (Strumitto, 2010).
The space accompanying residential development is therefore
inseparably linked to the dominant function of these areas.

In housing estates, the spaces under consideration rarely
function as fully public spaces. More often, they are accessible
only to a defined group of residents and their guests. This rais-
es a question about whether the space of single-family hous-
ing estates should be considered public space and whether it
can be regarded as such in the strict sense of the term. In this
context, it is helpful to refer to the classifications proposed by
Lyn Lofland (2007) and Oscar Newman (1996). Lofland distin-
guishes three types of space: private (the home), neighbour-
hood (local), and public. Newman, in his concept of defensible
space, proposes a gradation from public to semi-public, then
to semi-private, and finally to private space.

The spaces analysed in single-family housing estates are locat-
ed between private and fully public areas, forming neighbour-
hood or semi-public zones. Depending on the spatial structure
of a given estate, these spaces may exhibit varying degrees of
accessibility. To ensure terminological consistency in this ar-
ticle, such spaces are referred to as shared spaces. The term
accurately reflects their actual character: they are jointly used
by residents but are not accessible to the general public.

Some representatives of the development industry? emphasise
that developers are placing increasing importance on the de-
sign of shared spaces and green areas within housing estates.
Others,? however, indicate that the way these spaces are de-
signed depends primarily on the standard of the development be-
ing marketed, and that the design of extensive green areas within
shared spaces is still not a common practice (Bartkowska, 2024).
In Jan Gehl's framework, activities undertaken by users in shared
spaces — especially optional and social ones - depend directly
on spatial quality. Key factors include scale, accessibility, and
overall attractiveness. Shared space is therefore not only a physi-
cal component of residential development, but also a social and
cultural component. Above all, it functions as a social mecha-
nism that enables interaction and integration among residents.
This leads to a key question. Do contemporary single-family
housing estates offer spatial solutions that genuinely support
community building? Or do they merely create the appearance
of such space?

2. AIM OF THE STUDY

The aim of the study was to identify the scope, character, and
design approaches of shared spaces in developer-built single-
family housing estates in Poland, as well as to determine their
main types. The analysis focused on identifying which features
typical of public spaces are most frequently introduced and to
what extent these spaces provide conditions conducive to ev-
eryday use and potential social interactions among residents.
The study was exploratory and typological in nature. It includ-
ed the identification of shared spaces and the analysis of their
spatial characteristics and functional scope. A detailed analy-
sis of user social relations was beyond the scope of this paper.

3. SCOPE AND SUBJECT OF THE STUDY

This article analyses shared spaces within single-family hous-
ing estates developed by private developers. It examines the
variation in the scope of implemented shared areas in relation
tothe activities identified by J. Gehl (2009), with particular atten-
tion given to optional activities and, above all, social activities.



Jako przestrzenie spetniajgce powyzej wskazany zakres uznano
ogodlnodostepne (dla mieszkaricow osiedla) fragmenty zagospo-
darowania znajdujgce sie poza granicami prywatnych dziatek.
Do analizowanej kategorii zaliczono przede wszystkim niewielkie
tereny zieleni urzadzonej (skwery, zielerce), ciagi piesze i strefy
rekreacyjne, w tym place zabaw oraz miejsca wypoczynku (np.
tawki, altany). Objeto nig réwniez przestrzenie o charakterze stricte
ustugowym, o ile stanowity one integralnie zaprojektowang i udo-
stepniong czes$¢ wspolng sprzyjajaca zwiekszeniu ruchu pieszego
lub przebywaniu. Tak rozumiane przestrzenie wspélne oceniano
pod katem ich potencjatu do podejmowania dziatar opcjonalnych
i spotecznych w ujeciu J. Gehla (2009).

Przedmiotem analiz byly osiedla, w ktérych zlokalizowane byty bu-
dynki mieszkaniowe jednorodzinne jedno- lub dwulokalowe, przy
czym liczba lokali mieszkalnych potozonych w zabudowie jedno-
rodzinnej byta nie mniejsza niz cztery lokale. Tak okreslone kryte-
rium dopuszczato badanie osiedli o zréznicowanej formie i funkcji
zabudowy, obejmujgcych m.in. obiekty mieszkalne i ustugowe,
a takze osiedla, w ktérych budynki jednorodzinne wystepowaty
obok zabudowy wielorodzinnej. Zatozono, ze wykluczenie takich
realizacji mogtoby znieksztatci¢ wyniki badania. Zauwazono, ze
osiedla, w ktérych zlokalizowanych jest wiele lokali mieszkalnych,
moga charakteryzowac sie bardziej rozbudowang lub wyzszej
jakosci przestrzenig wspdlng. Ujecie obejmujgce zréznicowane
osiedla mieszkaniowe pozwala trafniej odzwierciedli¢ zréznicowa-
nie wspotczesnych praktyk projektowych.

Zakresem przestrzennym analizy objeto obszar catej Polski. Tak
szerokie ujecie wynikato z relatywnie niewielkiej liczby zidentyfi-
kowanych realizacji osiedli jednorodzinnych, w ktérych dewelo-
perzy faktycznie projektowali i wykonywali przestrzenie wspdlne.
Uwzglednienie przyktadéw z réznych regionéw pozwolito zebraé
probe o wystarczajgcej liczebnosci oraz ograniczyé ryzyko, ze wy-
niki beda pochodng specyficznych uwarunkowan lokalnych (np.
lokalnego rynku nieruchomosci).

Kolejnym przyjetym kryterium analizy byt zakres czasowy realiza-
cji zabudowy. Badaniem objeto inwestycje zrealizowane w okresie
ostatnich 10 lat, a takze osiedla bedace w trakcie realizacji lub pla-
nowane do realizacji.

Analiza obejmowata cechy i elementy bezposrednio zwigzane
z przestrzeniami wspdlnymi oraz zlokalizowane na ich obszarze,
a takze elementy tworzace ich ramy przestrzenne i oddziatujgce
na ich funkcjonowanie, o ile nie znajduja sie pod petng, indywidu-
alna kontrolg poszczegédlnych wtascicieli. Uwzgledniono wiec m.in.
wyglad elewacji budynkdw, uktad i lokalizacje miejsc postojowych,
rozmieszczenie zieleni urzadzonej oraz elementéw matej architek-
tury, przyjmujac, ze odzwierciedlaja one zamierzenia projektowe
architektéw i firm deweloperskich. Z analizy wytagczono natomiast
te elementy, ktére sg w catosci ksztattowane przez uzytkownikéw
prywatnych, takie jak indywidualne zagospodarowanie przedogréd-
kéw czy inne wtasne elementy wyposazenia prywatnych parceli.

4. METODA BADAN

Gtéwnym celem tego badania jest wskazanie najczestszych ele-
mentéw i cech przestrzeni wspdlnych w osiedlach jednorodzin-
nych, biorgc pod uwage ich wptyw na mozliwos¢ zaistnienia kon-
taktow spotecznych. Aby osiggna¢ ten cel, badania podzielono na
trzy gtéwne etapy: przeglad literatury w celu wyodrebnienia naj-
wazniejszych cech przestrzeni wspdlnych oraz osiedli (1), badanie
poszczegdlnych osiedli (2) oraz studium przypadkéw (3) zgodnie
Z ponizszym opisem:

Shared spaces were defined as publicly accessible (for estate
residents) areas located outside the boundaries of private
plots. The analysed category primarily included small areas
of designed greenery (e.g., squares, green spaces), pedestri-
an routes, and recreational zones, including playgrounds and
resting areas (e.g., benches, gazebos). It also encompassed
strictly service-oriented spaces, provided that they were in-
tentionally designed as an integral and accessible shared
component that encourages pedestrian activity or staying.
Shared spaces defined in this way were assessed in terms of
their potential to support optional and social activities, follow-
ing the framework proposed by J. Gehl (2009).

The analysis covered housing estates composed of single-
family residential buildings, each containing one or two dwell-
ings. The total number of residential units within single-family
development was not less than four. This criterion allowed
the inclusion of estates with diverse forms and functions. It
also made it possible to analyse developments that combine
residential and service functions, as well as estates where
single-family housing coexists with multi-family buildings.
Excluding such cases could have distorted the study’s results.
It was also noted, in line with the statement by Ewa Foltanska-
Dubiel, President of the Geo Development Group, that estates
with a larger number of residential units may offer more ex-
tensive or higher-quality shared spaces. Including diverse
housing developments, therefore, allows for a more accurate
reflection of contemporary design practices.

The spatial scope of the analysis covered the entire territory
of Poland. This broad approach resulted from the relatively
limited number of identified single-family housing estates in
which developers actually designed and implemented shared
spaces. Including examples from different regions made it
possible to obtain a sufficiently large sample and to reduce
the risk that the results would be driven by specific local con-
ditions (e.g., the local real estate market).

Another criterion adopted for the analysis was the time frame
of development. The study included housing estates com-
pleted within the last decade, as well as projects currently
under construction or in the planning stage.

The analysis focused on features and elements directly relat-
ed to shared spaces and located within them. It also consid-
ered elements that define their spatial framework and influ-
ence their functioning, provided they are not under the full and
individual control of private owners. These included, among
others, the architectural expression of building fagades, the
layout and location of parking areas, the distribution of de-
signed greenery, and elements of street furniture. These
components were assumed to reflect the design intentions of
architects and development companies.

Elements shaped entirely by individual users were excluded
from the analysis. This applied particularly to the private ar-
rangements of front gardens and other features introduced
by residents within their privately owned plots.

4. RESEARCH METHOD

The main aim of the study was to identify the most common
elements and characteristics of shared spaces in single-
family housing estates. Particular attention was given to their
potential to support social interaction. To achieve this aim,
the research was divided into three main stages: a literature
review to identify key features of shared spaces and hous-
ing estates (Stage 1), an analysis of individual developments
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4.1. ETAP 1 - PRZEGLAD LITERATURY

Etap obejmuje analize przepiséw prawnych obowigzujacych w Pol-
sce w kontekscie ksztattowania przestrzeni wspoélnych osiedli
mieszkaniowych oraz analize literatury naukowej. Przy wyborze
prac naukowych do analizy wzieto pod uwage dwa gtéwne kryteria:
(i) zakres tematyczny: przestrzen publiczna, osiedle mieszkanio-
we, zabudowa jednorodzinna; (ii) zakres czasowy: dominacja prac
opublikowanych w latach 2010-2025.

4.2. ETAP 2 - BADANIA POSZCZEGOLNYCH OSIEDLI

Ten etap obejmuje badanie poszczegdlnych osiedli mieszkanio-
wych w celu oceny, czy zidentyfikowane w etapie 1 elementy oraz
cechy zostaty zrealizowane i w jakiej formie. Wybér osiedli do tej
analizy byt zgodny ze wskazanym przedmiotem opracowania. Pod-
czas realizowania badania zbierano dane empiryczne, natomiast
Zrodtami informacji byly: materiaty promocyjne firm deweloper-
skich, rysunki przedstawiajgce plan zagospodarowania terenu
osiedli, zdjecia i opisy osiedli.

4.3. ETAP 3 - STUDIUM PRZYPADKOW

Kryterium doboru osiedli do etapu 3. obejmowato przede wszyst-
kim obecno$¢ wyraznie wyodrebnionych terenéw wspoélnych oraz
ich funkcjonalne znaczenie w strukturze osiedla. Uwzgledniono
realizacje roznigce sig skalg, standardem wykonczenia oraz typem
zabudowy, co pozwolito uchwyci¢ szerokie spektrum wspoétczes-
nych praktyk projektowych. Wybrane przypadki maja charakter ty-
powy dla rynku.

5. OPIS BADANIA

5.1.ETAP 1 - PRZEGLAD LITERATURY

Wybér cech poddanych analizie bazowat na przegladzie literatury
przedmiotu, w ktérej poszukiwano kryteriéw oceny i najwazniejszych
cech wspétczesnych przestrzeni wspélnych osiedli mieszkaniowych.
W ostatnich latach szczegdlny nacisk ktadzie sie na analize aspek-
tow ekologicznych oraz dostosowanie zabudowy do spetniania za-
sad zréwnowazonego rozwoju. Tematyce tej zostaty poswiecone
liczne monografie autoréw opisujacych polska przestrzern miesz-
kaniowa, m.in. Pawta Horna (2019), Michata Stangela (2013) oraz
Krzysztofa Rosenkiewicza (2024). Autorzy ci podkreslaja znaczenie
sposobu ksztattowania pojedynczych budynkéw, stosowania rozwig-
zan ograniczajgcych zuzycie wody i energii, obecnosci terendw ziele-
ni na terenie osiedla oraz bliskiego sasiedztwa terenéw naturalnych.
Lidia Groeger (2013) w swojej publikacji analizuje warto$ciowanie
przestrzeni mieszkaniowej. Z jej badan wytania sie obraz osiedla
wyposazonego w infrastrukture techniczng i spoteczng, ktérego
struktura zapewnia poczucie bezpieczenstwa i harmonii. Osiedle
takie powinno réwniez sprzyja¢ kontaktom sasiedzkim dzieki ziele-
ni wewnatrzosiedlowej oraz tej w najblizszym otoczeniu. Podobne
wnioski przedstawia Krystyna Strumitto (2010), wymieniajac klu-
czowe procesy poprawiajgce jako$é przestrzeni osiedli juz istnie-
jacych: wprowadzanie zabudowy ustugowej, poprawe estetyki za-
budowy istniejacej oraz réznicowanie detalem architektonicznym,
podkreslenie waloréw $rodowiska przyrodniczego.

Liczne prace Gabrieli Rembarz (2018a, 2018b, 2019) przedstawiajg
problematyke osiedli podmiejskich. Autorka podkresla che¢ poprawy
jakosci zycia oraz wage kontaktu ze srodowiskiem naturalnym, ktére
czesto sg indykatorami zmiany zamieszkania z terendw miejskich
na podmiejskie. Wskazuje ona, ze taki typ zamieszkiwania taczy
sie z rozlewaniem zabudowy miejskiej, a przez to generuje koszty.
Badania G. Schneider-Skalskiej (2007) dotyczace preferencji miesz-
kancéw réwniez potwierdzajg znaczenie wielu ze wskazywanych
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(Stage 2), and case studies of selected projects (Stage 3). The
stages are described below.

4.1. STAGE 1 - LITERATURE REVIEW

This stage involved analysing Polish legal regulations related
to the planning and design of shared spaces within housing
estates. It also included a review of academic literature. Two
main criteria guided the selection of publications: (i) thematic
scope — public space, housing estates, and single-family de-
velopment; (i) time frame — with an emphasis on studies pub-
lished between 2010 and 2025.

4.2. STAGE 2 - ANALYSIS OF INDIVIDUAL HOUSING
ESTATES

This stage focused on examining individual housing estates
in order to assess whether the elements and characteris-
tics identified in Stage 1 had been implemented and in what
form. The selection of estates was consistent with the study’s
defined scope. Empirical data were collected during the re-
search process. The main sources of information included
developers’ promotional materials, site layout plans, as well
as photographs and descriptive materials of the estates.

4.3. STAGE 3 - CASE STUDIES

The selection of housing estates for Stage 3 was primarily
based on the presence of clearly defined shared spaces and
their functional importance within the overall structure of the
estate. Developments differing in scale, finishing standard,
and housing type were included. This approach enabled the
capture of a broad spectrum of contemporary design prac-
tices. The selected case studies represent solutions that are
typical of the current market.

5. 5.DESCRIPTION OF THE STUDY

5.1.STAGE 1 - LITERATURE REVIEW

The selection of features analysed in the study was based
on a review of the relevant literature. The aim was to identify
evaluation criteria and key characteristics of contemporary
shared spaces within housing estates.

In recent years, particular emphasis has been placed on eco-
logical aspects and on adapting residential development to the
principles of sustainable development. Numerous monographs
have addressed this topic in the context of Polish housing envi-
ronments. Notable contributions include works by Pawet Horn
(2019), Michat Stangel (2013), and Krzysztof Rosenkiewicz
(2024). These authors emphasise the importance of designing
individual buildings, utilising solutions that reduce water and
energy consumption, incorporating green areas within housing
estates, and maintaining close proximity to natural areas.

Lidia Groeger (2013) analyses the valuation of residential space
in her work. Her research presents the image of a housing es-
tate equipped with technical and social infrastructure, whose
spatial structure provides a sense of safety and harmony. Such
estates should also support neighbourly interaction through the
presence of internal green spaces and greenery in the immedi-
ate surroundings. Similar conclusions are drawn by Krystyna
Strumitto (2010), who identifies key processes that improve the
quality of existing housing estates. These include the introduc-
tion of service functions, the enhancement of the visual quality
of existing buildings, the diversification of architectural detail,
and the emphasis on natural environmental assets.

Numerous studies by Gabriela Rembarz (2018a, 2018b, 2019)
address the issue of suburban housing estates. The author
emphasises the desire to improve the quality of life and the



wczesniej cech. Autorka wskazuje, ze atrakcyjne srodowisko
mieszkaniowe to takie, ktére zawiera elementy natury, jest spdjne,
uporzadkowane, a jednoczesnie umiarkowanie ztozone i rézno-
rodne, co pozwala na jednoczesne odczuwanie bezpieczenstwa
i ciekawosci. Ujecie to uzasadnia uwzglednienie w badaniu m.in.
rozmieszczenia elementéw matej architektury i jakosci kompozycji
przestrzeni wspdlnych.
Istotne miejsce w literaturze zajmuje takze zestaw cech dobrego
osiedla przedstawiony w publikacji Osiedla Warszawy (red. To-
masz Zylarski, 2013). Autorzy podkreslajg znaczenie zréwnowa-
zonego rozwoju w wymiarze spotecznym, ekonomicznym i sro-
dowiskowym, realizacji osiedli zgodnie z ideg miasta zwartego,
nawigzania do kontekstu urbanistycznego, w tym otwarcia na
przyrode i tradycje miejsca, dostepnosci ustug, réznorodnosci ar-
chitektonicznej i zréznicowania przestrzeni publicznych, obecno-
$ci terendw zielonych, szczegdlnie powigzanych z woda.
Istotny wktad w aktualne rozpoznanie jakosci nowych inwesty-
cji deweloperskich wnoszg prace Magdaleny Fuhrmann (2017)
i Matgorzaty Wijas (2019), analizujgce wspdtczesne osiedla
mieszkaniowe pod katem rozwigzan przestrzeni wspélnych
oraz ich znaczenia dla uzytkownikéw. Autorki zgodnie wskazu-
ja, ze kluczowe znaczenie dla atrakcyjnosci osiedla majg prze-
de wszystkim: tereny zieleni i rekreacji w obszarze inwestycji,
blisko$¢ ustug, uktad przestrzeni miedzy budynkami, charakter
architektoniczny zabudowy, dostepno$é komunikacji publicznej
oraz tereny zielone w sasiedztwie.

Réwniez w szerszym badaniu literaturowym powtarza sie zestaw

zblizonych kryteriow wspétczesnie definiujgcych przestrzenie

wspolne w osiedlach mieszkaniowych. Obejmujg one: dostepnosé
ustug podstawowych, dostepno$é komunikacji publicznej, ré6zno-
rodnosc¢ architektoniczna, uporzadkowanie przestrzeni, poczucie
bezpieczenstwa oraz powigzanie osiedla z tkanka miejska. Nie
wszystkie z tych cech wptywajg bezposrednio na ksztattowanie
przestrzeni wspdlnych, jednak ksztattujg sposéb wpisania osiedla

w kontekst urbanistyczny, a tym samym posrednio oddziatujg na

jego odbidr estetyczny. Wymienione kryteria te staty sie podstawg

do wybrania cech analizowanych w niniejszym badaniu. Jako ze-
staw cech przyjeto:

1) uksztattowanie osiedla, gdzie badano: réznorodnos¢ archi-
tektury, réznorodnos$é przestrzeni wspdélnych, uktad urbani-
styczny osiedla (uktad ulicowy lub siegacz);

2) tereny zielone, gdzie badano: tereny zielone na osiedlu (w tym
dostep do otwartej wody), tereny zielone w sgsiedztwie.

5.2. ETAP 2 - BADANIA OSIEDLI
Dla zrealizowania gtéwnego celu badania, a jednoczes$nie drugiego
etapu analizy, niezbedne byto utworzenie listy osiedli jednorodzin-
nych, w ktérych zrealizowano przestrzenie wspdélne. Utworzenie
takiej listy wymagato pracy wtasnej badaczki. Instytucje publiczne
ani prywatne nie prowadzg bazy danych dokumentujgcej cechy in-
westycji. W literaturze przedmiotu mozna odnalezé opisy osiedli
ujmowanych w sensie urbanistycznym, jednak zazwyczaj nie od-
nosza sie one do pojedynczych realizacji deweloperskich, lecz do
struktur osiedlowych rozumianych jako wigksze jednostki urbani-
styczne. Tym samym nie stanowig one wystarczajgcego zrédta
danych dla niniejszego badania.
W celu sporzadzenia listy inwestycji przeanalizowano informacje
dostepne w ponizej podanych zrédtach, obejmujacych zaréwno
podmioty rynkowe, jak i wtérne zasoby informacyjne. Wykorzysta-
no dane publikowane przez:

marketplace'y i portale ogtoszeniowe prezentujgce oferte ryn-

ku nieruchomosci,

importance of contact with the natural environment. These
factors are often key drivers behind the decision to relocate
from urban to suburban areas. At the same time, this form
of living is associated with urban sprawl, and as a result, it
generates additional social and infrastructural costs.
Research by G. Schneider-Skalska (2007) on residents’ prefer-
ences also confirms the importance of many of the features
identified earlier. The author argues that an attractive residen-
tial environment is one that incorporates elements of nature
and is coherent and orderly. At the same time, it should be
moderately complex and diverse. Such qualities allow resi-
dents to experience both a sense of safety and a sense of cu-
riosity. This perspective justifies the inclusion of factors such
as the distribution of street furniture and the quality of spatial
composition of shared spaces in the present study.
An important contribution to the literature is also the set of
characteristics of a well-designed housing estate presented
in the publication “Housing Estates of Warsaw” (pl. Osiedla
Warszawy) (ed. Tomasz Zylarski, 2013). The authors highlight
the importance of sustainable development in its social, eco-
nomic, and environmental dimensions. They emphasise the
implementation of housing estates in line with the compact
city concept and the need to respond to the surrounding ur-
ban context. This includes openness to nature and local tradi-
tion, access to services, architectural diversity, and variation
in public spaces. Particular attention is given to the presence
of green areas, especially those linked to water.

An important contribution to the current assessment of the

quality of new housing projects is provided by studies by

Magdalena Fuhrmann (2017) and Matgorzata Wijas (2019).

Their research analyses contemporary housing estates with

a focus on shared space solutions and their significance for

users. Both authors emphasise that the attractiveness of

a housing estate depends primarily on several factors. These

include green and recreational areas within the development,

proximity to services, the spatial arrangement between build-
ings, architectural character, access to public transport, and
the presence of green areas in the surrounding context.

Similar sets of criteria recur across the broader body of lit-

erature. They are commonly used to define shared spaces in

contemporary housing estates. These criteria include access
to basic services, availability of public transport, architectural
diversity, spatial order, a sense of safety, and the integration of
the estate with the surrounding urban fabric. Not all of these
features directly shape shared spaces. However, they influ-
ence how housing estates relate to their urban context, which
in turn affects their overall spatial and aesthetic perception.

The criteria outlined above formed the basis for selecting the

features analysed in this study. The following set of features

was adopted:

1. Spatial structure of the estate, including: architectural
diversity; diversity of shared spaces; the urban layout
of the estate (street-based layout or dead-end street
layout).

2. Green areas, including: green spaces within the estate,
including access to open water; green areas in the sur-
rounding context.

5.2. STAGE 2 - ANALYSIS OF INDIVIDUAL HOUSING
ESTATES

To achieve the main aim of the study and complete the sec-

ond stage of analysis, it was necessary to compile a list of

single-family housing estates that had implemented shared
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firmy deweloperskie, realizujgce osiedla  zabudowy
jednorodzinnej,

biura architektoniczne,

firmy konsultingowe i analityczne badajgce rynek

nieruchomosci.

W celu uzupetnienia listy obiektéw spetniajacych przyjete kryteria po-
stugiwano sie réwniez wyszukiwaniem internetowym (wyszukiwarka
Google), stosujac zestaw fraz, takich jak: ,przestrzen wspolna”, ,teren
rekreacyjny”, ,park”, ,plac zabaw”, taczac je z hastami: ,osiedle do-
mow jednorodzinnych”, ,dom jednorodzinny”. Pozwolito to na iden-
tyfikacje inwestyciji, ktére nie byty szeroko promowane, lecz mimo
to posiadaty elementy odpowiadajgce definicji przestrzeni wspodlnej.
Ostateczna liste zidentyfikowanych osiedli przedstawiono w tabeli 1.
Po utworzeniu listy badanych osiedli zebrano informacje o ce-
chach przestrzeni wspdlnych. Analizowano materiaty promocyjne
publikowane przez deweloperdw, rysunki i wizualizacje przedsta-
wiajace plan zagospodarowania terenu, a takze opisy i fotografie
dostepne w zZrédtach internetowych. Uzupetnieniem badania byty
ogledziny terenowe, obejmujgce wizyty na wybranych osiedlach
oraz wykonanie dokumentaciji fotograficznej stanu aktualnego. Po-
zwolito to na zweryfikowanie rzeczywistego stopnia realizacji prze-
strzeni wspdlnych i ich jakosci uzytkowej w zestawieniu z materia-
tami promocyjnymi. Dodatkowym Zrédtem informacji byty wywiady
przeprowadzone ze specjalistami ds. sprzedazy wybranych osiedli,
ktére umozliwity lepsze zrozumienie zatozen projektowych oraz in-
tencji lezacych u podstaw realizacji omawianych przestrzeni.
Pozyskane dane, obejmujgce zaréwno zrédta dokumentalne, jak
i informacje pozyskane podczas badan terenowych oraz wywia-
déw, pozwolity na petniejsze zrozumienie strategii deweloperskich
oraz sposobu ksztattowania przestrzeni wspdlnych w osiedlach
zabudowy jednorodzinne;j.

6. WYNIKI

Przeprowadzone badanie obejmowato 46 osiedli mieszkaniowych
zabudowy jednorodzinnej zrealizowanych i realizowanych przez fir-
my deweloperskie na terenie Polski. Analiza koncentrowata sie na
identyfikacji przestrzeni wspdlnych oraz ocenie ich podstawowych
cech przestrzennych obejmujacych: forme osiedla generujaca
powigzania funkcjonalne w obrebie osiedla (potozenie przestrze-
ni wspolnej i jej dostepnos¢ piesza) oraz jej réznorodnosé (skale
i wyposazenie).

W niniejszym opracowaniu przez ,forme” rozumie sie sposéb
ksztattowania przestrzeni uktadu komunikacyjnego, ktéry jest
gtéwnym czynnikiem wptywajgcym na mozliwos¢ lokalizowania
przestrzeni wspdlnej (np. przestrzen przy ulicy gtéwnej, przy siega-
czu, w centrum uktadu pierscieniowego).

Tabela 1 przedstawia zestawienie analizowanych osiedli wraz zich
podstawowymi cechami. Kolumna ,r6znorodnosc¢ w architekturze”
okresla liczbe typéw budynkéw wystepujacych w danej inwestycji
(np. ,1 typ”, ,2 typy”), co stanowi miare zréznicowania form zabu-
dowy. Kolumna ,forma (ulica/siegacz)” wskazuje typ uktadu ko-
munikacyjnego osiedla, natomiast kolumna ,r6znorodnos¢” odno-
si sie do autorskiej typologii przestrzeni wspdlnych (ograniczona,
rozbudowana, pozorna, krajobrazowa), opracowanej na podstawie
analizy ich cech przestrzennych i funkcjonalnych.

Wyniki ujawniajag znaczng rozpietos¢ w zakresie postrzegania znacze-
nia i ksztattowania przestrzeni wspélnych. Dane usystematyzowano
wedtug grup problemowych wynikajacych z przegladu literatury:

(A) uktad urbanistyczno-architektoniczny — wptywa na sposéb or-
ganizacji przestrzeni, jej czytelnos¢ i atrakcyjnosc,

(B) charakter i jako$¢ przestrzeni wspdlnych — obejmujace zakres
ich realizacji, program funkcjonalny oraz potencjat spoteczny.
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spaces. Creating such a list required the author to conduct
original research. Neither public nor private institutions main-
tain databases that document the spatial characteristics of
these developments.
The existing literature encompasses studies of housing es-
tates, understood in a broader urban context. However, these
works usually refer to larger urban units rather than to indi-
vidual projects. As a result, they do not provide sufficient data
for this study.
To compile the list of developments, information was anal-
ysed from several sources. These sources included both mar-
ket actors and secondary information resources. Data were
collected from:

real estate marketplaces and listing platforms presenting

housing offers;

development companies (single-family housing estates);

architecture firms; — consulting and analytical firms spe-

cialising in the real estate market.
To supplement the list of developments meeting the adopt-
ed criteria, internet searches were also conducted using the
Google search engine. Phrases such as “shared space,” “rec-
reational area,” “park,” and “playground” were combined with
terms including “single-family housing estate” and “single-fam-
ily house”. This approach enabled the identification of projects
that were not widely promoted but nonetheless incorporated
elements consistent with the definition of shared space. The
final list of identified housing estates is presented in Table 1.
Once the list had been established, data on the characteristics
of shared spaces were collected. The analysis covered devel-
opers’ promotional materials, site plans and visualisations, as
well as descriptions and photographs available online. The re-
search was supplemented by on-site observations. These in-
cluded visits to selected estates and photographic documen-
tation of their current condition. This made it possible to verify
the actual level of implementation and the functional quality
of shared spaces in comparison with promotional materials.
Additional information was obtained through interviews with
sales representatives of selected developments. These inter-
views helped to clarify design assumptions and the intentions
underlying the creation of the analysed shared spaces.
Together, these data provide insight into development strat-
egies and approaches to designing shared spaces in single-
family housing estates.

6. RESULTS

The study examined 46 single-family housing estates devel-
oped by private developers in Poland. The analysis focused
on identifying shared spaces and assessing their basic spatial
characteristics, including: the form of the estate that gener-
ates functional connections within it (the location of shared
space and its pedestrian accessibility), as well as its diversity
(scale and equipment).

In this study, “form” is understood as the configuration of the
circulation layout, which is the main factor determining the
possibility of locating shared spaces (e.g., space along the
main street, on a dead-end street, or within a circular layout).
Table 1 presents a summary of the analysed housing estates
along with their key characteristics. The column “architectural
diversity” indicates the number of building types within a given
development (e.g., “1 type”, “2 types”), serving as a measure of
variation in building forms. The column “form (street / dead-
end street)” refers to the type of circulation layout, while the
column “diversity” relates to the authors’ typology of shared



Table 1. Summary of selected urban, and functional characteristics of the analysed single-family housing estates in the context of common spaces. Source: own

elaboration

Tabela 1: Zestawienie wybranych cech urbanistycznych i funkcjonalnych analizowanych osiedli jednorodzinnych w kontekscie przestrzeni wspélnych. Zrédto:

opracowanie wtasne

Réznorodnosé w archi-

Forma (ulica/siegacz)

nr Inwestycja/ Powiat/ County tekturze/ Architectural Urban Layout (Street Réznorodnos$é/ Spatial Diversity
Development . :
Diversity / Dead-End)
Akacjowa ) oL . ) } ) -
1 Apartamenty piaseczynski 1typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street ograniczona/ limited
2 Borowiecka Park Warszawa 1typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street pozorna/ nominal
3 Flora Park Gdynia 2 typy/ two types 1 siegacz/ dead-end street rozbudowana/ extensive
4 Lawinowa 18 todz 2 typy/ two types 1 siegacz/ dead-end street ograniczona / rozbudowana

limited/ extensive

5 Nowy Walendéw

piaseczynski

1typ/ a single type

1 siegacz/ dead-end street

ograniczona / rozbudowana

limited/ extensive

6 Olsztynek Park olsztyrski 1 typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street ograniczona/ limited

7 HARMONIA PARK otwocki 1typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street pozorna/ nominal

8 Lagom Gdansk 1 typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street ograniczona/ limited

9 Osiedle Bartag olsztynski 1 typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street krajobrazowa/ landscape
10 | Osiedle Bekasow Warszawa 1typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street ograniczona/ limited

11 | Osiedle Natura

piaseczynski

1 typ/ a single type

1 siegacz/ dead-end street

pozorna/ nominal

with dead-end streets

12 | Osiedle Olenki pruszkowski 1typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street krajobrazowa/ landscape
13 | Pustynna 51 to6dz 1 typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street pozorna/ nominal
14 | Stella Residence pruszkowski 1 typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street pozorna/ nominal
15 | Wawer Park Warszawa 1 typ/ a single type 1 siegacz/ dead-end street ograniczona/ limited
16 | Zielona Przystan krakowski 2 typy/ two types 1 siegacz/ dead-end street rozbudowana/ extensive
. . L . ograniczona / rozbudowana
17 | Chojnéw Park piaseczyniski 2 typy/ two types 2 siegacze limited/ extensive
18 | Eko Falenty pruszkowski 5 typow/ five types 2 siegacze rozbudowana/ extensive
Jasminowy budynki Mj i MW/ SF and ) ) .
19 Mokotow Warszawa MF buildings 2 siegacze ograniczona/ limited
20 | Osiedle Koscieliska | Szczecin 1 typ/ a single type 2 siegacze ograniczona/ limited
21 (B:;edle Lesnica Wroctaw 1typ/ a single type 2 siegacze pozorna/ nominal
22 | Osiedle Mtodych piaseczynski 2 typy/ two types 2 siegacze rozbudowana/ extensive
Osiedle Nowe . . . . .
23 Fetowo zambrowski 1 typ/ a single type 2 siggacze ograniczona/ limited
24 | Osiedle Rabowice poznanski 3 typy/ three types 2 siegacze ograniczona/ limited
Osiedle . . ’ ’ -
25 Zeromskiego lipnowski 2 typy/ two types 2 siegacze ograniczona/ limited
26 | Park Hill Warszawa 3 typy/ three types 2 siggacze rozbudowana/ extensive
. L . . ograniczona / rozbudowana
27 | Wille Bukowska poznanski > 5 typow/ > five types 2 siegacze limited/ extensive
28 | WOODIand houses | wotominski 3 typy/ three types 2 siegacze krajobrazowa/ landscape
29 | Klukowo Park Gdanisk 2 typy/ two types 3 siegacze ograniczona/ limited
30 | Osiedle Zacisze poznanski > 5 typow/ > five types 3 siegacze pozorna/ nominal
g gtéwna ulica z prostopadty-
31 | Domkove Widzew tédz bUdan.(' MJ | MW/ SF and mi siggaczami/ main street | ograniczona/ limited
MF buildings .
with dead-end streets
gtéwna ulica z prostopadty-
32 | Domy na Witosa wotominski 3 typy/ three types mi siggaczami/ main street | pozorna/ nominal
with dead-end streets
gtéwna ulica z prostopadty-
33 | Nowa Cegielnia Gdanisk 1 typ/ a single type mi siggaczami/ main street | ograniczona/ limited
with dead-end streets
gtéwna ulica z prostopadty-
34 | SpringView pruszkowski 5 typéw/ > five types mi siggaczami/ main street | ograniczona/ limited
with dead-end streets
gtéwna ulica z prostopadty-
35 | Ztoty Jasieniec todz > 5 typow/ > five types mi siggaczami/ main street | ograniczona/ limited
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Inwestycia/ Roéznorodnosé w archi- Forma (ulica/siegacz)
nr Develoyrrjwent Powiat/ County tekturze/ Architectural Urban Layout (Street Réznorodnos$é/ Spatial Diversity
P Diversity / Dead-End)
36 | Elizéwska Park lubelski bUdan.(' MJ i MW/ SF and siec ulic wewnetr_znych/ ograniczona/ limited
MF buildings internal streets grid
37 | Folwark Jankowice | poznanski bUdan.(' MJ | MW/ SF and siec ulic wewnetr_znych/ ograniczona/ limited
MF buildings internal streets grid
) sie¢ ulic wewnetrznych/ ograniczona / rozbudowana
38 | Neo Natolin Warszawa 4typy/ four types internal streets grid limited/ extensive
. L . sie¢ ulic wewnetrznych/ )
39 | Nova Magdalenka piaseczynski > 5 typow/ > five types internal streets grid pozorna/ nominal
. L L . sie¢ ulic wewnetrznych/ )
40 | Osiedle Gdanskie gdanski > 5 typow/ > five types internal streets grid pozorna/ nominal
’ . o . sie¢ ulic wewnetrznych/ )
41 | Osiedle Plazova olsztynski 1typ/ a single type internal streets grid krajobrazowa/ landscape
Osiedle L sie¢ ulic wewnetrznych/ ) -
42 Sienkiewicza poznanski 2 typy/ two types internal streets grid ograniczona/ limited
. sie¢ ulic wewnetrznych/ )
43 | Port Drzewny Torun 4 typy/ four types internal streets grid krajobrazowa/ landscape
44 | Wrébla Stawy Gdansk budynki Mj i MW/ SF and sie¢ ulic wewnetrznych/ ograniczona/ limited
MF buildings internal streets grid
45 | Harmony Park Gdarnisk 2 typy. two types Léil:t:aucfa[?:trrseceltenlowy/ pozorna/ nominal
Osiedle Smolec ) uktad pierscieniowy/ )
46 przy Lesie Wroctaw 1typ/ a single type circular street pozorna/ nominal

Podejscie to pozwala na oceng, czy analizowane osiedla tworza
warunki do podejmowania dziatan opcjonalnych i spotecznych,
o ktérych pisze Jan Gehl (2009), a takze czy spetniajg kryteria ,do-
brego osiedla” wskazane m.in. przez Fuhrmann (2017), Schneider-
-Skalska (2007) czy autoréw publikacji Osiedla Warszawy (2013).

6.1. UKLAD URBANISTYCZNY | CHARAKTER
ARCHITEKTURY

Analiza uktadéw urbanistycznych wykazata wyrazng dominacje
najprostszej struktury typu siegaczowego, ktéra w istotny sposéb
ogranicza i determinuje sposob ksztattowania i funkcjonowania
przestrzeni wspdlnych. Az 16 z 46 osiedli (ok. 35%) oparto na poje-
dynczym siegaczu, w takim uktadzie strefa wspodlna potozona jest
na zakonczeniu siegacza. Taka lokalizacja nadaje jej charakter pe-
ryferyjny wzgledem codziennych tras przemieszczania sie miesz-
kancéw. Przestrzen wspodlna nie stanowi naturalnego elementu
codziennego uzytkowania osiedla, lecz funkcjonuje jako miejsce
odwiedzane sporadycznie i gtéwnie w okreslonym celu (np. rekre-
acyjnym). W efekcie ograniczona zostaje liczba przypadkowych
kontaktéw spotecznych, ktére — zgodnie z koncepcja Jana Gehla
- odgrywaja kluczowa role w aktywizowaniu zycia spotecznego.
Uktad typu siegaczowego sprzyja réwniez koncentracji ruchu sa-
mochodowego wzdtuz jednej osi komunikacyjnej, co prowadzi do
dominacji funkcji dojazdowej i parkingowej nad przestrzeniami
przeznaczonymi dla pieszych. W konsekwencji przestrzen wspél-
na nie jest powigzana z czytelng siecig pieszg ani sekwencja
przestrzeni publicznych, lecz pozostaje izolowanym elementem
zagospodarowania. Taki uktad urbanistyczny jest czesto stoso-
wany w osiedlach jednorodzinnych ze wzgledu na mozliwos$¢ jego
zastosowania na waskich dziatkach porolnych. Finalnie, mimo
swojej efektywnosci komunikacyjnej, uktad taki ogranicza dostep-
no$¢ piesza i réznorodnos$¢ przestrzeni wspdlnych, co wptywa ne-
gatywnie na atrakcyjno$¢ wizualng i funkcjonalng osiedla (il. 1a).
Przyktadem osiedla odzwierciedlajgcego potozenie przestrzeni
wspolnej na koncu pojedynczego siggacza jest oméwione w pod-
rozdziale 7.1. Osiedle Bekasow.
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spaces (limited, developed, apparent, landscape-based), de-
rived from an analysis of their spatial and functional features.
The results reveal considerable variation in how the role and
design of shared spaces are perceived and implemented. The
data were organised into thematic groups derived from the
literature review:

(A) Urban and architectural layout — this influences spatial or-
ganisation, legibility, and overall attractiveness.

(B) Character and quality of shared spaces - this includes the
extent of their implementation, their functional programme,
and their social potential.

This approach enables the assessment of whether the anal-
ysed housing estates create conditions for optional and social
activities, as described by Jan Gehl (20009). It also allows evalu-
ation against the criteria of a “good housing estate” identified by
Fuhrmann (2017), Schneider-Skalska (2007), and the authors
of “Housing Estates of Warsaw” (pl. Osiedla Warszawy) (2013).

6.1. URBAN LAYOUT AND ARCHITECTURAL
CHARACTER

The analysis of urban layouts revealed a clear dominance of
the simplest dead-end street layout, which significantly con-
strains and determines the design and functioning of shared
spaces. As many as 16 out of 46 estates (approx. 35%) were
based on a single dead-end street. In such layouts, the shared
space is typically located at the end of the cul-de-sac. This
location gives it a peripheral character in relation to residents’
daily movement patterns.

As a result, the shared space does not constitute a natural el-
ement of everyday use but rather functions as a destination
visited occasionally, primarily for specific purposes (e.g., rec-
reation). Consequently, the number of incidental social inter-
actions is limited. According to the concept of Jan Gehl, such
interactions play a key role in activating social life.

The dead-end street layout also promotes the concen-
tration of vehicular traffic along a single axis. This leads
to the dominance of access and parking functions over



Dwa siegacze odnotowano w 12 inwestycjach (ok. 26%), a trzy
siegacze w 2 realizacjach (ok. 4%). Uktady te teoretycznie stwa-
rzajg wieksze mozliwosci ksztattowania przestrzeni wspdlnych
poprzez ich zwielokrotnienie lub bardziej réwnomierne rozmiesz-
czenie w obrebie osiedla. W praktyce jednak potencjat ten rzadko
jest wykorzystywany. Brak wyraznej hierarchii ulic powoduje, ze
poszczegdlne siegacze funkcjonujg jako odrebne, powtarzalne
jednostki przestrzenne, pomigdzy ktérymi nie dochodzi do natural-
nych przeptywow pieszych. Najczesciej realizowana jest tylko jedna
przestrzen wspdlna, przylegajaca do jednego z nich, lokalizowana
w analogicznych, peryferyjnych punktach uktadu. Pozostate czesci
osiedla pozostajg jej pozbawione, co prowadzi do nieréwnomier-
nego dostepu mieszkancéw do wspdlnej infrastruktury. W efekcie
przestrzen ta nie petni funkcji centralnego elementu organizujgcego
zycie osiedla, lecz staje sie przypisana do konkretnego fragmentu
zabudowy. W konsekwencji wieksza ztozono$¢ uktadu drogowego
nie znajduje odzwierciedlenia w lepszej jakosci ani w dostepnosci
pieszej przestrzeni wspdlnej, co przektada sie na ograniczone wa-
runki wystepowania przypadkowych kontaktéw spotecznych.
Uktady urbanistyczne o wiekszej ztozonosci, ktére potencjalnie
sprzyjaja lepszej integracji przestrzeni wspdélnych z codziennym
funkcjonowaniem osiedla, wystepujg rzadziej. Pie¢ osiedli (ok.
11%) zrealizowano w formie gtéwnej ulicy z prostopadtymi siega-
czami (il. 1b). Taki uktad sprzyja tworzeniu hierarchii przestrzeni
- od ulicy gtéwnej petniacej funkcje dojazdowe po lokalne strefy
zamieszkania — a tym samym umozliwia powigzanie przestrzeni
wspolnych z gtéwnym ciggiem komunikacyjnym oraz ich lepsza
ekspozycje i dostepnos¢ dla mieszkancéw. Jednoczesnie sprzyja
koncentracji ruchu pieszego, dzieki czemu przestrzenie te moga
czesciej stanowié element codziennych tras przemieszczania sig
mieszkancow. Sprzyja to zwigkszeniu liczby potencjalnych kon-
taktoéw spotecznych, co wpisuje sie w mozliwo$¢ realizacji dziatan
spotecznych wskazanych przez Jana Gehla. Przyktadem osiedla
odzwierciedlajgcego potozenie przestrzeni wspdlnej przy ulicy
gtéwnej, od ktérej odchodzg siegacze o nizszej randze, jest osiedle
omowione w podrozdziale 7.3. Jasminowy Mokotéw.

Sie¢ ulic wewnetrznych (il. 1c) zastosowano w 9 osiedlach (ok.
20%). Schemat ten jest najbardziej podobny do urbanistyki miej-
skiej oraz stwarza korzystne warunki do integracji przestrzeni
wspolnych z catoscig uktadu osiedla. W przeciwienstwie do ukta-
déw opartych na siegaczach, mozliwe jest tu ksztattowanie bar-
dziej ztozonego systemu przestrzeni wspélnych o zréznicowanym
charakterze i funkcjach. Moga by¢ one lokalizowane w réznych
czesciach osiedla oraz powigzane z gtéwnymi i lokalnymi ciggami
ruchu pieszego. Sprzyja to ich wiekszej dostepnosci, lepszej wi-
docznosci oraz czestszemu wigczaniu w codzienne uzytkowanie
przez mieszkancéw. Tego typu rozwigzania wystepujg czesciej
w wiekszych realizacjach, w ktérych skala inwestycji uzasadnia
bardziej rozbudowang strukture przestrzenng. Przyktadem osied-
la odzwierciedlajgcego potozenie przestrzeni wspoélnej przy ulicy
gtéwnej, wsréd rozbudowanego uktadu, jest osiedle oméwione
w podrozdziale 7.2. NeoNatolin.

Najrzadziej stosowanym rozwigzaniem jest uktad pierscieniowy (il.
1d), ktéry pojawit sie jedynie w 2 osiedlach (ok. 4%). Forma ta, po-
przez zamkniecie ciggu komunikacyjnego w formie petli, stwarza
odmienne warunki ksztattowania przestrzeni wspélnych niz uktady
liniowe oparte na siegaczach. Pierscien umozliwia centralne loka-
lizowanie przestrzeni wspélnych lub ich sytuowanie w punktach
o wysokiej dostepnosci z réznych czesci osiedla. Ze wzgledu na
niewielka liczbe analizowanych przypadkéw trudno jednoznacznie
wskazag, czy potencjat ten jest w petni wykorzystywany w praktyce
projektowe;j.

pedestrian-oriented spaces. As a consequence, the shared
space is not integrated into a legible pedestrian network or
a sequence of public spaces, but remains an isolated element
of the development. This layout is often applied in single-
family housing estates due to its adaptability to narrow post-
agricultural plots. Ultimately, despite its transport efficiency,
it limits pedestrian accessibility and the diversity of shared
spaces, negatively affecting the visual and functional attrac-
tiveness of the estate (lll. 1a). An example of such a layout is
the Bekasow estate discussed in Section 7.1.

Two dead-end streets were identified in 12 developments
(approx. 26%), and three in 2 cases (approx. 4%). In theory,
these layouts offer greater potential for shaping shared
spaces through their multiplication or more even distribution
within the estate. In practice, however, this potential is rarely
realised. The absence of a clear street hierarchy results in in-
dividual dead-end streets functioning as separate, repetitive
spatial units, with limited pedestrian flow between them. Typi-
cally, only one shared space is implemented, usually adjacent
to one of the cul-de-sacs and located in similarly peripheral
positions. The remaining parts of the estate lack such spaces,
leading to uneven access to shared infrastructure. As a result,
the shared space does not function as a central organising
element of the estate but becomes associated with a specific
fragment of the development. Consequently, the increased
complexity of the road layout does not translate into higher
quality or better pedestrian accessibility of shared spaces,
limiting opportunities for incidental social interactions.

More complex urban layouts, which potentially support better
integration of shared spaces with everyday use, occur less
frequently. Five estates (approx. 11%) were developed in the
form of a main street with branching dead-end streets (lll. 1b).
This layout supports the creation of a spatial hierarchy — from
the main access street to local residential zones — and en-
ables shared spaces to be linked to the main circulation route,
improving their visibility and accessibility. It also encourages
the concentration of pedestrian movement, increasing the
likelihood that shared spaces become part of daily move-
ment patterns. This supports the occurrence of social activi-
ties as described by Jan Gehl. An example of this layout is the
Jasminowy Mokotow estate discussed in Section 7.3.

An internal street layout (Ill. 1c) was identified in 9 estates
(approx. 20%). This scheme most closely resembles urban
morphology and provides favourable conditions for integrat-
ing shared spaces into the estate’s overall structure. Unlike
cul-de-sac-based layouts, it allows for the development of
a more complex system of shared spaces with varied func-
tions and character. These spaces can be located in differ-
ent parts of the estate and connected to both main and local
pedestrian routes. This enhances their accessibility, visibility,
and frequency of use. Such solutions are more common in
larger developments, where the scale justifies a more elabo-
rate spatial structure. An example of this is the NeoNatolin
estate discussed in Section 7.2.

The least common solution is the circular street layout (Fig.
1d), which is found in only 2 estates (approx. 4%). By forming
a looped circulation system, this layout creates different condi-
tions for shaping shared spaces compared to linear cul-de-sac
systems. It allows for the central placement of shared spaces or
their location at highly accessible points within the estate. How-
ever, due to the small number of analysed cases, it is difficult
to determine whether this potential is fully utilised in practice.
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Powyzsze wyniki pozwalajg na sformutowanie stwierdzenia, ze
wiekszo$¢ wspétczesnych osiedli jednorodzinnych realizowanych
przez deweloperéw (biorac pod uwage nawet tylko te osiedla, w kté-
rych pojawiaja sie tereny wspdlne, a wiec cechujace sie wyzsza zto-
zonoscig) opiera sie na uktadach prostych. Struktury te, najczesciej
pozbawione czytelnej gradacji przestrzeni, ograniczajg mozliwosci
integracji przestrzeni wspdlnych z gtéwnymi ciggami ruchu piesze-
go, a tym samym z codziennym uzytkowaniem osiedla. Przektada
sie to na ograniczony potencjat tych przestrzeni do petnienia funkcji
spotecznych. Bardziej ztozone struktury, typowe dla tradycyjnych
zatozen urbanistycznych, pojawiaja sie rzadziej, co przektada sie na
niska ré6znorodnos¢ przestrzenng analizowanych osiedli.

Z punktu widzenia percepcji przestrzeni wspoélnych architektura pet-
ni funkcje ,$cian” definiujgcych wnetrze urbanistyczne (Gehl 2009).
W osiedlach o wysokiej powtarzalnosci form budynkéw, Sciany te
majg charakter monotonny, co przektada sie na obnizenie atrakcyj-
nosci widokowej oraz ograniczenie zdolnosci przestrzeni do ksztat-
towania tozsamosci miejsca. Jak wskazuje Schneider-Skalska
(2007), mieszkaricy preferujg przestrzenie umiarkowanie réznorod-
ne, oferujgce element zaskoczenia i poczucie ,tajemniczosci”, ktére
wzmachiajg pozytywny odbiér srodowiska mieszkaniowego.
Zréznicowanie form architektonicznych wptywa zatem bezposred-
nio na jakos¢ przestrzeni wspdlnych, poniewaz ksztattuje spo-
sOb ich postrzegania, orientacji w przestrzeni oraz atrakcyjnos¢
przebywania w niej. Przestrzenie definiowane przez jednorodng,
powtarzalng zabudowe rzadziej zachecajg do zatrzymywania sie
i podejmowania aktywnosci opcjonalnych, podczas gdy wieksze
zréznicowanie form sprzyja wydtuzeniu czasu przebywania oraz
czestszemu uzytkowaniu tych przestrzeni. W konsekwencji archi-
tektura oddziatuje nie tylko na estetyke, lecz takze na intensyw-
no$¢ i charakter interakcji spotecznych zachodzacych w przestrze-
niach wspdlnych.

Analiza typologii architektonicznej wykazata, ze badane osiedla
charakteryzujg sie réwniez wysoka powtarzalnoscig form zabu-
dowy. Az 19 z 46 badanych inwestycji (41%) wystepuje wytgcznie
jeden typu budynku, nierzadko w liczbie kilkunastu lub kilkudzie-
sieciu powtarzalnych bryt (nawet ponad 40 powtarzalnych seg-
mentéw). W czesci osiedli wprowadzono urozmaicenie poprzez
zastosowanie wariantdéw kolorystycznych elewacji (np. 3 lub 4 ko-
lory), jednak modyfikacja ta nie prowadzi do realnej réznorodnosci
formy architektonicznej, a jej wptyw na réznorodnosé widokowa
jest dyskusyjna. 9 osiedli (20%) wykorzystuje dwa typy budynkdw,
co mozna uzna¢ za niewielki stopied zréznicowania. Trzy typy
budynkéw odnotowano w 4 przypadkach (9%), natomiast cztery
i pie¢ typow zabudowy pojawia sie sporadycznie (odpowiednio 2 i
2 osiedla, tagcznie 9%). Wyzszy poziom réznorodnosci wystepuje
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Il. 1. Cztery gtéwne uktady urbanistyczne, zalezne od uktadéw drég. Zréd-
to: opracowanie wtasne. Kolorem zielonym zaznaczono najczestszg loka-
lizacje przestrzeni wspdlnych. A: osiedle zorganizowane wokét siegacza;

B: osiedle z gtéwna ulicg i odchodzgcymi od niej siegaczami; C: osiedle

z siatkg ulic wewnetrznych; D: osiedle o uktadzie pierscieniowym

Ill. 1. Four main urban layouts based on street configurations. Source: own
elaboration. The most common locations of shared spaces are marked

in green. A: single dead-end street layout; B: main street with dead-end
streets; C: layout of internal streets; D: circular street layout

The above results support the conclusion that most contem-
porary developer-built single-family housing estates (even
when considering only those that include shared spaces and
thus exhibit greater complexity) are based on simple layouts.
These structures, typically lacking a clear spatial hierarchy,
limit the integration of shared spaces with main pedestrian
routes and, consequently, with everyday use of the estate.
This translates into a reduced potential of these spaces to
perform social functions. More complex structures, charac-
teristic of traditional urban layouts, occur less frequently, re-
sulting in low spatial diversity among the analysed estates.
From a spatial perception perspective, architecture functions as
the “walls” that define the urban interior (Gehl, 2009). In estates
characterised by a high degree of repetition in building forms,
these “walls” become monotonous, reducing visual attractive-
ness and limiting the ability of spaces to generate a sense of
place identity. As noted by Ewa Schneider-Skalska (2007), resi-
dents tend to prefer moderately diverse environments that offer
elements of surprise and a sense of “mystery,” enhancing the
positive perception of the residential environment.
Architectural diversity thus directly affects the quality of shared
spaces by shaping spatial perception, orientation, and the at-
tractiveness of a given place. Spaces defined by homogeneous,
repetitive development are less likely to encourage lingering
and optional activities, whereas greater diversity promotes lon-
ger stays and more frequent use. Consequently, architecture
influences not only aesthetics but also the intensity and char-
acter of social interactions occurring in shared spaces.

The analysis of architectural typology also revealed a high
level of repetition in building forms. As many as 19 of 46 ana-
lysed developments (41%) consist of only one building type,
often repeated in dozens of identical units (in some cases,
exceeding 40 identical segments). In some estates, varia-
tion was introduced through different fagade colour schemes
(e.g., three or four colours). However, this modification does
not result in genuine architectural diversity, and its impact on
visual diversity remains limited.

Nine estates (20%) include two building types, which can be
considered a low level of diversity. Three building types were
identified in four cases (9%), while four and five types occur
only sporadically (two estates each, totalling 9%). A higher lev-
el of diversity is observed in a small number of developments:
five estates (11%) include more than five building types, and
another five (11%) combine single-family and multi-family



Tabela 2: Kategorie przestrzeni wspélnej. Zrédto: opracowanie wtasne

Table 2. Typology of shared spaces. Source: own elaboration

Typ | - Przestrzen wspdlna rozbudowana i wielofunkcyjna
Type | — Extensive Multifunctional Shared Space

Typ Il - Podstawowa przestrzen wspélna o ograniczonym programie
Type Il - Limited-Programme Shared Space

Przyktady: Park Hill, Osiedle Mtodych, Flora Park
Examples: Park Hill, Osiedle Mtodych, Flora Park

Przyktady: Wawer Park, Spring View, Akacjowa Apartamenty
Examples: Wawer Park, Spring View, Akacjowa Apartamenty

Cechy charakterystyczne:/ Key characteristics:

- tereny wspdlne o dobrej dostepnosci i widocznosci: np. centralny park,
strefa rekreacyjna widoczna z gtéwnej drogi, pasaz umozliwiajacy ta-
twy dostep ze wzgledu na swoj ksztatt,

Well-accessible and highly visible shared areas, such as a central park,
a recreational zone exposed along the main street, or a linear passage
whose form ensures easy access and legibility.

- wielo$¢ funkcji: mozliwa rekreacja aktywna oraz bierna, mozliwo$¢
podejmowania réznych akcji zaakcentowana matg architekturg (rekre-
acje umozliwiajg m.in. place zabaw, boiska, Sciezki, altany, paleniska,
pomosty) oraz terenami zielonymi,

Functional diversity, allowing for both active and passive recreation.

A wide range of activities is supported through small-scale architectural
elements, such as playgrounds, sports courts, paths, shelters, fire pits,
and piers, as well as landscaped green areas.

- spojna kompozycja urbanistyczna umozliwiajgca kreowanie réznorod-
nych widokdw,

A coherent urban composition that enables the creation of varied spa-
tial sequences and visual perspectives.

- elementem szczegdlnie cenionym jest obecno$¢ wody w postaci sta-
woéw, oczek wodnych, ciekéw.

The presence of water features, including ponds, water basins, or
streams, is considered a particularly valuable component of shared
space.

Cechy:/ Key characteristics:

- wyraznie wydzielona przestrzern wspdlna, ale program zredukowany
do placu zabaw, elementu rekreacji aktywnej dla oséb dorostych (np.
boisko) lub elementu rekreacji biernej (np. miejsce spotkan, altana,
palenisko) i niewielkiego terenu zielonego towarzyszacego tym funk-
cjom,

A clearly defined shared area, but with a programme reduced to a sin-
gle function, such as a playground, an element of active recreation for
adults (e.g. a sports court), or an aspect of passive recreation (e.g.

a meeting space, shelter, or fire pit), accompanied by a small area of
greenery.

- strefa wspélna czesto potozona peryferyjnie, lokalizacja najczesciej na

koricu siegacza (lub na skraju uktadu) lub bez wyraznego powigzania
z siecig pieszg (potozona za ogrédkami przydomowymi).
Peripheral location of the shared space, most often situated at the end
of a dead-end street or at the edge of the layout, and frequently lacking
clear integration with the pedestrian network, for example, when locat-
ed behind private front gardens.

Ten typ przestrzeni najlepiej odpowiada koncepcji Gehla (2009) — umoz-
liwia dziatania opcjonalne i spoteczne.

This type of space corresponds most closely to Jan Gehl's concept
(2009), as it supports both optional and social activities.

Typ ten zapewnia jedynie minimalny zakres aktywnosci — przede
wszystkim dla dzieci - i oferuje bardzo ograniczony potencjat dla po-
wstawania relacji sgsiedzkich oraz spontanicznych interakcji.

This type provides only a minimal range of activities, mainly for children.
It offers minimal potential for neighbourly relations and spontaneous
social interactions.

Typ Il - Przestrzen wspélna minimalistyczna lub pozorna
Type Il = Minimal or Nominal Shared Space

Typ IV - Przestrzen wspdlna oparta na krajobrazie
Type IV — Landscape-Oriented Shared Space

Przyktady: Pustynna 51, Nova Magdalenka, Osiedle Lesnica Las
Examples: Pustynna 51, Nova Magdalenka, Osiedle Lesnica Las

Przyktady: Osiedle Plazova, Port Drzewny, WOODIland houses
Examples: Osiedle Plazova, Port Drzewny, WOODIland houses

Cechy/ Key characteristics:

- bardzo mate, przypadkowe fragmenty zieleni, ograniczenie programu
do placu zabaw,
Very small and incidental green areas, with the programme limited so-
lely to a playground.

- ,teren do wtasnej aranzacji mieszkancéw” albo jedynie informacja
o zieleni bez programu (przeniesienie odpowiedzialno$ci na miesz-
kancow),
“Resident-arranged space” or a generic reference to greenery without
a defined programme, effectively shifting responsibility for spatial use
and maintenance onto residents.

- W strefie wspdlnej wyczuwalna dominacja miejsc postojowych i infra-
struktury techniczne;j.
A strong dominance of parking areas and technical infrastructure within
the shared space, which significantly reduces its social and recreational
potential.

Cechy/ Key characteristics:

- funkcje rekreacyjne przeniesione do otoczenia, silnie zaakcentowane
walory srodowiska naturalnego: zazwyczaj tereny otwartych wod:
jezioro, rzeka,

Recreational functions shifted to the surrounding landscape, with
strong emphasis on natural environmental assets, most often open
water bodies such as lakes or rivers.

- wewnetrzna przestrzen wspoélna skromna, z zatozenia mieszkaricy
spedzajg czas w atrakcyjnym sasiedztwie.

A modest internal shared space, based on the assumption that resi-
dents will spend their leisure time in the attractive natural surroundings
rather than within the estate itself.

Typ ten realizuje jedynie iluzje przestrzeni wspolnej, o ktérej pisze Stru-
mitto (2010) — element marketingu, niewspierajgcy realnych dziatan
spotecznych.

This type creates only a nominal shared space, as described by Strumitto
(2010). It primarily functions as a marketing tool and does not facilitate
genuine social interactions.

Naturalne otoczenie czgsciowo kompensuje braki wewnatrzosiedlowe,
ale mozliwos¢ realizacji dziatan spotecznych moze by¢ utrudniona
(mata liczba ,przypadkowych kontaktéw”). Dyskusyjne jest, czy ze-
wnetrzna przyroda moze zastgpi¢ brak jako$ciowej przestrzeni wspdlnej
w obrebie osiedla.

The natural surroundings partially compensate for the lack of internal
shared spaces. However, opportunities for social activities may remain
limited due to the low frequency of incidental encounters. It therefore
remains debatable whether access to external natural environments can
substitute for the absence of high-quality shared space within the hous-
ing estate itself.

w nielicznych inwestycjach: 5 osiedli (11%) posiada ponad pie¢
typdw budynkéw, a dalsze 5 osiedli (11%) taczy zabudowe jedno-
rodzinng z wielorodzinng, co wyraznie zmienia skale i charakter
przestrzeni, a takze umozliwia jej hierarchizacje.

Uzyskane wyniki wskazujg, ze ograniczona réznorodnos¢ archi-
tektoniczna stanowi istotny czynnik obnizajacy jakos$¢ przestrze-
ni wspoélnych w analizowanych osiedlach. Powtarzalno$é¢ form
zabudowy nie tylko redukuje atrakcyjnos¢ wizualng, lecz takze

housing. This significantly alters the scale and character of
space, enabling the introduction of spatial hierarchy.

The results indicate that limited architectural diversity is a key
factor reducing the quality of shared spaces in the analysed
estates. The repetition of building forms not only diminishes
visual attractiveness but also limits the capacity of these
spaces to perform social functions and to support the devel-
opment of place identity.
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ogranicza potencjat tych przestrzeni do petnienia funkcji spotecz-
nych oraz budowania tozsamosci miejsca.

6.2. CHARAKTER | JAKOSC PRZESTRZENI WSPOLNYCH
Analiza ma charakter posredni — ocena potencjatu spotecznego
przestrzeni wspdlnych opiera sig na ich cechach przestrzennych
wskazywanych w literaturze jako sprzyjajgce podejmowaniu dzia-
tan opcjonalnych i spotecznych.
Analiza jakosci przestrzeni wspdlnych w 46 osiedlach umozliwita
wyodrebnienie czterech kategorii opisujgcych ich charakter: rozbu-
dowana, ograniczona, pozorna oraz krajobrazowa (Tab. 2). Kazda
z nich odpowiada okreslonemu stopniowi funkcjonalnosci, kompo-
zycji i mozliwosci realizowania dziatan spotecznych.
Dla badanych osiedli wyniki przedstawiajg sie nastepujgco:

przestrzen rozbudowana - 5 osiedli (11%).

przestrzen ograniczona / rozbudowana (niewielka) — 5 osiedli

(11%), (osiedla o atrakcyjnych terenach wspdlnych, ale o nie-

wielkiej powierzchni w stosunku do liczby doméw)

przestrzen ograniczona — 19 osiedli (41%),

przestrzen pozorna — 12 osiedli (26%),

przestrzen krajobrazowa — 5 osiedli (11%).
Wyniki wskazuja, ze ponad dwie trzecie analizowanych osiedli ofe-
ruje jedynie pozorny lub ograniczony zakres przestrzeni wspdlnych,
zas wysokiej jakosci, wielofunkcyjne tereny stanowia zdecydowa-
na mniejszos$¢ (22%). Z opisanego zestawienia wytania sie silna
dysproporcja miedzy zatozeniami teoretycznymi wspétczesnych
przestrzeni wspdlnych, obecnymi zaréwno w literaturze naukowe;j,
jak i narracjach marketingowych, a rzeczywistg jakoscig oferowa-
na przez wigkszos$¢ analizowanych inwestycji.
W wiekszosci przypadkéw przestrzen wspdlna wystepuje w postaci
silnie zredukowanej, najczesciej do pojedynczego placu zabaw, nie-
wielkiego skweru, boiska lub fragmentu zieleni zlokalizowanego na
peryferiach uktadu urbanistycznego. Mozliwos$¢ integracji spotecz-
nej mozliwa jest dla dzieci podejmujacych aktywnosci. Przestrzenie
wspolne sg podporzadkowane uktadom drogowym, potozone prze-
waznie na koncu lub na poczatku siegacza. W czesci osiedli prze-
strzen wspodlng zlokalizowano za ogrédkami, co dodatkowo ogra-
nicza jej widocznosc¢ i dostepnosc¢. Architektura budynkéw w tej
kategorii jest zwykle powtarzalna, bryty ustawione sg réwnolegle
lub prostopadle do drogi nie tworzac ciekawych widokéw. Uktady te
nie sprzyjajg aktywizacji zycia spotecznego, poniewaz przestrzenie
wspo6lne maja w nich charakter jednoczesnie formalny i peryferyjny,
co ogranicza ich funkcje do marginalnych form rekreacji, stabo po-
wigzanych z codziennym uzytkowaniem osiedla.
Bardziej ztozone uktady przestrzeni wspdlnych pojawiajg sie
w osiedlach z hierarchizacjg drég, gdzie uktad drogowy umozliwia
bardziej dostepne zlokalizowanie terendéw zielonych. Takie przy-
padki obejmujg m.in. osiedla ze stawami, pasazami spacerowymi
czy naturalnymi ciggami zieleni. W tych realizacjach przestrzen
wspolna tworzy czytelne wnetrze urbanistyczne, wzmocnione
obecnoscig elementéw matej architektury. Wsréd takich osiedli
mozna wyrdzni¢ grupe, w ktérej przestrzen wspdlna jest jakoscio-
wo atrakcyjna, ale jej skala pozostaje niewspétmierna do wielkosci
inwestycji. Teren ten praktyce moze uniemozliwi¢ korzystanie z zy-
cia spotecznego dla wigkszej liczby mieszkancow.
Osobng kategorie stanowig osiedla korzystajgce z naturalnych wa-
loréw otoczenia: lasdw, jezior, rzek. W ich przypadku projekt prze-
strzeni wspdlnej osiedla pozostaje skromny, a funkcje rekreacyjne
przeniesione sg poza teren inwestycji. Cho¢ kontakt z krajobrazem
moze podnosi¢ atrakcyjno$¢ zamieszkania, nie rekompensuje to
brakéw w obrebie samego osiedla, zwtaszcza w kontekscie spon-
tanicznych interakcji sgsiedzkich.
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6.2. CHARACTER AND QUALITY OF SHARED SPACES
The analysis is indirect — the assessment of the social potential
of shared spaces is based on their spatial characteristics, identi-
fied in the literature as conducive to optional and social activities.
The analysis of shared spaces in the 46 examined housing
estates enabled the identification of four categories that de-
scribe their character: extensive, limited, nominal, and land-
scape-oriented (Table 2). Each category corresponds to a dif-
ferent level of functionality, spatial composition, and capacity
to support social activities.

These categories reflect not only the physical form of shared

spaces, but also their actual usability and social potential.

They enable a more nuanced assessment of whether shared

spaces function as active environments of everyday life or

merely as formal or symbolic components of residential
developments.

For the analysed housing estates, the results are as follows:

- Extensive shared space - 5 estates (11%).
Limited—extensive shared space (small-scale) — 5 estates
(11%). These are estates with attractive shared areas, but
of limited size relative to the number of dwellings.
Limited shared space — 19 estates (41%).

Nominal shared space — 12 estates (26%).
Landscape-oriented shared space — 5 estates (11%).

The results indicate that more than two-thirds of the analysed
estates offer only a limited or nominal form of shared space.
High-quality, multifunctional shared areas represent a clear
minority, accounting for just 22% of the sample. This distri-
bution reveals a pronounced discrepancy between the theo-
retical assumptions of contemporary shared spaces, widely
discussed in academic literature and frequently invoked in
marketing narratives, and the actual spatial quality delivered
by most of the analysed developments.
In most cases, shared space is provided in a highly reduced
form. It is typically limited to a single playground, a small
green square, a sports court, or a fragment of greenery lo-
cated at the periphery of the urban layout. Opportunities for
social integration are therefore confined mainly to children
engaged in play activities. Shared spaces are typically subor-
dinate to road layouts and are most often located at the be-
ginning or end of a dead-end street. In some estates, shared
spaces are located behind private front gardens, which fur-
ther reduces their visibility and accessibility. The architecture
in this category is generally repetitive. Building volumes are
arranged parallel or perpendicular to the street, and this orien-
tation does not create varied or engaging views. Such layouts
do not support the activation of social life. Shared spaces
remain both formal and peripheral, which limits their role to
marginal forms of recreation that are weakly connected to ev-
eryday use of the estate.

More complex shared-space arrangements appear in estates

with a hierarchical street structure. In these cases, the road lay-

out allows green areas to be located in more accessible and
visible positions. This group includes estates with ponds, pe-
destrian passages, or continuous green corridors. Here, shared
space forms a legible urban interior, reinforced by elements of
street furniture and small-scale architecture. Within this group,

a subset can be identified where shared spaces are attractive

in quality but insufficient in scale relative to the size of the de-

velopment. In practice, such spaces may not be able to accom-
modate social activities for a larger number of residents.

A separate category consists of estates that rely on the natu-

ral assets of their surroundings, such as forests, lakes, or riv-

ers. In these cases, the internal shared space is modest, and



7. STUDIUM PRZYPADKOW

7.1. OSIEDLE BEKASOW

Osiedle Bekaséw zostato zrealizowane w Warszawie, w obrebie
istniejacej struktury osiedlowej dzielnicy Ursynéw. Dostepnosc
komunikacyjng osiedla nalezy oceni¢ jako dobrg. Przystanek ko-
munikacji publicznej znajduje sie w odlegtosci okoto 400 m, na-
tomiast podstawowe ustugi zlokalizowane sg w odlegtosci okoto
400 m. Taki uktad sprzyja codziennemu korzystaniu z komunikacji
publicznej.

Inwestycja obejmuje zesp6t czterech bryt, w ktérych znajduje sie
14 lokali. W realizacji wystepuje jeden typ budynku, co sprzyja spéj-
nosci wizualnej, ale jednoczesnie ogranicza réznorodnos$¢ form
i widokéw w obrebie przestrzeni wspdlnych. Uktad urbanistyczny

recreational functions are shifted outside the estate boundar-
ies. While proximity to the landscape may increase residential
attractiveness, it does not compensate for the lack of high-
quality shared space within the estate itself. This limitation
is particularly evident with regard to spontaneous neighbour-
hood interactions.

7. CASE STUDIES

7.1. OSIEDLE BEKASOW

The Osiedle Bekasow housing estate was developed in War-
saw, within the existing residential structure of the Ursyndw
district. Its accessibility to public transport can be assessed
as good. A public transport stop is located approximately 400
m from the estate, and basic services are available within
a similar distance. This spatial arrangement supports the ev-
eryday use of public transport.

The development consists of four building volumes com-
prising a total of 14 residential units. Only one building type
was used, which ensures visual coherence but simultane-
ously limits formal diversity and the variety of views within
the shared spaces. The urban layout of the estate is based
on a single dead-end street (llls. 2, 3a). Parking spaces are
located directly in front of the buildings. As a result, vehicu-
lar circulation and parking dominate the street cross-section,
reducing space allocated to pedestrians and greenery. While

Il. 2. Widok satelitarny Osiedla Bekaséw. Zrédto: mapa.um.warszawa.
pl. Data pobrania: 04.2026. Kolorem zielonym zaznaczono przestrzen
wspding

III. 2. Satellite view of the Osiedle Bekaséw housing estate. Source: mapa.
um.warszawa.pl. Image date: 04.2026. The shared space is marked in
green

II. 3. Przestrzen Osiedla Bekaséw. Zrédto: zdjecia wiasne. Data zdjecia: 11.2025. A: pojedynczy siegacz; B: wejécie do przestrzeni wspdlinej; C: przestrzen wspélna

z zabudowa mieszkaniowg w tle; D: architektura budynkéw i ogrédki frontowe.

IIl. 3. Shared spaces within the Osiedle Bekaséw housing estate. Source: author’s photographs (November 2025). A: single dead-end street; B: entrance to the shared
space; C: shared space with houses in the background; D: building architecture and front gardens




osiedla oparto na pojedynczym siegaczu (il. 2, 3a). Miejsca po-
stojowe zlokalizowano bezposrednio przed budynkami. Takie
rozmieszczenie powoduje, ze strefa komunikacyjna i parkingowa
dominuje w przekroju ulicy, ograniczajgc przestrzen przeznaczong
dla pieszych oraz przestrzen zieleni. Tego typu rozwigzanie umoz-
liwia efektywng obstuge komunikacyjng, lecz obniza atrakcyjnosé
przestrzenng. Zabudowa zostata ustawiona réwnolegle do drogi
wewnetrznej. Brak gradacji przestrzeni powoduje, ze uktad nie
tworzy zréznicowanych wnetrz urbanistycznych ani sekwenciji
widokowych.

Przestrzen wspoélna w Osiedlu Bekaséw ma charakter ograniczo-
ny. Ograniczony jest zaréwno program funkcjonalny, jak i sama
powierzchnia. Stanowi jg niewielki plac zlokalizowany peryferyjnie
wzgledem zabudowy, na zakonczeniu siegacza (il. 3b, c). Lokali-
zacja przestrzeni rekreacyjnej poza gtéwnym ciggiem codzien-
nych aktywnosci mieszkancéw ogranicza jej potencjat integracyj-
ny. Przestrzen ta petni raczej funkcje uzupetniajaca niz centralny
element zycia osiedlowego. Osiedle Bekaséw stanowi przyktad
osiedla, w ktérym przestrzerh wspoélna zostata zrealizowana jako
element dodatkowy, podporzadkowany uktadowi komunikacyjne-
mu (il. 3d). Brak integracji przestrzeni wspolnej z gtéwnymi cia-
gami ruchu pieszego oraz jej staba widoczno$é powoduja, ze
nie staje sie ona miejscem spontanicznych spotkan, lecz raczej
przestrzenig o charakterze incydentalnym. Jest to réwniez wyraz-
nie widoczne w samym stanie zagospodarowania tej przestrzeni
- obecnie znajduja sie tam niszczejgce elementy dawnego placu
zabaw dla dzieci. Brak jest zorganizowanego miejsca spotkan lub
wypoczynku. Pozostatoscig dawnej funkcji rekreacyjnej jest niewy-
korzystywane obecnie palenisko. Inwestycja wpisuje sie w domi-
nujacy model badanych osiedli jednorodzinnych: o ograniczonym
programie wspolnym, ktéry nie stwarza sprzyjajacych warunkéw
powstawaniu wigzi spotecznych.

7.2. NEONATOLIN
Osiedle NeoNatolin jest zlokalizowane przy granicy istnieja-
cej zabudowy Warszawy, w strefie intensywnie rozwijajacej sie.

this solution enables efficient vehicular access, it diminishes
the spatial quality of the environment. The buildings are ar-
ranged parallel to the internal street. The absence of spatial
hierarchy prevents the formation of diversified urban interiors
or sequential views.

The shared space in the Osiedle Bekasow estate is of a lim-
ited character.Both the functional programme and the spatial
extent are limited. It consists of a small square located pe-
ripherally in relation to the buildings, at the end of the dead-
end street (llls. 3b, 3c). Placing the recreational area outside
the main routes of residents’ daily activities restricts its inte-
grative potential. As a result, this space functions more as
an auxiliary element than as a focal point of community life.
Bekasow represents an example of an estate in which shared
space was implemented as an additional feature, subordi-
nated to the road layout (lll. 3d). This is also clearly reflected
in the current condition of the space — there are deteriorat-
ing elements of a former children’s playground. There is no
designated area for socialising or relaxation. A remnant of its
former recreational function is an unused fire pit. The develop-
ment reflects the dominant model observed in the analysed
single-family housing estates: a limited shared programme
that does not create favourable conditions for the formation
of social ties.

7.2. NEONATOLIN

The NeoNatolin housing estate is located at the edge of War-
saw’s existing built-up area, within a zone of intensive devel-
opment. Public transport accessibility is very good. A public
transport stop is located in the immediate vicinity of the es-
tate, while a range of basic services is available within a radius
of approximately 800 m.

The development was designed on a significantly larger scale
and with a more complex spatial structure than the previous
case. Its urban layout is based on a network of internal streets
with a differentiated hierarchy. A clear spatial gradation is

Il. 4. Fragment planu zagospodarowania osiedla NeoNatolin. Zrédto: https://neonatolin.com/oferta. Data pobrania: 04.2026. Na planie wyraznie widoczna jest

gtéwna ulica zakoriczona terenem zielonym ze stawem.

IIl. 4. Fragment of the development plan of the Neo Natolin housing estate. Source: https://neonatolin.com/oferta. Accessed: 04.2026. The plan clearly shows a main
street terminating in a green area with a pond




Dostepnos¢ komunikacyjna osiedla jest bardzo dobra - przysta-
nek transportu publicznego zlokalizowany jest w bezpos$rednim
sasiedztwie inwestycji, a liczne punkty ustugowe znajdujg sie
w zasiegu okoto 800 m.

Inwestycja zostata zaprojektowana jako zespét o wyraznie wiek-
szej skali i bardziej ztozonej strukturze przestrzennej. Uktad ur-
banistyczny osiedla to sie¢ ulic wewnetrznych o zréznicowanym
znaczeniu, z czytelng gradacja przestrzeni — od ulicy gtéwne;j,
przez ulice lokalne (il. 4, 5a, b). Taka struktura sprzyja postrzeganiu
przestrzeni jako charakterystycznej i czytelnej. Pozwala réwniez
na wyrazne wyodrebnienie stref o réznym charakterze uzytkowym
oraz na tworzenie sekwencji wnetrz urbanistycznych i relacji prze-
strzennych pomiedzy zabudowa a terenami wspolnymi.
Zabudowa to cztery wyraznie odmienne typy budynkéw, co wpro-
wadza umiarkowang réznorodnos¢ architektoniczng. Zréznicowa-
nie form sprzyja urozmaiceniu widokéw wzdtuz ulic oraz ksztatto-
waniu bardziej interesujacych ,$cian” przestrzeni publicznych.
Kluczowym elementem przestrzeni wspdlnej w NeoNatolin jest
teren zielony ze stawem, zlokalizowany na osi ulicy gtéwnej, uzu-
petniony zielenig wysokg wzdtuz ciggéw komunikacyjnych. Roz-
wigzanie to nadaje przestrzeni wspdlnej funkcje kompozycyjnego
i orientacyjnego rdzenia osiedla, cho¢ jej powierzchnia pozostaje
niewielka w stosunku do liczby budynkéw. Zgodnie z zatozeniami
projektowymi przestrzen ta petni funkcje rekreacyjng i wypoczyn-
kowa, wyposazong w elementy matej architektury oraz ciggi spa-
cerowe, co sprzyja uzytkowaniu o charakterze codziennym, choé
gtéwnie w formie aktywnosci biernych.

Przestrzen wspodlna jest dostepna dla mieszkaincéw catego ze-
spotuy, a jej lokalizacja w poblizu centrum osiedla sprzyja czest-
szemu przebywaniu w niej, powstawaniu nieformalnych kontaktéw

evident, ranging from the main street to local streets (llls. 4,
5a, 5b). This structure enhances spatial legibility and contrib-
utes to a stronger sense of place. It also enables the separa-
tion of zones with different functional roles and supports the
creation of urban interiors, as well as the spatial relationships
between buildings and shared spaces.

The architectural composition includes four clearly differenti-
ated building types, introducing a moderate level of architec-
tural diversity. This variation enriches views along the streets
and helps define more engaging spatial “walls” enclosing the
shared spaces.

The key shared space within NeoNatolin is a green area with
a pond, situated along the axis of the main street and comple-
mented by mature greenery that lines the circulation routes.
This element functions as a compositional and orientational
core of the estate. However, its surface area remains limited
in relation to the overall scale of the development. According
to the design assumptions, this space serves a recreational
and leisure function. It is equipped with street furniture and
pedestrian paths that support everyday use, primarily in pas-
sive activities.

The shared space is accessible to residents of the entire de-
velopment. Its location near the centre of the estate encour-
ages more frequent use, the emergence of informal interac-
tions, and a higher intensity of activity. Parking spaces are
located in front of buildings, within garages, and partly along
internal streets. As a result, parking infrastructure is strongly
present within street cross-sections.

Despite a clear spatial composition and a centrally located
green area, the shared space does not form an extensive

II. 5. Przestrzen osiedla NeoNatolin. Zrédto: zdjecia wtasne. Data zdjecia: 11.2025. A: gtéwna ulica - etap | osiedla mieszkaniowego; B: siegacz, widok z ulicy gtéw-

nej; C: staw w przestrzeni wspélnej; D: plac zabaw i niska zielen.

I1l. 5. Shared spaces within the NeoNatolin housing estate. Source: author's photographs (November 2025). A: main street — phase 1 of the housing estate; B: dead-
end street viewed from the main street; C: water feature in the shared space; D: playground and low greenery




oraz zwiekszonej intensywnosci uzytkowania. Miejsca postojowe
zostaty zlokalizowane przed budynkami oraz w garazach, a czes-
ciowo rowniez wzdtuz ulic wewnetrznych. Takie rozwigzanie po-
woduje, ze infrastruktura parkingowa jest silnie obecna w prze-
krojach ulic. Pomimo czytelnej kompozycji i obecnosci centralnie
zlokalizowanego terenu zielonego, przestrzer wspdlna nie tworzy
rozbudowanego systemu powigzanych miejsc, co ogranicza moz-
liwos¢ kumulacji aktywnosci uzytkownikéw. Przestrzen ciggéw
komunikacyjnych sprzyja krétkotrwatemu przebywaniu, natomiast
sgsiedztwo stawu sprzyja rekreacji biernej (il. 5¢c, d). Potencjat in-
tegracyjny terenu wspdlnego jest ograniczony skalg. NeoNatolin
mozna zatem uznaé za przyktad osiedla, ktére tgczy peryferyjne
potozenie z relatywnie dobrg dostepnoscia infrastrukturalng oraz
$wiadomym ksztattowaniem przestrzeni wspdlnych, cho¢ wcigz
w ograniczonej skali.

7.3. JASMINOWY MOKOTOW

Osiedle Jasminowy Mokotéw stanowi przyktad inwestycji taczacej
zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng. Zaletg lokalizacji jest
bardzo dobra dostepno$¢ infrastruktury miejskiej. Przystanki ko-
munikacji publicznej znajduja sie w zasiegu okoto 250 m, a liczne
punkty ustugowe w promieniu okoto 300 m. Ponadto osiedle sasia-
duje z terenami zielonymi o réznym stopniu urzadzenia, takimi jak
park Enklawa oraz nieformalne obszary rekreacyjne (,Psia Polan-
ka", ,Jaéminowa Polanka”), ktére uzupetniajg wewnatrzosiedlowa
przestrzen rekreacyjna.

Uktad przestrzenny czeéci osiedla w ktérej potozona jest zabu-
dowa jednorodzinna osiedla oparto na hierarchicznym podziale
na ulice gtéwna, ulice o nizszej randze oraz siegacze (il. 6, 7a, b).
Zabudowa jednorodzinna i wielorodzinna zostata wkomponowana
w szerszy kontekst urbanistyczny (il. 7a). Cho¢ réznice funkcjonal-
ne sg wyrazne, kompozycja architektoniczna zachowuje sp6jno$¢
materiatowg i estetyczng, co pozwala unikngé wrazenia fragmen-
taryzacji osiedla na cze$¢ jedno- i wielorodzinna (il. 7b, c). Budynki
tworzag wyrazne ,$ciany” ulic i ciaggéw pieszych, wspétksztattujac
przekrdj ulicy oraz wnetrza urbanistyczne. Obstuga komunikacyjna
zostata rozwigzana poprzez garaze podziemne, co istotnie ograni-
cza obecnos$¢ samochoddéw w przestrzeni wspélnej i wptywa ko-
rzystnie na jej jakos¢ wizualng. Dzieki temu ulice i ciggi piesze nie
sg zdominowane przez miejsca postojowe, a przekrdj ulicy zyskuje
bardziej ,mieszkaniowy” charakter.

Przestrzenie wspdlne sg wkomponowane w strukture zabudowy
- nie przyjmuja formy jednego, centralnego parku, lecz przeplataja
zabudowe, tworzac ciggtos¢ wizualng i pieszg pomiedzy budynka-
mi (il. 7d). Uktad ten sprzyja rownomiernemu roztozeniu aktywno-
$ci uzytkownikéw w obrebie osiedla oraz czestszemu wigczaniu
przestrzeni wspélnych w codzienne trasy przemieszczania sie

system of interconnected places, limiting the potential for the
accumulation of user activity. The circulation spaces primarily
support short-term use, while the area surrounding the pond
encourages passive recreation (llls. 5¢, 5d). The social integra-
tion potential of the shared space is therefore constrained by
its limited scale. NeoNatolin can be regarded as an example
of a housing estate that combines a peripheral location with
relatively good infrastructural accessibility and a conscious
approach to shaping shared spaces, albeit within a restricted
spatial framework.

7.3. JASMINOWY MOKOTOW

The Jasminowy Mokotow is an example of a development
that combines single-family and multi-family housing. Its key
advantage is very good access to urban infrastructure. Public
transport stops are located within approximately 250 m, while
numerous services are available within a radius of about 300
m. In addition, the estate borders green areas of varying de-
grees of formal development, including the Enklawa Park and
informal recreational areas (“Psia Polanka” and “Jasminowa
Polanka”). These spaces complement the estate’s internal rec-
reational areas.

The spatial layout of the part of the estate containing single-
family housing is based on a clear hierarchy. It consists of
a main street with two branching dead-end streets (llis. 6, 7a,
7b). Both single-family and multi-family buildings are embed-
ded within a broader urban context (lll. 7a). Although func-
tional differences between these building types are evident,
architectural composition remains coherent in terms of mate-
rials and aesthetics. This approach avoids a fragmented per-
ception of the estate as divided into separate housing zones
(Ills. 7b, 7c). The buildings form clearly defined street edges,
shaping both street sections and urban interiors.

Car access is largely handled through underground garages.
This solution significantly reduces the presence of vehicles
within shared spaces and improves their visual quality. Streets
and pedestrian routes are therefore not dominated by parking
areas. As a result, street sections acquire a more residential
and pedestrian-oriented character.

Shared spaces are integrated into the built structure — they
do not take the form of a single, central park but instead inter-
weave with the development, creating visual and pedestrian
continuity between buildings (lll. 7d). This layout supports
a more even distribution of user activity across the estate and
encourages the more frequent incorporation of shared spac-
es into residents’ daily movement patterns. The programme is
complemented by pedestrian alleys and a playground, which
facilitate everyday informal neighbourly interactions, although

Il. 6. Plan zagospodarowania osiedla Jagminowy Mokotéw. Zrédto: https:/mieszkaj.skanska.pl/nasze-projekty/jasminowy-mokotow. Data pobrania: 11.2025

Ill. 6. Development plan of the Jasminowy Mokotoéw housing estate. Source: https:/mieszkaj.skanska.pl/nasze-projekty/jasminowy-mokotow. Accessed: 11.2025
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Il. 7. Przestrzen osiedla Jasminowy Mokotéw. Zrédio: zdjecia wtasne. Data zdjecia: 11.2025. A: Jasminowy Mokotéw (po lewej) oraz kontekst urbanistyczny; B:
ulica dojazdowa z zabudowg jednorodzinng; C: domy jednorodzinne; D: przestrzer wspdlna z placem zabaw.

IIl. 7. Shared spaces within the Jasminowy Mokotéw housing estate. Source: author’s photographs (November 2025).A: Jasminowy Mokotéw (left), its urban context;
B: secondary street with single-family houses; C: single-family house architecture; D: shared space with a playground

mieszkancéw. Uzupetnieniem programu sa aleje spacerowe oraz
plac zabaw, ktére sprzyjaja codziennym, nieformalnym kontaktom
sasiedzkim, cho¢ skala tych przestrzeni nie pozwala na realizacje
bardziej ztozonych aktywnosci spotecznych. Przestrzenie sg do-
stepne dla mieszkancéw catego zespotu, a ich rozproszone roz-
mieszczenie oraz powigzanie z ciggami pieszymi zwigkszajg ich
dostepnos¢ i widocznosé. Jednoczesnie brak jednego wyraznie
zdefiniowanego centrum przestrzeni wspodlnej powoduje, ze ak-
tywnos¢ uzytkownikédw ma charakter bardziej rozproszony i mniej
skoncentrowany niz w uktadach z wyraznym punktem centralnym.
Jasgminowy Mokotéw stanowi przyktad osiedla, w ktérym wysoka
jakos¢ terendw wynika nie z rozbudowanego programu przestrzeni
wspdlnych, lecz z ich integracji ze strukturg osiedla i ograniczenia
infrastruktury technicznej na poziomie ulicy. Przestrzenie wspdlne
petnig tu przede wszystkim funkcje codziennej rekreaciji, a ich po-
tencjat spoteczny wzmacniany jest przez dobrg dostepnosc¢ ustug
i terendw zielonych w bezposrednim sasiedztwie.

8. WNIOSKI ORAZ DYSKUSJA

Przeprowadzone badania potwierdzajg, ze przewazajgca czesc
osiedli jednorodzinnych, w ktérych wystepuja przestrzenie wspol-
ne, oparte sg na ulicach typu siegacz, nie zas na siatce drég zblizo-
nej do ulic miejskich. Siegacze moga zwigkszaé poczucie kontroli
przestrzeni, jednak zazwyczaj taczg sie z ograniczonym powierzch-
niowo i funkcjonalnie programem przestrzeni wspélnych. Domina-
cja przestrzeni o charakterze ograniczonym lub wrecz pozornym
wskazuje, ze potencjat spoteczny przestrzeni wspdlnych nie jest
w petni wykorzystywany. W wielu przypadkach sprowadzajg sie
one do niewielkich placéw zabaw lub fragmentéw zieleni lokalizo-
wanych peryferyjnie wzgledem zabudowy. W ocenie autorki takie
rozwigzania petnig funkcje formalnego uzupetnienia inwestycji, nie
za$ elementu codziennego Srodowiska zamieszkania, ktéry aktyw-
nie wspiera powstawanie wiezi spotecznych. Wyniki te obrazujg

the scale of these spaces does not allow for more complex
social activities. The spaces are accessible to residents of the
entire development, and their dispersed arrangement, com-
bined with connections to pedestrian routes, increases both
their accessibility and visibility.

At the same time, the absence of a clearly defined central
shared space results in more dispersed and less concentrated
user activity compared to layouts with a distinct focal point.
The Jasminowy Mokotéw illustrates a model in which the
quality of shared spaces does not result from an extensive
functional programme. Instead, it stems from their strong in-
tegration with the urban structure and the reduction of tech-
nical infrastructure at street level. Shared spaces primarily
support everyday recreation. Their social potential is further
strengthened by the proximity of services and green areas in
the immediate surroundings.

8. CONCLUSIONS AND DISCUSSION

The study confirms that the majority of single-family hous-
ing estates with shared spaces are based on dead-end street
layouts rather than street networks resembling urban grids.
Dead-end streets may enhance the sense of spatial control.
However, they are usually associated with shared spaces
that are limited in both size and functional programme. The
dominance of limited or nominal shared spaces indicates
that their social potential is not fully utilised. In many cases,
these spaces are reduced to small playgrounds or fragments
of greenery located at the periphery of the development. In
the author’s assessment, such solutions function primarily as
formal complements to the project rather than as elements
of the everyday residential environment that actively support
the formation of social ties. These findings highlight a clear
discrepancy between the postulates of the literature, which
emphasise the importance of shared spaces for community
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wyrazng sprzeczno$é pomiedzy postulatami literatury, ktére podkre-
$lajg wage przestrzeni wspélnych dla budowania wspélnoty lokalne;j,
z praktyka gospodarczg, gdzie nie stanowig one istotnego elementu.
Jednoczesnie badania ujawniajg rosnace znaczenie przestrzeni
wspolnych jako elementu strategii marketingowej. W czesci inwe-
stycji — szczegdlnie tych o wyzszym standardzie — przestrzenie te
petnig funkcje prestizotwoércza, wzmacniajgc wizerunek osiedla,
co potwierdzajg obserwacje Strumitto (2010). Analiza materiatéw
promocyjnych i realizacji wskazuje na czestg rozbiezno$é pomie-
dzy deklarowang jakoscig przestrzeni wspdlnych a ich faktycz-
nym zakresem funkcjonalnym. Whnioski ze studiéw przypadkéw
pogtebiajg ten obraz. W Osiedlu Bekaséw przestrzen wspdélna ma
charakter ograniczony i peryferyjny, a jej rolg jest ,dopetnienie”
prywatnych ogrodéw. To, czy przestrzen wspodlna na tym osiedli
wplynie na integracje mieszkancéw jest dyskusyjne. W osiedlach
NeoNatolin i Jasminowy Mokotéw przestrzen wspélna jest ograni-
czona powierzchniowo i funkcjonalnie, ale dzieki wkomponowaniu
jej w zabudowe moze pozytywnie wptyngé na powstawanie wiezi
sgsiedzkich. Dobra dostepno$é komunikacji publicznej, ustug oraz
sasiedztwo rozlegtych terenéw zielonych dodatkowo wptywa na
mozliwosé przypadkowych kontaktéw na terenie osiedla. Szcze-
goélnie widoczne jest to w przypadku Jasminowego Mokotowa,
gdzie jako$¢ srodowiska mieszkaniowego wynika nie z rozbudo-
wanych przestrzeni wspdlnych, lecz z ich powigzania z szerszym
kontekstem urbanistycznym.

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na skale i jakos$¢ realizowanych
przestrzeni wspdlnych jest brak jednoznacznych wymogdéw praw-
nych dotyczacych osiedli zabudowy jednorodzinnej. W przeciwien-
stwie do zabudowy wielorodzinnej, inwestorzy nie sg zobowigzani
do zapewnienia placéw zabaw czy terenéw rekreacyjnych nawet
w przypadku zespotéw liczacych kilkadziesiat lokali. W konse-
kwencji decyzja o realizacji przestrzeni wspélnej ma charakter do-
browolny i czesto podporzadkowana jest kalkulacji ekonomiczne;.
Wyniki badan wskazujg na potrzebe ponownego zdefiniowania
roli przestrzeni wspélnych w zabudowie jednorodzinnej — nie jako
kosztownego dodatku, lecz jako kluczowego elementu budowania
sgsiedztwa, szczegdlnie w warunkach postepujacej suburbanizacji
i zaniku tradycyjnych przestrzeni integracji spoteczne;.

PRZYPISY KONCOWE/ ENDNOTES

! ,Ze wzgledu na duza konkurencje na rynku mieszkaniowym, deweloperzy zwracaja
uwage na czesci wspdlne osiedli i staraja sie jak najbardziej je uatrakcyjni¢. W ostatnich
latach na znaczeniu zyskaly wigc tereny zielone, a takze réznego rodzaju rozwigzania sprzy-
jajace rekreacji na terenie osiedla.” Andrzej Gutowski, wiceprezes i dyrektor ds. sprzedazy
Ronson Development, https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/osiedla-miesz-
kaniowe-jak-sie-zmienily-w-ciagu-ostatnich-10-lat/10902/; P. Bartkowska Data publikacji:
02.08.2019, Data aktualizacji: 08.01.2024.

2 Tacy jak m.in. Joanna Chojecka, dyrektor ds. sprzedazy Robyg lub Krzysztof Foder, Dy-
rektor Sprzedazy i Marketingu Bouygues Immobilier.

8 Tak jak Ewa Foltariska-Dubiel, prezes Grupy Deweloperskiej Geo.
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building, and development practice, in which they rarely con-
stitute a central design priority.

At the same time, the research reveals the growing role of
shared spaces as part of marketing strategies. In some devel-
opments — particularly those positioned in a higher market seg-
ment — shared spaces serve a prestige-building function and
contribute to the overall image of the estate, which confirms
observations made by Strumitto (2010). An analysis of promo-
tional materials and completed projects reveals a consistent
gap between the declared quality of shared spaces and their
actual functional scope. The case studies further illustrate this
pattern. In the Bekasow estate, the shared space is limited and
peripheral, intended mainly as a supplement to private gardens.
Whether it can meaningfully support resident integration re-
mains questionable. In the NeoNatolin and the Jasminowy Mo-
kotow, shared spaces are also limited in scale and programme.
However, their integration with the built structure allows them
to contribute positively to neighbourly interactions. Good ac-
cess to public transport, services, and extensive green areas
further increases the likelihood of incidental encounters within
the estate. This effect is particularly evident in the Jasminowy
Mokotéw, where the quality of the residential environment re-
sults not from extensive shared-space programmes but from
strong connections to the broader urban context.

A significant factor influencing both the scale and quality of
shared spaces is the absence of clear legal requirements for
single-family housing estates. Unlike multi-family develop-
ments, developers are not obliged to provide playgrounds or
recreational areas, even in estates comprising several dozen
dwellings. As aresult, the decision to create shared spaces is of-
ten voluntary and primarily driven by economic considerations.
Overall, the findings point to the need to redefine the role of
shared spaces in single-family housing developments. Rather
than being treated as optional or costly additions, they should
be recognised as key components of neighbourhood forma-
tion. This need is particularly urgent in the context of ongoing
suburbanisation and the gradual disappearance of traditional
spaces for social integration.

T “Due to strong competition in the housing market, developers pay increasing at-
tention to shared spaces within housing estates and seek to make them as attractive
as possible. In recent years, green areas and various solutions supporting on-site
recreation have therefore gained importance”. - Andrzej Gutowski, Vice President
and Sales Director, Ronson Development. Source: RynekPierwotny.pl, P. Bartkowska,
publication date: 02.08.2019, updated: 08.01.2024.

2 Such as, among others, Joanna Chojecka, Sales Director at Robyg, and Krzysz-
tof Foder, Sales and Marketing Director at Bouygues Immobilier.
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