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Abstract

This paper presents several examples of new residential buildings and complexes implemented in London.
The character of these investments is adjusted to the general state policy of sustainable development
promoted by the British government. Among other issues, it includes the revitalization of postindustrial
grounds, the limitation of the uncontrolled territorial growth of cities, the development of green areas and
the promotion of public transport.
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Streszczenie

Artykut przedstawia przyktady kilku nowych budynkéw i zespotéw mieszkaniowych zrealizowanych na
terenie Londynu. Charakter tych inwestycji wpisuje si¢ w ogolnokrajowa polityke rozwoju zrownowazo-
nego promowanego przez rzad Wielkiej Brytani, a jest to m.in. rewitalizacja terenow poprzemystowych
i ograniczanie niekontrolowanego rozwoju
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1. Introduction

For many years, the housing policy in Great Britain, including London, has been shaped in accordance
with the principles of sustainable development. The restructuring of industry but first of all the closedown of
numerous industrial plants in the city have had a strong impact on the shape of the urban space of London.
The revitalization of some degraded postindustrial and warehouse grounds transformed into residential
areas is one of the guidelines for the country’s housing policy. Such an approach to housing results in the
limitation of the fast territorial growth of the city with the simultaneous creation of attractive residential,
public and recreational spaces for the inhabitants of all the districts. This article presents several examples
of residential buildings and complexes recently implemented in London which helped to revitalize some
neglected urban areas and shape high-quality housing environments. They show the manner of introducing
diverse sustainable solutions to various problems which spring up while implementing residential complexes,
such as cost limits, water management, the pacification of a troublesome neighbourhood etc.

2. Residential building in Murray Grove
(design: Cartwright Architects, implementation 1999)!

This investment in Murray Grove (Ill. 1) is located in the district of Hackney in London. It is the
city’s first implemented multifamily and multistorey residential modular building. Its plot is a corner area
at the confluence of Murray Grove and Shepherdess Walk. Until the 1990s, this area was neglected and
abandoned. Within the campaign of regenerating unusable grounds, the district authorities handed it over
to Peabody Trust for a housing investment within a public-private partnership. The area is nicely located
for this purpose — some shops, offices and a pub as well as municipal transport with bus lines and the Old
Street underground station are all situated within walking distance. In this case, the limited costs made
one of the designing guidelines therefore the investor risked constructing a cheap and quickly assembled
modular residential building.

This five-storey object extends along Murray Grove and Shepherdess Walk with an accentuated
tower which marks the corner of these two streets. Altogether, the five residential storeys include thirty flats
meant for young people mostly. These are small (16 flats with one bedroom and 14 flats with two bedrooms)
and cheap flats with different forms of ownership. A part of the real estate is meant for rent, some flats
belong to the city, the others have been sold by the developer on the free market.

The oval corner tower, being the “keystone” for two residential wings, fulfills its own function,
too. It has a staircase with a lift giving the residents quick access to flats arranged along the gallery from
the street side. The staircase volume reaches one storey higher than the building wings which makes it
the dominant feature in the street space. The internal part of the plot is arranged in the form of a green
semiprivate courtyard on the area of about 500 m? overlooked by the residential rooms (the living rooms
and the bedrooms) with little balconies. Such a functional layout guarantees quiet and privacy for the
residents and minimizes the street noise.

The construction, designed by the Cartwright Pickard architectural studio and the Yorkon company
specializing in modular structures, is special. Light and steel, fully prefabricated elements are sized
8 x 3.2 x 3 m. The sizes of the residential modules were designed so that they could be transported along
the way onto the construction site. Each prefabricated module was completely equipped with installations,
heating, kitchen and bedroom furnishings, doors and windows. The steel framework was assembled on the
site and then filled with appropriate residential modules. Owing to such a system of designing and building,

' http://www.cartwrightpickard.com/sectors/reidential/115_murray-grove.aspx
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this project was completed within forty-four weeks starting from the plot takeover, i.e. eighteen weeks
shorter than comparable investments realized with traditional methods (the assembly itself took twelve
weeks on the site). Additionally, the building was settled right after completion thanks to equipping the
residential modules with necessary internal elements.

Although the residential building in Murray Grove was entirely produced at a factory and then
assembled on the site, prefabrication does not mean low-quality workmanship in this case. In spite of
the low costs, the designers paid attention to esthetical details for the finishing which would match the
construction. They did not try to hide the prefabricated construction of the building in its elevation but
applied steel strengthening flexible connectors and prefabricated concrete balconies for shaping the fagade.
The whole was finished with delicate glass balustrades.

The investment in Murray Grove is a unique enterprise —a combination of the advantages of a classic
residential building and the high quality of architectural details with the fast assembly of prefabricated
modules and the low price of the investment. In this case, the investor’s justified risk was eventually
rewarded. It seems that this project can set a good example for similar innovations in London’s housing.

3. Residential complex Gainsborough Studios
(design: Munkenbeck & Marshall — Architects, implementation 2002)?

Gainsborough Studios (Ill. 2) is an architectural and urban complex with residential, office and
service functions which introduce some elements of street design and art, referring to the cultural vicissitudes
of this area, into an urban space. Its objects have a very long and complicated history. Built in the early
twentieth century, they were first used as a power plant, then as film studios (closed down in the 1950s) and
warehouses. The plot is located in a very attractive place — it neighbours on Shoreditch Park on one side,
whereas a water canal with a walking sequence, being one of the main recreational zones in the district of
Hackney, extends along its northern border.

In the late 1990s, the abandoned warchouses were to be transformed into commercial objects.
However, in 2000, the district authorities gave their consent to the extension and transformation of
Gainsborough Studios into a complex of buildings with the prevailing residential function plus services
and offices. The effect of this project was a quarter of tall buildings (7—14 storeys) with services on the
ground floors and a bi-level underground car park. The former objects of the film studio were extended in
an L-shaped layout, whereas the quarter was closed with new buildings from the west and the canal side.
As a result, 213 flats came into existence, including eighty meant for studios (places of residence or work)
and forty accessible for disabled people. The forms of ownership are diverse — most flats have been sold on
the free market, while some are meant for rent and social lodgings.

The municipal authorities’ designing guidelines for the investor included maintaining the accessible
public zone, revitalizing the canal waterfront which neighbours on the plot and managing rainwater. Emphasis
was also placed upon a reference to the cultural past of this place — the film studio years. Owing to these
guidelines, a courtyard with a centrally placed sculpture (by Anthony Donaldson) on an elevation showing
the head of Alfred Hitchcock was designed at Gainsborough Studios. It commemorates the famous British
director who had worked here before he moved to Los Angeles. A watercourse (collecting rainwater), which
flows into the main canal forming a little picturesque cascade, runs along the courtyard from the main gate.
Plain and small details in this enclosure make the sculpture the major and dominative element which refers
to the past of this place in an original manner. One can get to the revitalized canal waterfront of completely
different, landscape character across the main, rather austere courtyard. The bank is shaped like a wooden

2 http://www.marshallarchitects.co.uk/pages/projects/gainsborough.html
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terrace, slightly raised above the water level, with some greenery, sitting spaces and modernly designed
illumination which jointly create an excellent place for recreation and relaxation by the water.

The objects of Gainsborough Studios with a large cubature stand out above the space of this part
of the city where lower buildings prevail. All the new structures were made in a framework construction
which facilitates total remodelling of the interiors — office/commercial rooms can be transformed into
residential areas if necessary. Owing to their characteristic elevations and details, the new buildings refer to
the 1920s and 1930s stylistics. Their austere and massive form is moderated with the application of wood
in the elevations which harmoniously join the canal waterfront. The wood is complemented with some steel
details, whereas cantilevered triangular balconies add lightness to the solid volumes. The architecture of
this complex is quiet and balanced from the recreational grounds by the canal and the internal courtyard.
From the street and the park, some steel vertical elements have been added to the glazed south elevation
of the main building. They shape a more expressive architecture which — together with the metal letters
“Gainsborough” on the roof — refers to the 1930s style.

The functional layout of Gainsborough Studios with services on the ground floors from the street
(where a shop and a restaurant are located) as well as the residential and recreational part from the courtyard
and the canal nicely adjusts this building to the surrounding district. Although its cubature is rather big and
bulky, it is not heavy or overwhelming thanks to the skillfully sculpted buildings and added wooden linings.
The most important advantage of this investment is a combination of modern architecture with public and
recreational spaces as well as the preservation of the style and character of this place referring to its prime
in the early twentieth century.

4. Residential complex Stanmore Place
(design: GRID Architects, implementation: 1* and 2" stage 2010)*

Stanmore Place (Ill. 3) is a sustainable, low intensive residential complex implemented in the district
of Harrow in the northern part of London. This investment is located on a several-hectare plot in a virtually
inaccessible place. Its area is limited by some industrial buildings, a railway line, some residential buildings
and the local Egware Brook. Considering such a situation, the designers had to face a number of transport
and hydrological challenges as well as adjust this extensive complex to the existing buildings in London’s
suburbia.

As a target, the project of developing this area includes around 800 residential units within low
intensive housing: terraced and semi-collective houses, multifamily buildings with service and office
premises. The first and second stage included 196 residential units with very diverse sizes and ownership
systems (owner-occupied and social flats, flats to let). The diversity of ownership forms as well as the
guaranteed number of flats adjusted to disabled people’s needs were introduced in cooperation with the
local authorities of the district of Harrow so as to maintain the balanced social structure of this complex and
respond to real local demand for housing.

The structure of the buildings comprises small residential quarters with the division into a public,
semiprivate and private space. Minimized vehicular traffic freed the space between the buildings from cars.
The entire layout is serviced by underground car parks and a collective overground car park in the southern
part of the plot which borders on some industrial grounds making a peculiar “buffer” that separates the
residential zone from its troublesome neighbourhood. The estate area, divided into little quarters, yards
and courtyards, guarantees intimacy to the inhabitants. Owing to the elimination of vehicular traffic to
a considerable extent, a vast space between the buildings is covered with greenery.

3 http://www.gridarchitects.co.uk/projects/masterplanning/honeypot-lane-harrow/
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The most serious challenge for the planners was to find a solution to the problem of flooding. The
little river flowing along the western border of the plot often flooded the area during intensive rainfalls.
The main aspect of this layout was the creation of a sustainable element which would prevent flooding in
a natural manner. An artificial reservoir was created — together with the fountains, it has high esthetic values
and acts as a storage reservoir for floodwater as well as rainwater collected from the entire estate. A culvert
connected the artificial lake with the natural watercourse. If a need arises, it can take in the excess of
floodwater from the river and function as a flood control reservoir. It takes in rainwater from the estate area
all the time. Its excess may be also discharged into the river if necessary. Water collected in the reservoir
serves utilitarian purposes, too — extensive green areas within the complex are irrigated.

The nicely designed reservoir surrounded with greenery and fountains immediately became the most
characteristic element attracting the inhabitants of the houses in the neighbourhood as well as a habitat
for a multitude of water animals. Walking paths and greenery arranged around the lake transformed this
location into a popular meeting place and a landmark.

The highest spatial values of this complex include:

— clear, legible and well-hierarchized transport without dominating vehicular traffic,

— division into smaller enclosures with diverse public and semiprivate zones,

— simple and quiet architecture with elegant detail and the application of natural materials,

— limited negative impact of the neighbourhood of the plot (the industrial grounds, the railway line) owing
to the spatial elements,

— extensive green areas accessible for pedestrians only, i.e. safe for children.

A combination of the foregoing spatial solutions with the diverse housing structure of the estate
guaranteeing access to a place of residence for various social groups and opening it for the entire local
community brought success to the investor — the flats were soon sold out, while most buildings were
inhabited shortly after completion.

5. Residential complex New River Village
(design: Stock Woolstencroft, implementation: 2002-2010)*

This residential complex (Ill. 4, 5) is located on the former grounds of the pumping station for
the Thames in the district of Haringey. The area of the complex extends along the railway line adjoining
from the east side and the little New River. The river is not a natural watercourse — it was built in the
years 1609—1613 as an aqueduct delivering drinking water for London. The areas by the river have been
transformed into recreational grounds with pedestrian paths but the river resources are still used by the city.
The complex of the water supply system and the pumping station was constructed around 1850 and served
the city for many decades until it was closed down in the twentieth century. Afterwards, the authorities
of the district of Haringey decided to revitalize the existing historical buildings and incorporate the plot
into the residential areas on account of its recreational values and good public transport (a lot of city bus
lines run along Horsney High Street bordering on the plot, whereas the Turnpike Lane underground line is
situated nearby).

New River Village is a high intensive housing estate complemented with a considerable number of
attractive green areas and public spaces as well as the revitalized objects of the former water supply system.
The entire layout includes 622 flats — more than a half of them have been sold by the developer, whereas the
remaining ones are places of residence with various forms of ownership, partially managed by the municipal
authorities. Buildings up to seven storeys are arranged across the steep plot and shaped in the form of small

4 http://www.stockwool.net/#/projects/1/22/185/, http://www.newrivervillage.co.uk
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enclosures, gradated in the scale and adjusted to the relief. As a result, a bi-level underground car park with
most parking spaces needed for this complex was built on the area which descends westwards.

The residential buildings are located in a distance from the river and from nuisances related to the
railway line. A long belt of recreational areas — about two hectares, more than 200 m long — was designed
along the entire eastern border. This so-called “linear park” extends along the river comprising green zones,
recreational grounds, pedestrian and bicycle paths etc. It makes a natural and attractive transport connection
between Horsney High Street and the remaining residential areas in the neighbourhood. The longitudinal
park has become the compositional axis for the entire complex especially that most buildings have flats
scenically opened to the green areas extending along the river, whereas a tree belt separates the entire layout
from the railway line.

In spite of the high intensity of the estate, the architecture of this complex is very diverse, both in
its cubature (3—7 storeys) and in its form well composed into the plot located on a slope. The elevations
of the blocks of flats use various architectural details (steel constructions supporting balconies or shading
shutters) as well as differently coloured walls and glass balconies. Owing to such a sculptural architecture,
the form of the traditional massive block of flats was overcome which made it possible to create some
interesting urban enclosures and view openings. The historical pumping station has been restored — now it
acts as a backup facility for the complex. There is a restaurant and a bar as well as a gym and a separated
little art gallery managed by the Royal Academy of Arts.

As far as transport is concerned, New River Village is dominated by pedestrian movement and
vehicular traffic. The main sequences of vehicular transport mostly guarantee access to the car parks under
the buildings. There is a limited number of overground parking spaces in the entrance part at the historical
pumping station which serve both restaurant customers and visitors. That is why one cannot see many
vehicles parked along the internal alleys.

The success of this residential complex was confirmed by some architectural awards’, whereas the
diverse forms of flat ownership, imposed by the authorities of the district of Haringey, reflects the local
community’s needs. However, the biggest achievement within this investment is the creation of so many
recreational spaces in relation to the intensiveness of development. The extensive park, complemented with
some decorative structures, integrates the pedestrian and bicycle paths with the neighbourhood forming
many accessible and attractive public spaces for the district dwellers. As a result, this new layout is well
adjusted to the character of its surroundings.

6. Conclusions

The presented examples were chosen out of the multitude of new investments in London where
commonplace problems were solved successfully in a sustainable manner. The revitalization and development
of neglected plots and postindustrial grounds produced new esthetical and economical buildings as well
as vast green zones, recreational areas and public spaces. Close cooperation between the investors and the
authorities of individual districts was of high importance in the case of all these investments. They were
able to formulate the guidelines for the designers concerning the diversification of housing with respect
to the form of ownership, the restoration of historical buildings, flood control, the formation of new green
areas, good connections between new investments and their neighbourhoods etc. Such an approach to new
investments led to the creation of new housing estates with a high standard of residence as well as the
adjustment of these developments to the local community’s needs, good composition into the surrounding
context and integration with the neighbourhood.

5 Awards in 2005 — Housing Design Awards and Built in quality awards (apartment category) LDSA.
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1. Wstep

Polityka mieszkaniowa Wielkiej Brytanii, a co za tym idzie rowniez wladz Londynu, od wielu lat jest
ksztattowana wedtug zasad zrownowazonego rozwoju. Restrukturyzacja przemystu, a przede wszystkim
likwidacja wielu zaktadow przemystowych znajdujacych si¢ w miescie miata duzy wptyw na ksztatt prze-
strzeni miejskiej Londynu. Rewitalizacja zdegradowanych terenéw poprzemystowych i magazynowych
i przeksztatcanie ich w tereny mieszkaniowe jest jedna z wytycznych dla polityki mieszkaniowej kraju.
Takie podejécie do budownictwa mieszkaniowego skutkuje ograniczeniem szybkiego rozwoju terytorial-
nego miasta przy rownoczesnym tworzeniu atrakcyjnych przestrzeni mieszkaniowych, publicznych i rekre-
acyjnych dla wszystkich mieszkancow dzielnic. W artykule przedstawiono przyktady jednych z nowszych
realizacji budynkow i zespolow mieszkaniowych w Londynie, dzigki ktorym zrewitalizowano zaniedbane
tereny miejskie, ksztattujac na nich wysokiej jakosci §rodowisko mieszkaniowe. Opisywane przyktady
pokazuja sposob, w jaki wprowadzono réznorodne zréwnowazone rozwigzania réoznorodnych problemow
pojawiajacych si¢ przy realizacji zespotéw mieszkaniowych, takich jak np. ograniczanie kosztow, zarza-
dzanie zasobami wodnymi, niwelowanie ucigzliwego sasiedztwa itd.

2. Budynek mieszkaniowy Murray Grove
(projekt: Cartwright Architects, realizacja 1999)"

Inwestycja na Murray Grove (il. 1) znajduje sie w londynskiej dzielnicy Hackney i jest pierwszym
zrealizowanym w Londynie wielorodzinnym i wielokondygnacyjnym mieszkaniowym budynkiem mo-
dutowym. Dzialka, na ktérej znajduje si¢ inwestycja, jest naroznym terenem u zbiegu ulic Murray Grove
i Shepherdess Walk. Do lat 90. ubiegltego wieku byt to teren zaniedbany i opuszczony i w ramach akcji
regeneracji terendw nieuzytkowych zostal przekazany przez wtadze dzielnicy firmie Peabody Trust na
inwestycje¢ mieszkaniowa w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Teren jest Swietnie zlokalizowany
dla inwestycji mieszkaniowej; w zasiegu kilku minut spacerem znajduja si¢ sklepy, biura i pub, a takze ko-
munikacja miejska z liniami autobusowymi i stacja metra Old Street. Ograniczenie kosztéw inwestycji byto
w tym wypadku jedng z wytycznych projektowych, dlatego inwestor zaryzykowal wykonanie niedrogiego
w wykonaniu i szybkiego w montazu modutowego budynku mieszkaniowego.

Obiekt o wysokosci pigciu kondygnacji rozciaga si¢ wzdtuz ulic Murray Grove i Sheperdess Walk
z zaakcentowang w bryle narozng wieza bedaca rownoczesnie naroznikiem tych dwoch ulic. Pig¢ kondy-
gnacji mieszkalnych mie$ci w sumie 30 mieszkan przeznaczonych przede wszystkim dla ludzi mtodych. Sa
to mieszkania niewielkie (16 mieszkan z jedng sypialnig i 14 mieszkan z dwoma sypialniami) i niedrogie,
o roznych formach wlasnosci. Czg$¢ nieruchomosci zostata przeznaczona na wynajem, cze$¢ mieszkan jest
wiasno$cia miasta,. a czg¢$¢ zostala sprzedana przez dewelopera na wolnym rynku.

Narozna owalna wieza, b¢daca swoistym ,,zwornikiem” dwodch skrzydet mieszkalnych, ma réwniez
wtasng wydzielona funkcje. Znajduje si¢ tam klatka schodowa z windg zapewniajaca mieszkancom szybki
dostep do mieszkan rozmieszczonych wzdtuz galerii od strony ulicy. Bryla klatki schodowej sigga o kondy-
gnacje wyzej niz skrzydta budynku, dzigki czemu stata si¢ ona dominanta w przestrzeni ulicy. Wewngetrzna
cze$¢ dziatki zostata zaaranzowana w formie zielonego polprywatnego dziedzifica o pow. ok 500 m? na
ktoéry sa zwrocone pokoje mieszkalne (salony i sypialnie) z niewielkimi balkonami. Taki uktad funkcji za-
pewnia mieszkancom spokdj i prywatnos¢ i rdwnocze$nie minimalizuje hatas z ulicy.

Wyjatkowa jest konstrukcja budynku zaprojektowana przez biuro architektoniczne Cartwright Pic-
kard oraz firme konstrukcyjng Yorkon specjalizujaca si¢ w konstrukcjach modutowych. Lekkie i stalowe

' http://www.cartwrightpickard.com/sectors/residential/115_murray-grove.aspx
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elementy prefabrykowane majg wymiary 8 x 3,2 x 3 m i zostaly w catosci wyprodukowane w fabryce. Wy-
miary modutéw mieszkalnych musiaty by¢ takie, aby mozna je byto przetransportowa¢ droga na miejsce
budowy. Kazdy prefabrykowany modut byt kompletnie wyposazony w instalacje, ogrzewanie, elementy
wyposazenia kuchni i fazienek, miat zamontowane drzwi i okna. Na miejscu budowy zostal zmontowany
stalowy szkielet, ktory wypetniono odpowiednimi modutami mieszkalnymi. Dzigki takiemu systemowi
projektowania i budowy projekt zostal ukonczony w 44 tygodnie od przejecia dziatki, ok. 18 tygodni kro-
cej niz pordwnywalne inwestycje prowadzone metodami tradycyjnymi (sam montaz konstrukcji na terenie
budowy zajat 12 tygodni). Dodatkowo budynek od razu po ukonczeniu byt gotowy do zasiedlenia dzigki
wyposazeniu moduldw mieszkalnych w niezbedne elementy wnetrza.

Pomimo ze budynek mieszkaniowy na Murray Grove zostat stworzony w catosci w fabryce i ztozo-
ny dopiero na miejscu budowy, w tym wypadku prefabrykacja nie oznacza niskiej jakosci wykonania. Pro-
jektanci, pomimo niskich kosztoéw, zadbali o estetyczne detale wykonczenia budynku wspotgrajace z jego
konstrukcja. Nie probowano ukry¢ prefabrykowanej konstrukcji budynku w elewacji, ale uzyto stalowych
wzmacniajacych ciggien i prefabrykowanych betonowych balkonow do uksztattowania fasady budynku.
Cato$¢ zostata wykonczona delikatnymi szklanymi balustradami.

Inwestycja na Murray Grove jest wyjatkowym przedsigwzigciem — jest kombinacja zalet klasycz-
nego budynku mieszkaniowego oraz jakosci wykonania detali architektonicznych z szybkosciag montazu
prefabrykowanych modutéw oraz niska ceng inwestycji. Uzasadnione ryzyko inwestora w tym przypadku
zostato ostatecznie wynagrodzone i wydaje si¢, ze ten projekt moze by¢ dobrym przyktadem dla podob-
nych innowacji w budownictwie mieszkaniowym Londynu.

3. Zespol mieszkaniowy Gainsborough Studios
(projekt: Munkenbeck & Marshall — Architects, realizacja 2002)?

Gainsborough Studios (il. 2) to zespot architektoniczno-urbanistyczny o funkcji mieszkaniowo-biu-
rowo-ustugowej, ktéra wprowadza w przestrzen miejska elementy designu i sztuki ulicznej nawigzujacych
do kulturalnej historii tego terenu. Obiekty Gainsborough Studios majg bardzo dtugg i zréznicowang hi-
stori¢ uzytkowania. Wybudowane na poczatku XX w. budynki byly uzytkowane najpierw jako elektrow-
nia, nastgpnie jako studia filmowe (zamknicte w latach 50.) i magazyny. Dzialka, na ktorej si¢ znajduja,
potozona jest w bardzo atrakcyjnym miejscu — z jednej strony przylega ona do Shoreditch Park, a wzdhuz
jej pénocnej granicy biegnie kanat wodny z ciggiem spacerowym bedacy jednym z gtownych miejsc re-
kreacyjnych w dzielnicy Hackney.

Pod koniec lat 90. ubiegtego wieku opuszczone budynki pozostate po magazynach miaty by¢ prze-
budowane w obiekty komercyjne. Jednak w 2000 r. wtadze dzielnicy Hackney wydaty zgode¢ na rozbudowe
i przeksztatcenie Gainsborough Studios w zesp6t zabudowy o przewazajacej funkcji mieszkalnej z ustu-
gami i biurami. Efektem projektu byt kwartat budynkow o wysokiej intensywnosci zabudowy (od 7 do
14 kondygnacji) z ustugami w parterach i dwupoziomowym parkingiem podziemnym. Dawne obiekty stu-
dia filmowego zostaly rozbudowane w ksztalcie litery L, a od strony zachodniej i od strony kanatu kwartat
zostat zamkniety nowymi budynkami. W efekcie powstato 213 mieszkan, z ktorych 80 przeznaczonych jest
na studia do mieszkania lub pracy, a 40 mieszkan jest dostepnych dla 0séb niepetnosprawnych. Mieszkania
majg zréoznicowang wiasnos¢, wigkszos¢ zostata sprzedana na wolnym rynku, ale czg$¢ przeznaczono na
wynajem i mieszkania socjalne.

Wsrod wytyeznych projektowych dla inwestora ze strony miasta konieczne byto utrzymanie do-
stepnej strefy publicznej, rewitalizacja nadbrzeza kanatu przylegajacego do dziatki i zagospodarowanie

2 http://www.marshallarchitects.co.uk/pages/projects/gainsborough.html
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wody opadowe;j. Potozono réwniez nacisk na nawigzanie do kulturalnej przesztosci tego miejsca — okresu
kiedy funkcjonowaty tu studia filmowe. Dzi¢ki tym wytycznym w Gainsborough Studios zaprojektowano
dziedziniec z umieszczong centralnie na podniesieniu rzezbg (autorstwa Anthonego Donaldsona) przedsta-
wiajacag glowe Alfreda Hitchcocka — upamigtniajacag znanego brytyjskiego rezysera, ktory pracowat w znaj-
dujacych si¢ tam studiach filmowych zanim przeniodst si¢ do Los Angeles. Wzdtuz dziedzinca od gtéwnej
bramy wejsciowej biegnie ciek wodny (gromadzacy wodg opadowa), ktory niewielkg malownicza kaskada
wpada do gltéwnego kanalu wodnego. Skromne i niewiclkie detale tego wnetrza sprawiaja, ze rzezba staje
si¢ glownym i dominujacym jego elementem — w niebanalny sposob nawigzuje do przesztosci tego miejsca.
Przez glowny, dos¢ surowy w formie, dziedziniec mozna dostac si¢ nad zrewitalizowane nadbrzeze kanatu,
ktére ma zupelnie odmienny, krajobrazowy charakter. Brzeg uksztattowano w formie drewnianego tarasu
lekko wyniesionego nad poziom wody, na ktorym znajduje si¢ zielen, miejsca do siedzenia i nowocze$nie
zaprojektowane o§wietlenie — co w sumie daje §wietne miejsce do odpoczynku i relaksu nad woda.

Obiekty Gainsborough Studios o duzej kubaturze wyraznie wyrdzniajg si¢ w przestrzeni tej czgsci
miasta, gdzie przewaza raczej nizsza zabudowa. Cato$¢ nowej zabudowy zostata wykonana w konstruk-
cji szkieletowej, co umozliwia catkowite przemodelowanie wng¢trz — pomieszczenia biurowe/komercyjne
mozna przeksztalci¢ w powierzchnie mieszkalne, jesli bedzie to potrzebne. Nowe budynki dzigki charak-
terystycznym elewacjom i detalom nawigzuja do stylistyki lat 20. 1 30. XX w. Surowa i masywna forma
ztagodzona jest uzyciem drewna w elewacjach, ktore od strony kanatu harmonijnie taczg si¢ z nadbrzezem.
Drewno uzupetnione jest stalowymi detalami, a wspornikowe trojkatne balkony dodajg lekkosci masyw-
nym brytom. Architektura zespotu od strony terenéw rekreacyjnych kanatu i wewnetrznego dziedzinca jest
spokojna i zrownowazona. Od strony ulicy i parku w przeszklonej potudniowej elewacji gldéwnego budyn-
ku zostaly dodane stalowe pionowe elementy ksztattujace bardziej ekspresyjng architekture, ktora wraz
z metalowymi literami ,,Gainsborough” na dachu budynku nawiazuje do stylu lat 30. ubiegtego wieku.

Uktad funkcjonalny Gainsborough Studios z ustugami w parterach od strony ulicy (gdzie miesci si¢
m.in. sklep i restauracja) i czg$cig mieszkalng i rekreacyjng od strony dziedzinca i kanatu wodnego sprawia,
ze budynek $wietnie wkomponowat si¢ w otaczajaca go dzielnice. Mimo, ze jego kubatura jest dos¢ duza
i masywna, to nie jest ona ci¢zka i przytlaczajaca dzigki umiejetnemu rozrzezbieniu bryt budynkow i doda-
niu drewnianych oktadzin. Najwazniejszym zaletg tej inwestycji jest polaczenie nowoczesnej architektury
z przestrzeniami publicznymi i rekreacyjnymi przy rownoczesnym zachowaniu stylu i charakteru tego
miejsca nawigzujacego do czaséw jego swietnosci z poczatkow ubieglego wieku.

4. Zespol mieszkaniowy Stanmore Place
(projekt: GRID Architects, realizacja: 1 i II etap 2010)*

Stanmore Place (il. 3) to zrownowazony niskointensywny zespo6l mieszkaniowy zrealizowany
w potnocnej czesci Londynu, w dzielnicy Harrow. Inwestycja znajduje si¢ na dzialce o powierzchni kilku
hektarow zlokalizowanej w trudno dostepnym miejscu. Teren jest ograniczony z kilku stron zabudowa
przemystowa, liniag kolejowa, istniejaca zabudowa mieszkaniowa oraz lokalng rzeka Egware Brook. Ze
wzgledu na takie usytuowanie dziatki projektanci musieli zmierzy¢ si¢ z wieloma wyzwaniami komuni-
kacyjnymi, hydrologicznymi, a takze wpisaniem duzego zespotu mieszkaniowego w istniejaca zabudowe
przedmies¢ Londynu.

Projekt zagospodarowania terenu obejmuje docelowo ok 800 jednostek mieszkalnych w inskoin-
tensywnej zabudowie mieszkaniowej — domy szeregowe, semi — collective, budynki wielorodzinne wraz
z lokalami ustugowymi i biurowymi. W zrealizowanym 1 i II etapie znajduje si¢ 196 jednostek mieszkal-

3 http://www.gridarchitects.co.uk/projects/masterplanning/honeypot-lane-harrow/



46

nych o bardzo zréznicowanych wielkoSciach i systemie wlasnosci (mieszkania wlasno$ciowe, socjalne
i do wynajecia). Roznorodnos¢ wilasnosci, a takze zapewnienie czgéci mieszkan przystosowanych dla osob
niepetnosprawnych zostala wprowadzona we wspolpracy z wladzami lokalnymi dzielnicy Harrow, aby
zachowa¢ zréwnowazong strukturg spoteczng zespotu i odpowiedzieé na rzeczywiste lokalne zapotrzebo-
wanie mieszkaniowe.

Struktura zabudowy to niewielkie kwartaty mieszkalne z wydzielonym podziatem na przestrzen
publiczna, potprywatng i prywatng. Zminimalizowany ruch kotowy uwolnit od samochodow przestrzen
pomiedzy budynkami. Calo$¢ zalozenia jest obstugiwana przez parkingi podziemne lub zbiorczy naziemny
parking wielostanowiskowy w potudniowej cze$ci dzialki, ktory graniczy z terenami przemystowymi i jest
swoistym ,,buforem” oddzielajacym stref¢ mieszkaniowa od ucigzliwego sasiedztwa. Teren osiedla podzie-
lony na mate kwartaty, podworka i dziedzince zapewnia intymnos$¢ mieszkancom, a dzigki wyeliminowa-
niu w znacznej czgéei ruchu kotowego, duza przestrzen pomigdzy budynkami jest zazieleniona.

Najwigkszym wyzwaniem dla projektantow podczas planowania bylo znalezienie rozwigzania pro-
blemu zwigzanego z powodzig. Biegnaca wzdtuz zachodniej granicy dziatki niewielka rzeka czgsto zale-
wala jej teren podczas intensywnych opadow deszczu. Glownym aspektem zatozenia stato si¢ stworzenie
zréwnowazonego elementu, ktory zapobiegatby powodzi w sposob naturalny. Stworzono sztuczny zbiornik
wodny wraz z fontannami majacy ogromne walory estetyczne, ktory jednoczesnie jest zbiornikiem reten-
cyjnym zaréwno dla wody powodziowej, jak i wody opadowej zbieranej z catego osiedla. Sztuczne jezioro
zostato potaczone przepustem z naturalnym ciekiem wodnym. Moze ono w razie potrzeby przyjmowac
nadmiar wody powodziowej z rzeki i funkcjonuje wtedy jako zbiornik przeciwpowodziowy, a przez caty
czas przyjmuje wod¢ opadows z terenu osiedla, ktorej nadmiar moze by¢ réwniez wypuszczony do rzeki
w razie potrzeby. Woda gromadzona w zbiorniku wodnym shuzy réwniez do celéw uzytkowych — nawad-
niane s3 nig liczne tereny zielone w zespole.

Atrakeyjnie zaprojektowany zbiornik wodny w otoczeniu zieleni i fontann stat si¢ od samego po-
czatku najbardziej charakterystycznym elementem przyciagajacym zaréwno mieszkancow osiedla, jak
i okolicznych domoéw, a takze siedliskiem dla wielu zwierzat wodnych. Zaaranzowane wokot jeziora $ciez-
ki spacerowe i zielen przeksztatcily je w ulubione miejsce spotkan i punkt orientacyjny dla okolicy.

Najwigksze walory przestrzenne tego zespotu to:

— jasna, czytelna i dobrze zhierarchizowana komunikacja bez dominacji ruchu kotowego,

— podziat na mniejsze wnetrza o zréznicowanych strefach publicznych i potprywatnych,

— prosta i spokojna architektura z eleganckim detalem i wykorzystaniem naturalnych materiatow,

— zniwelowanie elementami przestrzennymi negatywnego wptywu sasiedztwa dziatki (tereny przemysto-
we, linia kolejowa),

— duza iloé¢ terenow zielonych dostepnych tylko dla pieszych, a dzigki temu bezpiecznych dla dzieci.

Potaczenie wyzej wymienionych rozwigzan przestrzennych wraz ze zréoznicowang strukturg miesz-
kaniowg osiedla zapewniajaca dostep do mieszkania dla r6znych grup spotecznych i otwarcie go dla catej
lokalnej spotecznos$ci przetozylo si¢ na sukces inwestora — juz wybudowane mieszkania zostaty szybko
sprzedane, a wigkszo$¢ budynkow zasiedlona w krétkim czasie po oddaniu.

5. Zespol mieszkaniowy New River Village
(projekt: Stock Woolstencroft, realizacja: 2002-2010)*

Zespot mieszkaniowy (il. 4, 5) znajduje si¢ na dawnych terenach przepompowni wod rzeki Tamizy
w dzielnicy Haringey. Teren zespotu rozciaga si¢ wzdtuz przylegajacej do niego od wschodniej strony linii

4 http://www.stockwool.net/#/projects/1/22/185/, http://www.newrivervillage.co.uk
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kolejowej i niewielkiej rzeki New River. Rzeka nie jest naturalnym ciekiem wodnym — zostata zbudowa-
na w latach 1609-1613 jako akwedukt dostarczajacy wodg pitng dla Londynu. Obecnie tereny nad rzeka
zostaty przeksztatcone w tereny rekreacyjne z pieszymi $ciezkami spacerowymi, ale w dalszym ciagu za-
soby rzeki sg wykorzystywane przez miasto. Zespot wodociagow i przepompowni zostat wybudowany ok.
1850 r. 1 przez wiele dziesigcioleci stuzyt miastu zanim zostal zamknigty w ubieglym wieku. Po zamknigciu
wodociagdw wiadze dzielnicy Haringey postanowily zrewitalizowacé istniejace zabytkowe budynki i wia-
czy¢ dziatke do terendw mieszkaniowych ze wzgledu na jej walory rekreacyjne i dobrg komunikacj¢ pu-
bliczng (wzdtuz przylegajacej do dziatki Horsney High Street biegnie wiele miejskich linii autobusowych,
a w bliskim zasiggu jest linia metra Turpike Lane).

New River Village to osiedle mieszkaniowe o wysokiej intensywnosci zabudowy uzupetnione duza
iloscig atrakcyjnych terenéw zielonych i przestrzeni publicznych oraz zrewitalizowanymi obiektami daw-
nych wodociagow. Catos$¢ zatozenia obejmuje 622 mieszkania, z czego ponad potowa zostata sprzedana
przez dewelopera, natomiast pozostate to mieszkania o réznych formach wlasnosci czgsciowo zarzadzane
przez wiadze miejskie. Budynki o wysokosci do 7 kondygnacji sg rozmieszczone na do$¢ stromo opadaja-
cej dzialce i uksztattowane sa w formie niewielkich wnetrz, stopniowane w skali i dostosowane do uktadu
terenu. Dzigki opadajagcym w kierunku zachodnim terenie mozna byto wybudowa¢ dwupoziomowy par-
king podziemny, ktory pomiescit wigkszos¢ miejsc parkingowych potrzebnych dla zespotu.

Zabudowa mieszkaniowa zostala odsuni¢ta od rzeki i ucigzliwego sasiedztwa linii kolejowe;.
Wzdtuz catej wschodniej granicy zaprojektowano dtugi pas terenow rekreacyjnych o pow. ok. 2. hektarow
i dlugosci ponad 200 m. Tzw. ,,linearny park™ biegnie wzdtuz rzeki i miesci zielen, tereny rekreacyjne,
Sciezki piesze 1 rowerowe itd. i jest naturalnym i atrakcyjnym facznikiem komunikacyjnym miedzy Hor-
sney High Street, a pozostatymi terenami mieszkaniowymi okolicy. Wydtuzony w ksztalcie park stat si¢
osig kompozycji dla catego zespotu, zwlaszcza, ze wigkszo$¢ budynkow ma mieszkania otwarte widokowo
na tereny zielone biegnace wzdtuz rzeki, a pas drzew oddziela cato$¢ zatozenia od linii kolejowe;.

Architektura zespotu, mimo duzej intensywnos$ci zabudowy osiedla, jest bardzo zréznicowana, za-
rowno w kubaturze (obiekty od 3 do 7 kondygnacji), jak i w formie, a takze jest dobrze wpisana w potozo-
ng na spadku terenu dziatkg. Elewacje blokow sa zroéznicowane, wykorzystano w nich réznorodne detale
architektoniczne (stalowe konstrukcje wspierajace balkony lub Zaluzje zacieniajace), a takze zroznicowane
kolorystycznie $ciany i szklane balkony. Dzigki takiemu rozrzezbieniu architektury przetamano forme tra-
dycyjnego i masywnego bloku mieszkalnego przy okazji tworzac cickawe wnetrza urbanistyczne i otwarcia
widokowe. Réwnoczesnie z nowa zabudowa zostat odrestaurowany zabytkowy budynek przepompowni,
ktéry obecnie stanowi zaplecze ustugowe dla zespotu. Znajduje si¢ tam restauracja i bar, a takze sala gim-
nastyczna i osobno wydzielona mata galeria sztuki zarzadzana przez Royal Academy of Arts.

W New River Village pod wzgledem komunikacyjnym dominuje ruch pieszy i pieszo-jezdny. Gtow-
ne ciagi komunikacji kotowej zapewniaja przede wszystkim dojazd do parkingdw pod budynkami. Na-
ziemnych miejsc parkingowych nie jest wiele i zostaty wyznaczone w czgsci wjazdowej do zespolu przy
zabytkowym budynku przepompowni. Stuza one zaréwno klientom restauracji jak i odwiedzajacym osie-
dle, dzigki czemu na wewngtrznych uliczkach nie spotyka si¢ wielu zaparkowanych samochoddow.

Sukces tego zespotu mieszkaniowego zostat potwierdzony nagrodami architektonicznymi®, a rézno-
rodnos$¢ wlasnoséci mieszkan narzucona przez wtadze dzielnicy Haringey odzwierciedla potrzeby lokalnej
spotecznosci. Najwigkszym jednak osiggnigciem tej inwestycji jest stworzenie tak duzej ilodci przestrzeni
rekreacyjnej w stosunku do intensywnosci zabudowy. Duzy park uzupetniony matg architekturg integruje
Sciezki piesze i rowerowe i istniejacym sasiedztwem tworzac wiele dostepnych i atrakcyjnych przestrzeni
publicznych dla mieszkancoéw dzielnicy, dzigki czemu nowe zalozenie dobrze wpisato si¢ w charakter
otaczajacej zabudowy.

5 Nagrody z 2005 r. — Housing Design Awards oraz Built in quality awards (apartament category) LDSA.
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6. Whnioski

Przedstawione przyktady to tylko kilka z wielu nowych inwestycji w Londynie, w ktdérych z suk-
cesem i w sposob zrownowazony rozwigzano problemy pojawiajace si¢ w wielu inwestycjach mieszka-
niowych. Dzi¢ki rewitalizacji i zabudowie zaniedbanych dzialek i terenow poprzemystowych pozyskano
nowg estetyczng i oszczedng zabudowe mieszkaniowg oraz spore ilosci terendw zielonych, rekreacyjnych
1 przestrzeni publicznej. Bardzo wazna w przypadku wszystkich tych inwestycji okazala si¢ §cista wspot-
praca inwestora z wtadzami poszczego6lnych dzielnic, ktore mogly sformutowaé wytyczne dla projektan-
tow dotyczace zrdznicowania zabudowy mieszkaniowej pod wzgledem wlasno$ciowym, odbudowy zabyt-
kowych budynkdéw, zabezpieczenia przeciwpowodziowego, zalozenia nowych terendéw zielonych, dobrego
skomunikowania nowych inwestycji z istniejacym sgsiedztwem itp. Takie podej$cie do nowych inwestycji
poskutkowato nie tylko stworzeniem nowych osiedli o wysokim standardzie zamieszkania, ale rowniez
dopasowaniem tych inwestycji do potrzeb lokalnej spotecznos$ci, dobrym wpisaniem ich w otaczajacy kon-
tekst i zintegrowaniem z otaczajacym sasiedztwem.
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T11. 1. Housing building on Murray Grove (photo by E. Kusinska)

Il. 1. Wielorodzinny budynek modutowy przy Murray Grove (fot. E. Kusinska)
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I1l. 2. Gainsborough Studios — housing quarter rebuilt from film studios (photo by E. Kusinska)

Il. 2. Gainsborough Studios — kwartal zabudowy mieszkaniowej przebudowany z dawnego studia filmowego
(fot. E. Kusinska)
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I1l. 3. Stanmore Place housing estate — flood water reservoir and green foot areas between the buildings
(photo by E. Kusinska)

1l. 3. Zespot mieszkaniowy Stanmore Place — sztuczny, przeciwpowodziowy zbiornik wodny oraz zielone piesze
przestrzenie pomi¢dzy budynkami (fot. E. Kusinska)
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T11. 4. New River Village housing estate — linear park along the river (photo by E. Kusinska)

1. 4. Zespot mieszkaniowy New River Village — liniowy park wzdhuz rzeki (fot. E. Kusinska)
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T1l. 5. New River Village housing estate — architecture and urban plan (author: E. Kusinska, urban plan — Google)

11. 5. Zespot mieszkaniowy New River Village — architektura i uktad urbanistyczny (autorka: E. Kusinska, urbanistyka
— Google)



