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PAWEL PEDRYCZ*

Wybrane Londynskie strategie
przeksztatcen urbanistycznych
na potrzeby mieszkalnictwa
dostepnego

Selected London urban transformation
strategies for affordable housing

Streszczenie

Kwestia mieszkalnictwa dostepnego cenowo (affordable housing) staje sie w Europie i Polsce jednym z najistotniejszych ele-
mentéw polityki spotecznej i podstawowym zadaniem architektury i urbanistyki. W procesie tym jedng z kluczowych kwestii,
bedaca zarazem czesto hamulcem, jest pozyskiwanie gruntéw pod takie inwestycje. Najprostszym rozwigzaniem, stosowa-
nym obecnie w Polsce, jest budowa osiedli na peryferyjnych, niezagospodarowanych obszarach (greenfields) — jest to jednak
strategia szkodliwa urbanistycznie, a dtugoterminowo takze spotecznie.

Wobec powyzszego nalezy szukaé alternatywnych wyboréw lokalizacji inwestycji mieszkalnictwa dostepnego. Wiele inte-
resujagcych strategii oferuje kontekst londynski, gdzie dostepnos¢ gruntéw jest bardzo ograniczona. W niniejszym tekscie
przedstawione zostaty 2 takie strategie przeksztatcen terenéw na cele mieszkaniowe, poparte indywidualnymi studiami przy-
padkow. Sa to: (a) tereny infrastruktury technicznej, (b) ekstensywne tereny mieszkaniowe z lat 60.-70.

Kazdy z przypadkéw zostat omoéwiony wedtug podobnego schematu na ktéry sktada sie: (a) kontekst przedsiewziecia, (b)
efekt, (c) perspektywy, (d) potencjat dla kontekstu polskiego, (e) ograniczenia w kontekscie polskim. Takie ujecie pozwoli-
fo na zobiektywizowang ocene przydatnosci poszczegolnych strategii na potrzeby polskiego mieszkalnictwa dostepnego
cenowo. Jako model przeksztatcen o najwiekszym potencjale iloSciowym uznane zostaty transformacje modernistycznych
osiedli blokowych, za$ scenariuszem najbardziej realistycznym uznane zostato inwestowanie na terenach infrastruktury
technicznej.

ABSTRACT

The issue of affordable housing is becoming an important element of social policy in Europe and Poland and the fundamental
task of architecture and urban planning. One of the key issues, which often blocks this process, is the acquisition of land for
development. The simplest solution, currently employed in Poland, is the construction of housing estates in undeveloped
peripheral areas, so-called greenfields. This solution, however, is detrimental to urban planning and, in the long term, also
harmful to society.

Given the above, alternative locations for affordable housing development should be sought. Many interesting strategies
are to be found in the context of London, where the availability of land is extremely limited. This paper presents two such
land conversion strategies for housing purposes, supported by individual case studies. These concern: (a) areas of technical
infrastructure, (b) extensive housing estates from the 1960s and 1970s.

Each example has been described according to a similar outline, which consists of: (a) the context of the project, (b) its
effect, (c) outlook, (d) potential and limitations in the Polish context. This approach allows for an objective assessment of
the suitability of individual strategies for the needs of affordable housing in Poland. As a result, transformations of existing
Modernist housing estates can be considered the more promising in terms of quantity, while investing in areas of technical
infrastructure seems to be the more realistic scenario.

Stowa kluczowe: Mieszkalnictwo dostepne, brownfields, przeksztatcenia urbanistyczne
Keywords: Affordable housing, brownfields, urban transformations
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WSTEP - KONTEKST

Polska

Kwestia mieszkalnictwa dostepnego cenowo (affor-
dable housing) staje sie w Europie i Polsce istotnym
elementem polityki spotecznej (Twardoch 2019) i pod-
stawowym zadaniem architektury i urbanistyki (Tul-
kowska-Styk 2019). Kluczowym problemem jest pozy-
skiwanie gruntéw pod takie inwestycje. Najprostszym
rozwigzaniem, stosowanym obecnie w Polsce, jest
budowa osiedli na niezagospodarowanych obszarach
peryferyjnych (Pedrycz 2017), tzw. Greenfields. Takie
rozwigzanie pozwala ksztattowa¢ zabudowe nieograni-
czong istniejaca strukturg przestrzenng ani funkcjonal-
na. W ogdlnym rozrachunku nalezy jednak przyja¢, ze
jest to strategia szkodliwa urbanistycznie (Twardoch
2019), a dtugoterminowo takze spotecznie (Halawa
2015).

Alternatywa jest zagospodarowanie terendw juz zurba-
nizowanych (brownfields). Najpopularniejszymi przykta-
dami sg tu przeksztatcenia terendw poprzemystowych
oraz uzupetnienia istniejacych kwartatéw zabudowy,
ktore w Polsce uchodzg za nowatorskie. W krajach za-
chodnich zostaty juz jednak w znacznym stopniu wyeks-
ploatowane i konieczne stato sie poszukiwanie nowych
strategii.

Londyn

Awangardg rozwigzan dotyczacych mieszkalnictwa do-
stepnego sg tereny wielkomiejskie. Na tle czesto ob-
serwowanych stolic europejskich, interesujgco wypada
przyktad Londynu, ktéry pod katem ekonomii i kultury
miejskiej koncentruje podobne cechy co Warszawa - ze
znacznie wiekszg intensywnoscia.

Nalezy zaznaczy¢, ze jest to przyktad dwuznaczny — mia-
sto to boryka sie z duzym problemem mieszkaniowym
(Edwards 2016). Stolica Zjednoczonego Krélestwa cha-
rakteryzuje sie szybkim wzrostem cen nieruchomosci,
znacznym utowarowieniem rynku mieszkaniowego, za-
leznoscig od indywidualnych kredytow hipotecznych,
duzym znaczeniem prywatnego najmu potgczonego ze
staba ochrona lokatoréw i dominujaca rolg prywatnych
podmiotéw w ksztaftowaniu rynku nieruchomosci. Prob-
lemy mieszkaniowe przyczyniaja si¢ do powiekszania sig
réznic w poziomie dochodéw pomiedzy poszczegdlny-
mi grupami spotecznymi (Trust for London 2013; Centre
for London 2015).

Prowadzona w ostatnich latach polityka mieszkaniowa
nie sprzyjata lokalizacji nowych zespotow zabudowy
przez podmioty publiczne i organizacje pozarzadowe (a
jedynie przez sektor prywatny, zobowigzany realizowa¢
czes$¢ mieszkan w inwestycjach jako ,mieszkania dostep-
ne cenowo”, na podstawie tzw. Sekcji 106). Utrudnieniem
sg ceny dziatek osiggajace w Londynie rekordowe ceny.
Poza statusem jednego z gtéwnych centrow $wiatowej
ekonomii, przyczyniat sie do tego brak dostepnych grun-
tow, wynikajgcy m.in. z ograniczen konserwatorskich
i przyrodniczych. Stuszna skadingd ochrona greenfields
stworzyta gigantyczna presjg na tereny zurbanizowane.
Najoczywistsze opcje przeksztatcen, takie jak tereny po-
fabryczne (a nawet zuzyte zespoty biurowe) zostaty juz
niemal catkowicie skonsumowane.

INTRODUCTION—CONTEXT

Poland

The issue of affordable housing is becoming an im-
portant element of social policy in Europe and Po-
land (Twardoch, 2019) and the fundamental task of
architecture and urban planning (Tulkowska-Styk,
2019). Acquiring land for such projects is a key prob-
lem. The simplest solution, currently employed in
Poland, is the construction of housing estates in un-
developed peripheral areas (Pedrycz, 2017), so-called
greenfields. This solution allows architects to shape
buildings unconstrained by existing spatial or func-
tional structures. Overall, however, it should be ac-
knowledged that this is a strategy that is detrimental
to urban planning (Twardoch, 2019) and, in the long
term, also harmful to society (Halawa, 2015).

An alternative is development on already urbanised
areas (brownfields). The most popular examples are
the transformation of post-industrial areas and infills
within existing urban quarters, both considered inno-
vative strategies in Poland. In Western countries, how-
ever, they have already been largely exhausted and it
has become necessary to search for new approaches.

London

Metropolitan areas are in the avant-garde of housing
solutions. Among other frequently studied European
capitals, the example of London is interesting, because
in terms of economy and urban culture, it concentrates
similar features as Warsaw—uwith greater intensity.

It should be noted that this is an ambiguous ex-
ample—the city is facing a major housing problem
(Edwards, 2016). The capital of the United Kingdom
is characterised by rapidly rising property prices,
a significant commodification of the housing market,
dependence on individual mortgages, the large im-
portance of private rental combined with poor tenant
protection laws and the dominant role of private enti-
ties in shaping the real estate market. Housing prob-
lems contribute to the increase in differences in in-
come levels between individual social groups (Trust
for London, 2013; Centre for London, 2015).

The housing policy implemented in recent years has
not favored the location of new building complexes
by public entities and non-governmental organisa-
tions but only by the private sector, obliged to build
some apartments as ‘affordable’, on the basis of
Section 106 agreements. The major problem are ex-
tremely high land prices, resulting not only from Lon-
don's status as one of the main centres of the world
economy, but also from the lack of available land
(due to environmental and conservational restric-
tions, etc.). The rightful protection of greenfields has
created tremendous pressure on urban areas. The
potential of the most obvious conversion schemes,
such as the development of post-industrial areas
(and even worn-out office complexes), has been al-
most completely consumed.

In this situation, it has become necessary to search
for alternatives. This paper presents two such land
conversion strategies for housing purposes, sup-
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W takiej sytuacji konieczne stato sie poszukiwanie alter-
natyw. W niniejszym tek$cie przedstawione zostaty 2 ta-
kie strategie przeksztatcen terendow na cele mieszkanio-
we, poparte indywidualnymi studiami przypadkéw. Sa
to: (a) tereny infrastruktury technicznej, (b) ekstensywne
osiedla mieszkaniowe z lat 60.-70.

METODA BADAWCZA

Aby przypadki moc rozpatrywac nie w sposob jednost-
kowy, ale jako potencjalny kierunek dziatania, nalezy
je omoéwi¢ w sposbéb uporzadkowany i poréwnywalny.
Dlatego zostaty opisane wedtug podobnego schema-
tu, na ktéry skifada sie: (a) kontekst przedsiewziecia,
(b) efekt, (c) perspektywy, (d) potencjat i ograniczenia
w kontekscie polskim. Czesci a, b i ¢ wynikajg z analizy
literatury (w tym z tekstéw publicystycznych oraz z roz-
mow z interesariuszami). Dodatkowo czes$¢ b podlegata
autorskiemu oglgdowi. Cze$¢ d jest efektem zestawienia
elementow danej interwencji z najistotniejszymi sktad-
nikami kontekstu polskiego — w szczegdlnosci: potrze-
bami mieszkaniowymi, sytuacjg demograficzng, istnie-
jaca substancjg mieszkaniowg, sytuacjg wtasnosciows,
uwarunkowaniami prawnymi, kulturg zamieszkiwania,
praktyka inwestycyjna. Takie ujecie pozwolito na zobiek-
tywizowang ocene przydatnosci poszczegolnych strate-
gii na potrzeby polskiego mieszkalnictwa dostepnego
cenowo.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA - KINGSTON HEIGHTS

Kontekst

Uzupetnieniem nieuzytkowanych terenéw poprzemy-

stowych i infrastrukturalnych sa tereny wcigz funkcjonu-

jace, ktore w okreslonych przypadkach moga by¢ uzu-
petnione o nowe funkcje. Przyktadem takiej interwencji
jest zespdt Kingston Heights (KH) zlokalizowany w pod-
londynskiej gminie Kingston upon Thames (w ramach

Greater London). Inwestycje pofozona jest w korzystnej

lokalizacji bezposrednio nad Tamiza i kilkaset metréow od

Stacji Kolejowej (z pociggami dojezdzajacymi do central-

nego Londynu w 35 minut). Do 1999 teren zajmowany

byt przez stacje energetyczng nalezacg do krajowego
operatora. Jego atrakcyjno$¢ zawazyta jednak na de-
cyzji o zainwestowaniu przy zachowaniu funkcjonujgce
infrastruktury. Taka technicznie skomplikowana sytuacja
predysponowata inwestycje do zastosowania innowa-
cyjnego podejscia, ktore polegato przede wszystkim na:

e zamknieciu urzgdzen energetycznych w wielkiej
4-kondygnacyjnej klatce z betonu i stali, a nastepnie
obudowaniu jej mieszkaniami

e zréznicowaniu standardu i funkcji (mieszkania dostep-
ne + luksusowe apartamenty + hotel)

e nowatorskich rozwigzaniach instalacyjnych (pompa
cieptfa czerpigca energie z Tamizy — pierwsze tego typu
rozwigzania Anglii [Mitsubishi 2013])

Potaczenie tych interwenci pozwolito osiggng¢ efekt sy-

nergii i komercyjny sukces inwestycji, mimo naktadéw

ok. 70M funtow.

Efekt

Ztozona sytuacja przestrzenno-funkcjonalna byta tez
wyzwaniem architektonicznym. Cato$¢ terenu podzie-
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ported by individual case studies. These concern: (a)
areas of technical infrastructure, (b) extensive hous-
ing estates from the 1960s and1970s.

RESEARCH METHOD

To be able to consider cases not individually, but as
a potential course of action, they should be discussed
in an orderly and comparable manner. Therefore, they
have been described according to a similar outline,
which consists of: (a) the context of the project, (b)
its effect, (c) outlook, (d) potential and limitations in
the Polish context. Parts a, b and c are the result of
an analysis of the literature (including journalistic texts
and conversations with stakeholders). In addition, part
b was subject to the author’s review. Part d is the result
of a comparison of the elements of a given interven-
tion with the most important components of the Polish
context—in particular: housing needs, demographic
situation, existing housing infrastructure, ownership
situation, legal conditions, housing culture, invest-
ment practices. This approach allows for an objecti-
fied assessment of the suitability of individual strate-
gies for the needs of affordable housing in Poland.

TECHNICAL INFRASTRUCTURE—KINGSTON
HEIGHTS
Context
The resource of unused post-industrial and infrastruc-
ture areas as potential sites for new development
may be expanded to include still-functioning objects,
which in certain cases may be supplemented with
new functions. An example of such an intervention is
the Kingston Heights (KH) estate located in the Kings-
ton upon Thames commune near London (within
Greater London). The estate is located in an attractive
location directly upon the Thames and a few hundred
metres from the Railway Station (with trains commut-
ing to central London in 35 minutes). Until 1999, the
area was occupied by a power station belonging to
the national operator. Its attractiveness, however, in-
fluenced the decision to invest in it, while maintaining
the operating infrastructure. Such a technically com-
plicated situation predisposed developers to apply an
innovative approach, which mainly consisted of:

* enclosing power equipment in a large 4-storey
concrete and steel block, and then building apart-
ments around it,

« differentiating the standard and function of the new
development (affordable flats + luxury apartments
+ hotel),

* innovative installation solutions (heat pump draw-
ing energy from the Thames—England'’s first of its
kind [Mitsubishi, 2013]),

The combination of these interventions made it pos-

sible to achieve a synergy effect and the commercial

success of the investment, despite the expenditure of
about £70 million.

Effect
The complex spatial and functional situation was also
an architectural challenge. The whole area was di-



il. 1. Uliczka dzielgca dwa kwartaty zabudowy — po lewej widoczna $lepa $ciana klatki zamykajacej infrastrukture techniczng (od drugiej strony
obudowang mieszkaniami socjalnymi). Fot. P. Pedrycz 2019
ill. 1. A street dividing two city blocks—on the left the blank wall of the block enclosing technical infrastructure (enclosed from the other side by
social housing flats). Photo by P. Pedrycz 2019

lona zostata na dwa podtuzne kwartaty — nadrzeczny
oraz dalszy od rzeki, zajmowany przez infrastrukture.
Pierwszy zabudowany zostat apartamentowcem miesz-
czgcym 81 luksusowych lokali schodzgcych tarasowo ku
rzece (z 15-pietrowg dominantg). Drugi, oprécz urzadzen
energetycznych miesci 54 mieszkania dostgpne cenowo
(w tym przystosowane dla oséb niepetnosprawnych)
oraz 145 pokoi hotelowych. Funkcja mieszkalna obu-
dowuje betonowg klatke stacji energetycznej na 5 naj-
nizszych kondygnacjach (mieszkania sg jednostronne).
Ponad klatke wznosi sie kilka kondygnacji budynku za-
wierajgcych wieksze mieszkania, a na dachu ,bunkra”
znajduje sie zielony taras dla gosci hotelowych.

Patrzac na catoksztatt inwestycji i znajac jej kontekst, duze
wrazenie robi osiggniety balans funkcjonalny i ekono-
miczny. Rozwigzanie mieszczgce rézne, trudne do po-
godzenia funkcje (mieszkalnictwo i infrastruktura tech-
niczna, ale takze mieszkalnictwo luksusowe i dostepne)
wydaje sie nie tylko bezkolizyjne, ale takze synergiczne.
Apartamentowiec wyzyskuje wprawdzie w catosci wi-
dok na rzeke Tamize zastaniajac go tanszym lokalom, ale
jednoczesnie pozwala ekonomicznie zrownowazy¢ kosz-
towng inwestycje. Przy tym, brak widoku nie czyni do-
stepnych apartamentéw ,gorszymi” — nadal znajduja sie
one w doskonatej lokalizacji (kilka krokéw od rzeki i stacji
kolejowej). Mieszkalnictwo socjalne pozwolito wykorzy-
sta¢, trudne z komercyjnego punktu widzenia, sgsiedztwo
stacji energetycznej. Obecnos¢ hotelu umozliwita uzycie
ptytkiego jednostronnego traktu doklejonego do masyw-
nego bunkra. Mieszkania majg dobry standard, a dzieki
zastosowaniu innowacyjnej metody grzewczej, s ciepte
(co nie jest oczywiste w angielskich mieszkaniach). Z tych
powodow sg przez mieszkancéw bardzo cenione.

vided into two longitudinal urban blocks—riverside
and removed from the river, the latter occupied by in-
frastructure. The first was built up with an apartment
building housing eighty-one luxury premises de-
scending in terraces towards the river (with a fifteen-
storey dominant). The second houses, in addition to
power equipment, fifty-four affordable apartments
(some adapted for the disabled) and 145 hotel rooms.
The residential function encloses the concrete block
of the energy station on the five lowest floors (flats
are single-aspect). Above the block rise several floors
containing larger apartments, and on the roof of the
‘bunker’ there is a green terrace for hotel guests.

Looking at the overall investment and knowing
its context, the functional and economic balance
achieved here is very impressive. The solution
with various functions that are difficult to recon-
cile (housing and technical infrastructure, but also
luxury and affordable housing) seems not only col-
lision-free, but also synergistic. Although the apart-
ment building takes advantage of the entire view of
the Thames River, obscuring it from cheaper flats,
it also makes possible the economical balance
of the entire costly project. At the same time, the
lack of a view does not make the affordable apart-
ments ‘worse’—they are still in a great location (a
few steps from the river and the train station). So-
cial housing made it possible to make use of the
commercially difficult proximity of a power station.
The presence of the hotel made it possible to create
a narrow one-sided massing attached to the mas-
sive bunker. The apartments are of a good standard,
and thanks to the innovative heating method, they
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il. 2. Wieza-dominanta zawierajgca tarasowo utozone luksusowe apartamenty z widokiem na rzeke, widziana z tarasu bloku ,dostepnego” zlo-
kalizowanego na dachu obudowy urzadzen elektrycznych. Fot. P. Pedrycz 2019
ill. 2. The tower dominant comprising cascading luxury apartments with a river view, as seen from the affordable segment’s roof terrace, located
above the infrastructure block. Photo by Pawet Pedrycz 2019

Perspektywy

Rozpatrujac przypadek KH uderzajagca jest umiejetno$é

wykorzystania atutow lokalizacji. Nie bytaby ona mozli-

wa bez kilku kluczowych czynnikéw:

1.Wysokich cen nieruchomosci w regionie londynskim

2.Silnej presji na wykorzystanie zurbanizowanych grun-
téw (brownfields)

3.Duzego doswiadczenia w inwestycjach w partnerstwie
publiczno-prywatnym (PPP) a takze sprzyjajgcego oto-
czenia prawnego.

4.Zezwolenia na zastosowania duzej intensywnosci
i wysokosci zabudowy (znacznie przekraczajacych pa-
rametry w sgsiedztwie)

b.Spotecznej akceptacji zamieszkiwania w nietypowym
rozwigzaniu

Opisany pozytywny przyktad harmonijnego funkcjono-

wania infrastruktury technicznej i zabudowy mieszkanio-

wej pokazuje, ze to z pozoru wykluczajgce sie zestawie-
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are warm (which is not always the case in English
apartments). For these reasons, they are very much
appreciated by their residents.

Outlook

Considering the case of KH, it is striking how it gets
the most out of its location. This would not be pos-
sible without several key factors:

1.
2.

3.

High property prices in the London region,
Strong pressure on the use of urbanised land
(brownfields),

Extensive experience in investments in public-
private partnership (PPP) as well as a favourable
legal environment,

Permits for the use of high-density and consider-
able height of buildings (significantly exceeding
the parameters in the vicinity),

Social acceptance of unusual housing solutions.



nie ma duzy potencjat. W kontekscie miast o znacznej
intensywnosci jest to rozwigzanie jeszcze nie wyeksplo-
atowane.

Potencjat i ograniczenia dla kontekstu polskiego

W kontekscie polskim, o wykorzystaniu pod mieszkalni-
ctwo terenow infrastruktury technicznej mozemy méwicé
gtéwnie w kontekscie duzych miast, w szczegdlnosci
Warszawy, ktéra dysponuje licznymi terenami zajmo-
wanymi przez ekstensywng infrastrukture techniczna —
czesto w atrakcyjnych lokalizacjach. Jak wyglada zatem
spetnienie warunkéw zdefiniowanych uprzednio jako
kluczowe?

1.

Wysokie ceny nieruchomosci — w zestawieniu z sitg
nabywczg Polakow, ceny nieruchomosci w Warsza-
wie sg bardzo wysokie, warunek ten mozna wiec
uznac za spetniony

Presja na wykorzystanie brownfields — poza ogolny-
mi wskazaniami w dokumentach strategicznych brak
jest realnych narzedzi sprzyjajagcych ponownemu
wykorzystaniu gruntéw zurbanizowanych. W szcze-
goélnosci niewielka sg ograniczenia (ustawowe i plani-
styczne) wykorzystania terendw niezurbanizowanych
co powoduje, ze te znacznie tatwiejsze lokalizacje sa
preferowane. Presja na wykorzystanie ,trudnych”
dziatek jest minimalna — warunek jest wiec zdecydo-
wanie niespetniony

Inwestycja w partnerstwie publiczno-prywatnym
(PPP) — formuta ta w Polsce nadal jest rzadka i wia-
ze sig z brakiem zaufania. Brak jest doswiadczenia
i elastycznosci z obydwu stron. Takze wobec po-
przedniego punktu, inwestorzy prywatni nie czujg
potrzeby wchodzenia w partnerstwa z instytucjami
publicznymi. Inwestorzy publiczni traktujg develope-
row jak ,zto konieczne” ktérych nalezy kontrolowaé
a nie wspotpracowacé. Niekorzystne sg takze pewne
zapisy prawne — np. tzw. wtasno$é warstwowa, co
utrudnia wygodne urzadzenie nieruchomosci. Waru-
nek niespetniony.

Duza intensywno$¢ i wysokosci zabudowy (przekra-
czajgca parametry w sgsiedztwie) — w polskiej prak-
tyce (i czesciowo takze teorii) urbanistycznej dazy sie
do wyréwnywania — usredniania zabudowy. Wysokie
parametry odbierane sg (cze$ciowo stusznie) jako za-
nizanie jakosci przestrzeni. W efekcie polskie miasta,
nawet Warszawa sg zagospodarowane ekstensyw-
nie. Warunek nie jest wiec spetniony.

Spoteczna akceptacja nietypowego rozwigzania —
w Polsce jest niepetna, ze wzgledu na przyzwyczaje-
nie spofeczenstwo do ustandaryzowanych (gtéwnie
przez masowe budownictwo PRL) warunkéw miesz-
kaniowych. Homogenicznos$¢ typologiczna mieszkan
jest duza, co nie sprzyja architektonicznym ekspe-
rymentom, lecz majgc na uwadze skalg problemu
mieszkaniowego mogtoby sie okaza¢, ze nietypowe
rozwigzania mieszkaniowe zostang zaakceptowane.
Brak jednak danych by oceni¢ spetnienie tego kryte-
rium.

Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze tylko jeden z warun-
kow umozliwiajacych tworcze wykorzystanie terendow
funkcjonujacej infrastruktury technicznej na cele miesz-

The positive example of the harmonious functioning
of technical infrastructure and housing in question
shows that this seemingly contradictory combina-
tion has great potential. In the context of cities with
significant density, this solution has not been made
full use of yet.

Potential and limitations for the Polish context
In the Polish context, the use of technical infrastructure
for housing can be considered mainly in the context of
large cities, in particular Warsaw, which has numerous
areas occupied by extensive technical infrastructure—
often in attractive locations. So how does the fulfilment
of the previously defined key conditions look?

1. High prices of real estate—proportionally to Poles’
purchasing power, real estate prices in Warsaw
are very high, so this condition can be considered
fulfilled.

2. Pressure to use brownfields—apart from general
indications in strategic documents, there are no
real executive tools facilitating the re-use of ur-
banised land. In particular, there are few (statu-
tory and planning) restrictions on the use of non-
urbanised areas, which means that these much
easier locations are preferred. The pressure to
use ‘problematic’ plots is minimal—the condition
is therefore definitely not met.

3. Projects executed via public-private partnership
(PPP)—this formula is still rare in Poland, which
results from a lack of mutual trust between ac-
tors. There is a lack of experience and flexibil-
ity on both sides. Also in view of the previous
point, private developers do not feel the need to
enter into partnerships with public institutions.
Public developers treat their private counterparts
as a ‘necessary evil’ that must be controlled,
not collaborated with. Certain legal provisions
are also unfavourable—e.g. layered ownership,
which makes it difficult to conveniently arrange
a property. Condition not met.

4. High density and considerable height of buildings
(exceeding the parameters in the vicinity)—Polish
urban practice (and partly also theory) seeks to
equalise building height. High parameters are per-
ceived (in part rightly) as a decrease in the quality
of space. As a result, Polish cities, even Warsaw,
are developed extensively. The condition is there-
fore not met.

5. Social acceptance of an atypical solution—in Po-
land it is incomplete due to the fact that society is
used to standardised housing conditions, mainly
due to the effects of mass construction in the
People’s Republic of Poland. The typological ho-
mogeneity of flats is high and architectural experi-
ments are rare. But given the scale of the housing
problem, it may turn out that atypical housing so-
lutions will be accepted. However, there is no data
to assess the fulfilment of this criterion.

Summing up, it should be noted that only one of the

conditions enabling the creative use of areas of ex-

isting technical infrastructure for housing purposes
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kaniowe spetniony jest w polskich warunkach. Oznacza
to ze, mimo niewatpliwego potencjatu, droga ta ma
mate szanse na szybka realizacje. Kluczowa i prawdopo-
dobnie pierwotng przyczyna jest brak presji na optymal-
ne wykorzystanie gruntu. W sytuacji duzej dostepnosci
Jfatwych” przedmiejskich terenéw i niewielkich ograni-
czen w ich wykorzystaniu wszelkie ambitniejsze (w sen-
sie urbanistycznym, inwestycyjnym, technicznym czy
proceduralnym) metody nie sg traktowane jako istotna
alternatywa.

EKSTENSYWNE TERENY MIESZKANIOWE Z LAT 60-70
- ROBIN HOOD GARDENS

Kontekst

Mozliwe do wykorzystania tereny przemystowe i infra-
strukturalne sg takze w Londynie stosunkowo nielicz-
ne. Nie brakuje natomiast obszaréw mieszkaniowych,
ktorych intensywnos¢ jest niska i daje mozliwos¢ do-
geszczenia. Najbardziej radykalnym a zarazem sku-
tecznym sposobem jest catkowite zastgpienie starej
zabudowy nowg. Tryb takiej operacji zalezny jest od
istniejgcego zagospodarowania. Tradycyjny typ lon-
dynskiej tkanki, zespoty doméw szeregowych, ktéry
osigga mata gestosé za sprawg nieduzej wysokosci,
jest oporny na zmiane, co wynika ze znacznego roz-
drobnienia wtasnos$ciowego i duzego wskaznika po-
wierzchni zabudowy.

Stosunkowo tatwiej dostepne sa tereny mieszkalnictwa
socjalnego stworzone w latach 50., 60. i 70. Jako zespo-
ty powstate w okresie modernizmu, prezentujg na ogot
typowe cechy tamtego okresu: swobodng kompozycje,
zréznicowang wysokos$é w ramach réznych typéw blo-
kowych, duzg ilo$¢ terendw otwartych.

Jednym z bardziej znanych londynskich osiedli tego
typu jest Robin Hood Gardens (RHG) zaprojektowane
w poznych latach 60. i zrealizowane do 1972 roku. Jest
to kluczowe dzieto Alison i Petera Smithsondow, archi-
tektéw zwigzanych z Team Ten, powstate jako reakcja
na nadmiernie uproszczone projekty w duchu CIAM,
w szczegolnosci jednostke marsylska Le Corbusiera. Ze-
spot sktadat sie z dwu podtuznych blokéw o wysokosci
7 i 10 kondygnacji, taczacych typ klatkowy i galeriowy.
Ciggnace sie przez cafg dtugos¢ budynkoéw ,ulice w po-
wietrzu” (streets in the sky) byty gtéwnym typologicz-
nym i architektonicznym wyroéznikiem zespotu.

W praktyce jednak rozwigzanie to nie sprawdzito sie.
Zamiast zamierzonego charakteru spotecznego galerie
staty sige przestrzenig zaniedbang i niebezpieczng. Ten
mankament, w potaczeniu z niekorzystnym procesem
starzenia sie brutalistyczne architektury i niskimi pa-
ramentami urbanistycznym, przyczynit sie do decyzji
o gruntownym przemodelowaniu osiedla.

Efekt

Projekt przebudowy, znany jako Blackwall Reach (BR)
i przyjety w 2012 roku po odrzuceniu staran o wpisanie
zespotu na liste zabytkéw, zaktada catkowitg rozbiorke
istniejgcych budynkéw i zastgpienie ich wspoéfczesnymi,
o odmiennej formie. Operacja odbywa sie jako partner-
stwo publiczno-prywatne, a realizatorem wybrane zosta-
fo Swan Housing Association.
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is met in Polish conditions. This means that, despite
its undoubted potential, this strategy has little chance
of being implemented quickly. The key and probably
root cause is the lack of pressure for optimal land
use. In the reality of the wide availability of ‘easy’
suburban areas and little restrictions in their use, any
more ambitious (in terms of urban planning, develop-
ment, technical or procedure) methods are not seen
as a significant alternative.

1960s-70s EXTENSIVE RESIDENTIAL AREAS—ROBIN
HOOD GARDENS

Context

Operating industrial and infrastructural areas that
can be infilled are also relatively few in London. On
the other hand, there are residential areas with low
density which give the possibility of further expan-
sion. The most radical and effective way to do so is
to completely replace the old estates with new ones.
The feasibility of such an operation depends on the
existing development. The traditional type of London
fabric, complexes of terraced houses, which are low-
density due to their low height, is resistant to change,
which results from a significant fragmentation of
ownership and a high built-up area indicator.

The areas of social housing created in the 1950s,
1960s and 1970s are relatively easier to transform. As
estates created in the Modernist era, they generally
present typical features of that period: free composi-
tion, different heights within various block types, and
a large number of open areas.

One of the most famous London estates of this type
is Robin Hood Gardens (RHG), designed in the late
1960s and in construction until 1972. It is a key piece
of work by Alison and Peter Smithson, architects
associated with Team Ten, designed in response to
overly simplified CIAM-style designs, most notably
Le Corbusier’s Marseille Unit. The complex consisted
of two longitudinal blocks with a height of 7 and 10
stories, combining the staircase and gallery type. The
‘streets in the sky’ extending throughout the build-
ings were the main typological and architectural dis-
tinguishing feature of the estate.

In practice, however, this solution did not prove suc-
cessful. Instead of their intended social character,
galleries have become a neglected and dangerous
space. This drawback, combined with the unfavour-
able aging process of Brutalist architecture and low
urban parameters, contributed to the decision to
thoroughly remodel the estate.

Effect

The reconstruction scheme, known as Blackwall
Reach (BR), adopted in 2012 after the rejection of ef-
forts to have the complex become a listed site, in-
volves the complete demolition of existing buildings
and their replacement with new ones of a different
form. The operation is being carried out as a public-
private partnership with the Swan Housing Associa-
tion selected as the developer.

The transformation is taking place in stages in order
to enable the relocation of residents. In the first stage,



il. 3. Zaniedbana i opustoszata galeria — $wiadectwo niepowodzenia modernistycznej idei. Fot. P. Pedrycz 2019
ill. 3. The dilapidated and deserted gallery, a testimony to the failure of the Modernist idea. Photo by Pawetf Pedrycz 2019

Transformacja odbywa sie etapami, tak by umozliwi¢ re-
lokacje mieszkancéw. W pierwszym etapie wybudowa-
ne zostaty obiekty na terenach pétnocnych, niezajmowa-
nych bezposrednio przez bloki Robin Hood Gardens. Po
czesciowym ich zapetnieniu przez mieszkancéw oproz-
nianego zachodniego bloku — zostat on rozebrany. Obec-
nie (2020), na jego miejsce stawiane sg nowe obiekty
0 znacznej gestosci. W kolejnym etapie oprézniony zo-
stanie, a nastgpnie wyburzony, drugi, wschodni blok.
Zamierzenie, obecnie jest w trakcie realizacji i jego pet-
ne efekty bedzie mozna oceni¢ dopiero po zakonczeniu
i ustabilizowaniu sie spotecznosci. W chwili obecnej
analizowaé mozna parametry urbanistyczne i architekto-
niczne przedstawiane w projekcie.

W ramach catego przedsiewziecia zagospodarowaniu
ulegnie ok. 8ha terenu, sposréd ktorych jedynie ok 1,5ha na
terenie zatozenia RHG. Liczba mieszkan szacowana jest na
ok. 1600, z czego ponad 600 na terenie RHG — zamiast ory-
ginalnych 213. Tak znaczny wzrost osiggniety zostat pomi-
mo zachowania zasadniczej czesci wewnetrznego terenu
zielonego. Standardy bytowe nowej zabudowy diametral-
nie przewyzszajg te pierwotne co przetfozyto sie na zasad-
nicze poparcie przebudowy przez obecnych mieszkancéw.
Zastrzezenia $rodowiska architektonicznego budzi jedy-
nie zatarcie wyjgtkowej wartosci historycznej oraz arty-
stycznej sztandarowego dziefa brytyjskiego modernizmu.
Nowe obiekty prezentujg standardowe rozwigzania typo-
logiczne i niewyrdzniajgca sie, przecietng architekture.

Perspektywy

Transformacja RHG / BR byta mozliwa dzieki nastepuja-
cym czynnikom:

1. Wysokie cen nieruchomosci

2. Silna presja na wykorzystanie brownfields

dwellings were built in the Northern areas, not directly
occupied by Robin Hood Gardens blocks. After their
partial filling-up by the residents of the emptied West-
ern block, the latter was demolished. Currently (2020),
new high-density buildings are being constructed on
the emptied plot. In the next stage, the second, Eastern
block will be emptied and then demolished.

The remodelling process is currently being imple-
mented and it will be possible to fully assess its effects
only after it is completed and the community stabilises.
Currently, only the urban and architectural parameters
presented in the project are available for analysis.

As a result of the entire project, approximately 8 ha of
land will be developed, of which only approximately
1.5 ha on the site of the RHG establishment. The num-
ber of flats is estimated at around 1600, of which over
600 on the location of the RHG—instead of the original
213. Such a significant increase was achieved despite
the preservation of the main part of the internal green
area. Living standards of the new buildings are dia-
metrically higher than the original ones, which trans-
lated into substantial support for the reconstruction
scheme by current residents.

Objections from the architectural community are
raised only for neglecting the exceptional historical
and artistic value of a flagship work of British Modern-
ism. The new buildings present standard typological
solutions and unremarkable, average architecture.

Outlook

RHG/BR transformation was possible due to the fol-
lowing factors:

1. High real estate prices,

2. Strong pressure to use brownfields,
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il. 4. Front istniejacego jeszcze bloku Robin Hood Gardens wraz z nowa zabudowa Blackwall Reach i zachowanym wewnetrznym parkiem. Fot.

P. Pedrycz 2019

ill. 4. The front of the still-existing Robin Hood Gardens block along with the new development of Blackwall Reach and the preserved internal

green area. Photo by Pawet Pedrycz 2019

Doswiadczenie w inwestycjach PPP

Catkowita i bezposrednia publiczna wtasnos$¢ osiedla

5. Niskie standardy techniczne zabudowy moderni-
stycznej. Indywidualne rozwigzania architektoniczne
utrudniajgce podniesienie tych standardéw (remon-
ty, termomodernizacje)

6. Umiarkowane podejscie do kwestii ochrony dziedzi-

ctwa, w szczegdlnosci powojennego (modernizmu)

Pw

Potencjat i ograniczenia dla kontekstu polskiego

W Polsce modernistyczna zabudowa mieszkaniowa

(,blokowiska”) zajmuje duze obszary miast. Szacuje

sig, ze zamieszkuje jg kilka milionow ludzi, mimo iz

ich intensywnos¢ jest niewielka. Wykorzystanie tych

terendéw jako potencjalnego obszaru lokalizacji nowej

zabudowy mieszkaniowej moze mie¢ duzy potencjat.

Ich realna przydatnos¢ zalezy jednak o szeregu czyn-

nikow, z ktérych pierwsze 3 zostaty omowione we

wczesniejszym rozdziale (stad obecnie zostang ujete

skrétowo):

1. Wysokie cen nieruchomosci — warunek spetniony

2. Silna presja na wykorzystanie brownfields — warunek
niespetniony

3. Doswiadczenie w inwestycjach PPP — warunek nie-
spetniony

4. Catkowita publiczna wtasnos$é¢ osiedla — w warun-
kach polskich zdecydowana wiekszo$¢ osiedli blo-
kowych znajduje sie we wtadaniu Spoétdzielni Miesz-
kaniowych. Sa one podmiotami niezaleznymi od
miasta lub skarbu panstwa. Prowadzenie przez nie
skoordynowanej polityki mieszkaniowej (czy wrecz
spotfecznej) jest trudne. Dodatkowo spdtdzielnie te
wywodzg sie z okresu PRL i obecnie na ogét maja
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3. Experience in PPP projects.

4. Total and direct public ownership of the estate,

5. Low technical standards of Modernist buildings.
Individual architectural solutions that make it dif-
ficult to raise these standards (renovation, thermal
retrofitting).

6. Moderate approach to the issue of heritage pro-
tection, in particular post-war (Modernism).

Potential and limitations for the Polish context
In Poland, modernist housing development (‘block
houses’) covers large areas of cities. It is estimated
that they are inhabited by few million people, al-
though their density is low. The use of these areas as
possible sites for new residential developments can
have great potential. Their real usefulness, however,
depends on several factors, the first 3 of which were
discussed in the previous chapter (hence they will be
briefly summarised now):

1. High real estate prices—this condition is fulfilled.

2. Strong pressure on the use of brownfields—unful-
filled condition.

3. Experience in PPP investments—unfulfilled condi-
tion.

4. Total public ownership of the estate—in Poland,
the vast majority of block estates are owned by
Housing Cooperatives. They are entities indepen-
dent of the city or the state. It would be difficult for
them to coordinate a common housing (perhaps
even social) policy. In addition, these cooperatives
originate from the Polish People’s Republic period
and are now generally ossified and not very dy-
namic. Condition not met.



skostniatg strukture i sg mato dynamiczne. Warunek
niespetniony
5. Niskie standardy techniczne zabudowy moderni-
stycznej - w Polsce zabudowa blokowa tworzona
byta w standardzie, ktéry w dalszym ciggu mozna
uznaé¢ za spetniajagcy wymogi wspoiczesnego za-
mieszkiwania. Ponadto zastosowane rozwigzania bu-
dowlane byty proste i powtarzalne (w szczegdlnosci
prefabrykacja), co czyni je podatnymi na interwencje
podnoszace jako$¢ (wymiana stolarki, ocieplenie).
W takiej sytuacji wyburzanie tych obiektéw nie ma
silnego uzasadnienia technicznego. Warunek nie-
spetniony
6. Umiarkowane podejscie do kwestii ochrony dziedzi-
ctwa, w szczegdlnosci powojennego (modernizmu)
— W Polsce, ze wzgledu na znaczne zniszczenia wo-
jenne i matg ilo$¢ substancji historycznej, podejscie
to zabytkéw jest bardziej rygorystyczne niz w Wiel-
kiej Brytanii. Jednak osiedla z okresu modernizmu
Wcigz nie sg uznawane za warto$ciowe dziedzictwo
(poza nielicznymi wyjatkami) i och transformacja
prawdopodobnie bytaby mozliwa. Warunek spet-
niony.
Jak wida¢, wiekszos$¢ z powyzszych warunkéw (4/6) jest
w polskim kontek$cie niespetniona. Podobnie jak we
wczesniejszym przyktadzie, kluczowa jest kwestia braku
presji na wykorzystanie terenéw zurbanizowanych w sy-
tuacji swobodnego dostepu do terendw niezurbanizo-
wanych. Pomimo tego, powszechno$é wystepowania
blokowisk, wraz z ich czegsto korzystng lokalizacja, kaza
je rozpatrywac jako potencjalne tereny lokalizacji nowej
zabudowy. Ze wzgledu na czynniki techniczne i wtas-
noséciowe, proces ten nie bedzie przybierat formy cat-
kowitej wymiany (jak w przypadku RHG) lecz stopniowej
transformaciji. Jako$¢ tej transformacji moze wahac¢ sie
od spontanicznego dogeszczenia niszczagcego walory
oryginalnego zatozenia, po przemyslany proces rewita-
lizacji. W celu osiggniecia optymalnego rezultatu nalezy
zmierzy¢ sig przede wszystkim z trudno$ciami wtasnos-
ciowymi i inwestycyjnymi — poprzez prowadzenie pro-
gramu wspotpracy pomiedzy podmiotem publicznym
(skarb panstwa, miasto — oferujg dotacje), spétdzielczym
(oferujg grunty i substancje) i (by¢ moze) prywatnym
(oferujg sprawne zarzgdzanie inwestycjg).

PODSUMOWANIE | PERSPEKTYWY

Powyzsze zestawienie stanowito omowienie wybranych
przyktadow wykorzystania na cele mieszkaniowe tere-
noéw juz zagospodarowanych, ktére dokonane zostato
w kontekscie londynskim. Wspdlna, i niezwykle wazna,
ich cecha jest wyjscie poza oczywistg (i szeroko opisa-
na) strategie wykorzystania terendw poprzemystowych.
Byty to kolejno: zabudowa terenéw funkcjonujgcej infra-
struktury technicznej miasta oraz wymiana stosunkowo
miodej substancji mieszkaniowej na nowag — znacznie
intensywniejsza.

Sposréd omoéwionych strategii obydwie uznane zostaty za
obiecujgce w kontekscie brytyjskim i jednoczesnie obar-
czone licznymi ograniczeniami w kontekscie polskim. Za
podstawowy problem uznany zostat brak presja na po-
nowne wykorzystanie terendw juz zurbanizowanych.

5. Low technical standards of modernist buildings—
in Poland, block buildings were created in a stan-
dard that can still be considered as meeting the
requirements of contemporary living. Moreover,
the applied construction solutions were simple
and unified (in particular, prefabrication), which
makes them susceptible to interventions increas-
ing their quality (replacement of doors and win-
dows, insulation). In such a situation, demolishing
these buildings does not have a strong technical
justification. Condition not fulfilled.

6. Moderate approach to heritage protection, in par-
ticular post-war (Modernism)—in Poland, due to
significant war damage and a small amount of
historical substance, the approach to monuments
is more stringent than in Great Britain. However,
Modernist estates are still not considered a valu-
able heritage (with a few exceptions) and their
transformation would probably be possible. Con-
dition fulfilled.

As can be seen, most of the above conditions (4/6)

are not fulfilled in the Polish context. As in the pre-

vious example, the key is the lack of pressure to
use urbanised areas in a situation of free access to
non-urbanized areas. Despite this, the ubiquity of
block housing estates, combined with their often
favourable location, allow them to be considered
potential areas for the location of new buildings.
Due to technical and proprietary factors, this pro-
cess will not take the form of a complete replace-
ment (as in the case of RHG) but a gradual trans-
formation. The quality of this transformation may
range from spontaneous densification with the
destruction of their original beneficial qualities, to
a thoughtful process of revitalisation. In order to
achieve an optimal result, it is first necessary to
tackle ownership and development difficulties—by
running a cooperation programme between the
public entity (state, city—offering subsidies), hous-
ing cooperatives (offering land and substance) and

(perhaps) private developers (offering efficient

management).

SUMMARY AND PERSPECTIVES

The above presentation was a discussion of selected
examples of the use of already developed areas for
housing purposes, which was made in the London
context. Their common and extremely important
feature is going beyond the obvious (and widely de-
scribed) strategy of using brownfield sites. Both cas-
es were generally successful: new development on
the site of the city’s existing technical infrastructure
and the replacement of a relatively young housing
estate with a new, much denser one.

Of the strategies discussed, both were considered
promising in the British context and at the same time
burdened with numerous restrictions in the Polish
context. The lack of pressure on the reuse of already
urbanised areas was identified as the basic problem.
Despite these limitations, deep transformations of ex-
isting Modernist housing estates can be considered
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Pomimo tych ograniczen za szczegodlnie obiecujgce
uznaé¢ mozna gfebokie przeksztatcenia modernistycz-
nych osiedli blokowych. Wymagatoby to podjecia sze-
roko zakrojonych programow rewitalizacyjnych, co
stanowi wyzwanie dla podmiotéw publicznych (w szcze-
golnosci strony rzgdowej i samorzadowej).

LITERATURA

[1] Denison, E. (2012). The Life of the British Home: an architectural hi-
story. Wiley.

[2] Edwards, M. (2015). Future of cities: land, rent and housing in UK ci-
ties. Government Office for Science. Accessed July, 25, 2015.

[3] Edwards, M. (2016). The housing crisis and London. City, 20(2), 222—
237.

[4] Halawa, Mateusz. (2015). In new Warsaw: Mortgage credit and the
unfolding of space and time. Cultural Studies. 29. 707-732.

[5] Pedrycz, P (2017), Modelowy dom Mieszkanie+ a wzorcowe osiedle
niemieckie, w: Mieszkanie. Problem publiczny, spoteczny czy prywatny?
Architektoniczne uwarunkowania ksztaftowania spotecznych zespotéw
mieszkaniowych w kontekscie realizacji programu mieszkanie plus, praca
zespofowa pod redakcjg Joanny Giecewicz, Wydziat Architektury Politech-
niki Warszawskiej

[6] Tulkowska-Styk, K. (2019). Nowoczesne mieszkanie. Oficyna Wydawni-
cza Politechniki Warszawskie;j.

[7] Twardoch, A. (2019). System do mieszkania. Bec Zmiana, Warszawa.

ZRODEA INTERNETOWE

[1] Mitsubishi Electric (2013), Case study — Heating, Kingston Heights,
Kingston upon Thames (data dostepu: Ill 2020)

[2] O'Sullivan, F (2020), What's Behind the Iconic Floor Plan of London,
https://www.citylab.com/design/2020/01/london-architecture-history-ho-
me-design-building-floor-plan/603184/ (data dostepu: 11l 2020)

68

particularly promising. This would require undertak-
ing extensive revitalisation programmes, which is
a challenge for public entities (in particular the gov-
ernment and local authorities).
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