
Introduction

The issue of revitalizing extensive residential complexes is

frequently taken up at the Division of Urban Design and Rural

Landscape, Warsaw University of Technology. It was the theme

of the yearly “Urbanism. Interuniversity Scientific Issues”

published at the Division in 2009 and 2010. Numerous studies

and diploma designs are elaborated here as well. One of them,

prepared by Jerzy Sołtyk in 2012, inspired this article.

Many people think that vast housing estates (districts) have

room for everything. This impression intensifies when we

compare their spaciousness with the views of condensed city

centres where space is becoming a rare luxury in spite of

recycling its exploited fragments. This decrease in space – in

which we wanted to pack up whatever we pleased – imposes

carefulness in the management of the reserves of large

residential districts.

Most activities on their grounds share one objective: to

transform extensive dormitory districts into places of residence

in Heidegger’s depiction and to transform the gaps between

buildings into a useful and functional space. Attention is drawn

to possible changes which could enable enormous,

amorphous fragments of districts to communicate with each

other and consequently make the whole accessible, logical,

comprehensible and friendly. Simple activities with logical

principles are a necessity. We should also mention the

educational role of space and the relationship between its

quality and the inhabitants’ behaviours even though such an

approach may be too idealistic these days.

A historical town or city has its centuries-old, legible hierarchy

of public spaces. It is easy to use the sense of direction in a

layout consisting of squares, streets and buildings. Such an

area is utilized effectively because it is divided into zones with

defined recipients and an obvious scale of accessibility.

Planning solutions introduced in the twentieth century,

especially a revolution which liberated buildings from the

doctrine of street-related location, meant positive changes in

access to light, air and open areas. However, they often caused

infrastructural chaos and some unpredicted effects of the

contrasting scales of buildings, trees, streets and people. The

designers could not control those aspects of city building which

had been solved quite simply owing to knowledge resulting

from centuries-old experimentation.

An analysis of failures says that they could be caused the

violently rising number of objects with a direct spatial relation.

Although the multiplication of relations produces some

interesting creative opportunities, it also makes it difficult 

to find an appropriate solution. For instance, once legible

movement along a continuous street frontage, facilitating better

comprehension of directions and location of nodes, has turned

into multidirectional motion in a space whose competitive

elements become contradictory signposts. On one hand,

streets adjusted to vehicular traffic are sometimes excessively

monotonous (which can be exemplified by KEN Avenue in

Ursynow, Warsaw, which does not offer any interesting changes

at its entire length). One the other hand, detached buildings

arranged in an awkward manner attack a spectator with a
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Za gad nie nie re wi ta li za cji wiel kich osie dli po dej mo wa ne by ło w Za -
kła dzie Pro jek to wa nia Urba ni stycz ne go i Kra jo bra zu Wiej skie go PW
nie raz. Po Êwi´ co no mu np. w la tach 2009 i 2010 ca łe nu me ry wy -
da wa ne go w Za kła dzie rocz ni ka pt.„Urba ni sty ka. Mi´ dzy uczel nia -
ne Ze szy ty Na uko we”. Wy ko nu je si´ tu tak ̋ e licz ne pra ce stu dial ne
oraz dy plo mo we. Jed nà z nich jest pra ca Je rze go Soł ty ka z 2012 r.,
któ ra za in spi ro wa ła po wsta nie te go ar ty ku łu.
Otó˝ wie lu oso bom wy da je si´, ˝e na te re nie wiel kich osie dli (dziel -
nic) miesz ka nio wych jest miej sce na wszyst ko. Wra ̋ e nie to wzma ga
si´, gdy po rów nu je my ich prze strzen noÊç z wi do ka mi za g´sz czo -
nych miej skich Êród mieÊç, gdzie prze strzeƒ sta je sí  rzad kim do brem
luk su so wym, mi mo re cy klin gu jej zu ̋ y tych frag men tów. Wła Ênie to
uby wa nie prze strze ni, w któ rej, jak my Êle li Êmy, mo ̋ e zmie Êciç si´ co
tyl ko b´ dzie my chcie li, skła nia do ostro˝ no Êci w go spo da ro wa niu za -
so ba mi, ja ki mi dys po nu jà wiel kie dziel ni ce miesz ka nio we.
Wi´k szoÊç dzia łaƒ na ich te re nie ma wspól ny cel. Jest nim trans for -
ma cja roz le głych dziel nic – sy pial ni w miej sca za miesz ki wa nia w zna -
cze niu he ide ge row skim, a prze strze ni mi´ dzy bu dyn ka mi w prze -
strzeƒ przy dat nà i funk cjo nal nà. Zwra ca si´ uwa g´ na mo˝ li wo Êci
zmian, dzi´ ki któ rym wiel kie, amor ficz ne frag men ty ob sza rów dziel -
nic od kry jà na wza jem swo jà obec noÊç, za cznà si´ ze so bà ko mu -
ni ko waç, przez co ca łoÊç sta nie si´ zro zu mia ła i przy ja zna – bo do -
st´p na, lo gicz na i wła sna. Nie zb´d na jest tu pro sto ta dzia łaƒ i ich
lo gicz ne za sa dy. War to te˝ wspo mnieç o wy cho waw czej ro li prze -
strze ni, o zwiàz ku mi´ dzy jej ja ko Êcià a za cho wa nia mi miesz kaƒ -
ców – choç byç mo ̋ e jest to po dej Êcie cià gle zbyt ide ali stycz ne.
Mia sto hi sto rycz ne ma swo jà, przez wie ki do pra co wa nà, czy tel nà
struk tu r´ hie rar chii prze strze ni pu blicz nych. Układ zło ̋ o ny z pla ców,
ulic i bu dyn ków jest ła twy w u˝yt ko wa niu i orien ta cji. Te ren, ja ki zaj -
mu je, jest efek tyw nie wy ko rzy sta ny, dzi´ ki dzie le niu go na ob sza ry
o zde fi nio wa nym od bior cy i oczy wi stej ska li do st´p no Êci. Wpro wa -
dzo ne w XX wie ku roz wià za nia pla ni stycz ne, a szcze gól nie re wo lu -
cja uwal nia jà ca bu dyn ki od dok try ny przy ulicz nej lo ka li za cji, ozna -
cza ły po zy tyw ne zmia ny w do st´ pie do Êwia tła, po wie trza i otwar -
tych te re nów. Rów nie cz´ sto jed nak po ja wiał si´ cha os in fra struk tu ry
i nie prze wi dy wa ne efek ty kon tra stu ska li bu dyn ków, drzew, ulic, lu -
dzi. Nie za pa no wa no nad ty mi aspek ta mi bu do wy mia sta, któ re
uprzed nio by ły roz wià za ne re la tyw nie pro sto, co za pew nia ła wie dza
wy ni ka jà ca z wie lo wie ko wych eks pe ry men tów.
Ana li za przy czyn nie po wo dzeƒ mó wi, ˝e ich po wo dem mo ̋ e byç
du ̋ o wi´k sza ni˝ w mie Êcie z po przed nich cza sów licz ba obiek tów,
po sia da jà cych bez po Êred nià re la cj´ prze strzen nà. I choç zwie lo -
krot nie nie re la cji da je cie ka we mo˝ li wo Êçi twór cze, to tak ̋ e utrud -
nia zna le zie nie wła Êci we go roz wià za nia. I tak np. czy tel ne pier wot -
nie po dà ̋ a nie wzdłu˝ kon ty nu ujà cej si´ pie rzei uli cy, uła twia jà ce
zro zu mie nie kie run ków i lo ka li za cj´ w´ złów, zmie ni ło si´ w wie lo -
kie run ko we po ru sza nie si´ w prze strze ni, któ rej ele men ty, mo gàc
kon ku ro waç ze so bà, sta jà si´ sprzecz ny mi dro go wska za mi. Z jed -
nej stro ny uli ce do sto so wa ne do ru chu sa mo cho dów sà cza sem
nad mier nie mo no ton ne (cze go przy kła dem jest al. KEN na Ur sy -
no wie w War sza wie, na ca łej wie lo ki lo me tro wej dłu go Êci nie zmie -
nia jà ca si´ w ˝a den in te re su jà cy spo sób). Z dru giej stro ny, od su -
ni´ te od sie bie bu dyn ki, po usta wia ne we dług nie od gad nio ne go
przez wi dza spo so bu, ata ku jà wiel kà ilo Êcià bodê ców, nie zgod nie
z praw dà in for mu jàc o istot nych kie run kach i funk cjach. 
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Stresz cze nie

Za gad nie nie re wi ta li za cji wiel kich ze spo łów miesz ka nio wych po dej mo wa ne by ło w Za kła dzie Pro jek to wa nia Urba ni stycz ne go i Kra jo bra zu Wiej skie -

go PW nie raz, tak ̋ e w formie pra c dy plo mo wych. Jed na z nich, z 2012 r., au tor stwa Je rze go Soł ty ka. za in spi ro wa ła po wsta nie te go ar ty ku łu. Ce lem

pra cy jest okre Êle nie, jak do ko ny waç si´ po win na trans for ma cja roz le głych dziel nic – sy pial ni w miej sca za miesz ki wa nia w zna cze niu he ide ge row -

skim, a prze strze ni mi´ dzy bu dyn ka mi w prze strzeƒ przy dat nà i funk cjo nal nà. War to pa mi´ taç, ̋ e prze strzeƒ sta je si´ dziÊ rzad kim do brem luk su so -

wym, a jej uby wa nie skła nia do ostro˝ no Êci w go spo da ro wa niu za so ba mi, ja ki mi dys po nu jà wiel kie dziel ni ce miesz ka nio we.

Gdy my Êli si´ o pro jek cie pla cu, ago ry miej skiej, po trzeb ne jest ta kie za go spo da ro wa nie, któ re zaj mu jàc tyl ko je go frag ment, jed no cze Ênie za pa nu -

je nad ca łym te re nem. Z te go po wo du na te re ny wo kół Ago ry Ur sy now a wpro wa dzo ne zo sta ły „zie lo ne pa sy in te gra cyj ne”, na plan zo sta ła na ło ̋ o -

na ich siat ka o spe cjal nie do bra nych ga tun kach ro Êlin. Na st´p nie wy raê nie okre Êlo no funk cje te re nów. Nie za po mnia no o mo der ni stycz nych ko rze -

niach urba ni stycz nych dziel ni cy, nie re zy gnu jàc ze współ cze snych eks pe ry men tów z prze strze nià (in spi ru jà ca ele stycz noÊç, po szu ki wa na tym cza -

so woÊç). Ago ra Ur sy now a nie mo ̋ e po wsta waç ja ko wy od r´b nio ny, nie wiel ki frag ment dziel ni cy. Nie mo ̋ e byç two rem zu peł nie au to no micz nym.

Ma zmie niaç ob raz ca łej dziel ni cy, byç miej scem roz po czy na jà cym prze bu do w´ (od bu do w´) jej struk tu ry.

Abstract

The issue of revitalizing extensive residential complexes is frequently taken up at the Division of Urban Design and Rural Landscape, Warsaw University

of Technology, including diploma designs. One of them, prepared by Jerzy Sołtyk in 2012, inspired this article. Its objective is to outline the transformation

of vast dormitory districts into places of residence in Heidegger’s depiction as well as the transformation of gaps between buildings into a useful and

functional space. Let us remember that that space is becoming a rare luxury, whereas its decrease imposes carefulness in the management of the

reserves of large residential districts. The design of a square – an urban agora requires a kind of development which would only take its fragment but

also control its entire area. For this reason, “green integrative belts” were introduced around the Ursynow Agora: a network of specially selected

vegetation species was laid on its plan. Then, the functions of individual areas were defined precisely. The designers did not forget about the modernist

urban roots of this district or resign from contemporary experimentation with space (stimulating flexibility, sought-after temporariness). The Ursynow

Agora cannot come into existence as a small separate fragment of the district or a fully autonomous creation. It is expected to change the image of

the whole district and to commence the redevelopment (reconstruction) of its structure.
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Similarly to other similar districts, Ursynow’s potentially

valuable open green space is cut through with a

number of transport lines on account of its separated

buildings. As these lines connect most spots in the

layout with each other, its effective utilization is

impossible.

This tendency needs to be reversed so that green zones

would not be remainders of the extensive transport

system. It could be facilitated by a sequence (belt) of

greenery – an independent element making orientation

easier and acting as the reference axis in the space.

People would be able to follow it across the housing

estate just like they walk along a river or a forest edge.

“Green integrative belts” were introduced in the areas

around the Ursynow Agora. A grid of specially selected

vegetation species was laid on its plan – it serves several

purposes:

• it is an element which connects the interiors of

housing quarters with the estate centre (the integrative

role),

• it is a network which connects smaller, local centres

with attractive places,

• it extends along pedestrian streets frequently located

diagonally to the street grid on account of the size of

quarters and the existence of passageways between

buildings in defined places in this manner, the

integrative belt grid makes it possible to wander through

this labyrinth; it is also a set of immobile reference points

for the increasingly mobile residents,

• it is a symbolical reversion of the previous hierarchy

where greenery was a minor element filling the spaces

between transport lines,

• it shows the image of the estate which changes with

the four seasons and invites people to new places

defining various directions of potential exploration. 

(il. 3)

dob nych dziel ni cach, po ten cjal nie war to Êcio wa otwar ta zie lo na prze strzeƒ
z uwa gi na po roz su wa nie bu dyn ków jest po prze ci na na licz ny mi li nia mi
ko mu ni ka cyj ny mi, łà czà cy mi nie mal ka˝ dy punk t ukła du z ka˝ dym in nym,
w spo sób unie mo˝ li wia jà cy jej efek tyw ne wy ko rzy sta nie. 
Po trzeb ne jest od wró ce nie tej ten den cji tak, by te re ny zie lo ne nie by ły reszt -
ka mi, po wy ci na ny mi z roz bu do wa nej ko mu ni ka cji. Mo ̋ e to zo staç osià -
gni´ te przez ciàg (pas) zie le ni, któ ry b´ dzie nie po wstrzy my wa nym przez
układ ele men tem uła twia jà cym orien ta cj´ i sta no wiç b´ dzie kie run ko wà
oÊ od nie sie nia w prze strze ni. Mo˝ na wzdłu˝ nie go po dà ̋ aç przez osie dle,
po dob nie jak w na tu rze wzdłu˝ rze ki lub Êcia ny la su.
W pro jek cie te re nów le ̋ à cych wo kół Ago ry Ur sy now a wpro wa dzo ne zo -
sta ły „zie lo ne pa sy in te gra cyj ne”. Na plan zo sta ła na ło ̋ o na ich siat ka
o spe cjal nie do bra nych ga tun kach, któ ra speł nia kil ka za daƒ:
• jest ele men tem łà czà cym wn´ trza kwar ta łów za bu do wy miesz ka nio wej
z cen trum osie dla, czy li od gry wa ro l´ in te gra cyj nà,
• jest sie cià łà czà cà mniej sze, lo kal ne cen tra i atrak cyj ne miej sca, 
• bie gnie wzdłu˝ pie szych ulic, ulo ko wa nych na Ur sy no wie cz´ sto uko -
Ênie do siat ki ulic, a to ze wzgl´ du na wiel koÊç kwar ta łów i ist nie nie przejÊç
po mi´ dzy bu dyn ka mi w okre Êlo nych miej scach. W ten spo sób siat ka pa -
sów in te gra cyj nych, wska zu jàc kie run ki, po zwa la po ko ny waç la bi rynt blo -
ko wi ska. Jest te˝ zbio rem punk tów sta łych dla co raz bar dziej mo bil ne go
miesz kaƒ ca,
• jest sym bo licz nym od wró ce niem do tych cza so wej hie rar chii, w któ rej zie -
leƒ jest ele men tem pod rz´d nym, wy peł nia jà cym je dy nie po wierzch nie po -
zo sta łe po mi´ dzy ko mu ni ka cjà,
• uka zu je zmien noÊç ob ra zu osie dla wraz ze zmia nà pór ro ku, za pra sza -
jàc w no we miej sca, co wy zna cza w ró˝ nych po rach ro ku od mien ne kie -
run ki po ten cjal nej eks plo ra cji. (il. 3)
Funk cje te re nów
Brak okre Êlo nej funk cji te re nu jest nie ste ty je go naj wi´k szà wa dà, nie wia -
do mo bo wiem, kto za ja ki frag ment od po wia da i do cze go ma pra wo. Osta -
tecz nie koƒ czy si´ to dyk ta tem miesz kaƒ ców naj bli˝ szych do mów, któ rzy
chcà, aby w ich po bli ̋ u ̋ ad nej – oczy wi Êcie we dług nich po ten cjal nie do -
kucz li wej – ak tyw no Êci nie by ło.
Na te re nach prze zna czo nych do ogól nej ak tyw no Êci te˝ po ja wia jà sie kon -
flik ty co do te go, jak je wy ko rzy staç, i z re gu ły wy gry wa jà tu „sil niej si”, czy -
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multitude of stimuli wrongly informing him/her on significant

directions and functions.

Taking the abovementioned analyses of the spatial parameters

of a vast residential district, built in accordance with the

modernist principles, into consideration, one might arrive at the

conclusion that its adaptation to the contemporary needs

should refer to the protection of spaces between buildings – a

characteristic planning and ideological relic of the modernist

era. However, it must fit a district with a network of new

connections and legible junctions. Thus, the essence is the

creation of a new planning layer which will be laid on a

modernist plan through superposition to produce a new spatial

quality. The author of the Ursynow Agora adopted such a

technique. (il. 1, 2)

The Superposition Effect

The profusion of vacant land is the greatest challenge for the

designer of the revitalization of a residential district who plans a

square – an urban agora. Development must take its fragment

only but also control its entire area. Such a manner should be

a derivative of the original plan and the existing state as well as

a crystallization of the introductory principles and all the changes

so far. This “crystallization” may assume the form of a regular

grid, an imperative, legible, regular and recognizable element

or something else. In the case of using natural elements, there

is a possibility of searching for solutions which would recreate

or enhance the existing ecosystem with its flora and fauna. The

experience and policy of so-called natural compensation – i.e.

finding the most effective and cheapest solution with the most

complete recreation and complementation of an ecosystem –

can be inspiring.

Bio ràc pod uwa g´ wspo mnia ne ana li zy prze strzen nych pa ra me -
trów wiel kiej dziel ni cy miesz ka nio wej, bu do wa nej we dług za sad
mo der ni stycz nych, mo˝ na dojÊç do wnio sku, ˝e jej ada pta cja
do współ cze snych po trzeb po win na z jed nej stro ny od no siç si´
do ochro ny prze strze ni mi´ dzy bu dyn ka mi, swo iste go pla ni stycz -
no-ide olo gicz ne go za byt ku ery mo der ni stycz nej, z dru giej zaÊ stro -
ny mu si za pew niç dziel ni cy po ja wie nie si´ sie ci no wych po wià zaƒ,
z w´ zła mi ma jà cy mi czy tel nà po staç. Isto tà dzia ła nia jest wi´c stwo -
rze nie no wej wars twy pla ni stycz nej, któ ra na za sa dzie su per po zy -
cji na ło ̋ o na b´ dzie na plan mo der ni stycz ny i ra zem z nim stwo rzy
no wà prze strzen nà ja koÊç. Tak wła Ênie po stà pił au tor pra cy Ago ra
Ur sy no wa. (il. 1, 2)
Efekt su per po zy cji
Ob fi toÊç wol ne go te re nu jest naj wi´k szym wy zwa niem dla pro jek -
tan ta re wi ta li za cji dziel ni cy miesz ka nio wej, gdy my Êli o pro jek cie
pla cu, ago ry miej skiej. Po trzeb ne jest ta kie za go spo da ro wa nie, któ -
re zaj mu jàc tyl ko je go frag ment, jed no cze Ênie za pa nu je nad ca łym
te re nem. Za gos po da ro wa nie to po win no byç po chod nà ory gi nal -
ne go pla nu i sta nu ist nie jà ce go, po win no byç jed no cze Ênie kry sta -
li za cjà wst´p nych za sad i zmian, ja kie si´ w mi´ dzy cza sie po ja wi -
ły. Owa „kry sta li za cja” mo ̋ e po ja wiç si´ bàdê w for mie re gu lar nej
siat ki, bàdê nad rz´d ne go, czy tel ne go, re gu lar ne go i roz po zna wal -
ne go ele men tu lub jesz cze w in nych for mach. W przy pad ku wy ko -
rzy sta nia ele men tów przy rod ni czych jest mo˝ li we po szu ki wa nie roz -
wià zaƒ od twa rza jà cych lub wzmac nia jà cych ist nie jà cy eko sys tem,
za rów no flo ry, jak i fau ny. In spi ru jà ce mo ̋ e byç do Êwiad cze nie i po -
li ty ka tzw. kom pen sa cji przy rod ni czej, czy li zna le zie nie naj efek tyw -
niej sze go i naj mniej kosz tow ne go roz wià za nia przy naj peł niej szym
od two rze niu i do peł nie niu eko sys te mu.
Zwra ca te˝ uwa g´ fakt, ̋ e na Ur sy no wie, po dob nie jak w in nych po -

Ago ra Ur sy now a. Pro jekt za go spo da ro wa nia te re nu mi´ dzy uli ca mi Jó ze fa Ci szew skie go / Fi li pi ny Pła sko wic kiej / Ja na Ro so ła / Rot mi strza Wi tol da Pi lec kie go. Pra ca dy plo mo wa
na WA PW. Au tor J. Soł tyk, pro mo tor prof. S. Gzell. 2012 / The Ursynow Agora. Design of land development between Józefa Ciszewskiego / Filipiny Płaskowickiej / Jana Rosoła /
Rotmistrza Witolda Pileckiego Streets. Diploma design at the Faculty of Architecture, Warsaw University of Technology. Author: J. Sołtyk, supervisor: Prof. S. Gzell. 2012

Ago ra Ur sy now a. Wi zu ali za cja pro jek tu od stro ny uli cy Fi li pi ny Pła sko wic kiej – wi docz na or ygi nal na za bu do wa (ja Êniej sza), za bu do wa uzu peł nia jà ca (ciem niej sza) i zie lo ne pa sy
in te gra cyj ne. Pra ca dy plo mo wa na WA PW. Au tor J. Soł tyk, pro mo tor prof. S. Gzell. 2012 / The Ursynow Agora. Rendering of the design from Filipiny Płaskowickiej Street. Original
(brighter) and complementary (darker) buildings plus green integrative belts. Diploma design at the Faculty of Architecture, Warsaw University of Technology. Author: J. Sołtyk,
supervisor: Prof. S. Gzell. 2012

il. 2

il. 1
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Ago ra Ur sy now a. Pro jekt zie le ni. Funk cje skwe rów i par ków oraz ga tun ki ro Êlin pa sów in te gra cyj nych. Pra ca dy plo mo wa na WA PW. Au tor J. Soł tyk, pro mo tor prof. S. Gzell. 2012
/ The Ursynow Agora. Design of greenery. Functions of squares and parks plus vegetation species in the integrative belts. Diploma design at the Faculty of Architecture, Warsaw
University of Technology. Author: J. Sołtyk, supervisor: Prof. S. Gzell. 2012

and animated place. In the open space of a vast residential

district of modernist provenance, such strong separation of a

square seems difficult. An empty space within an open space

seems to be a misunderstanding, whereas attempts to

separate a square by means of walls often mean cutting off its

spaces from the remaining ones.

Anyway, we should not give up experimenting. In order 

to combine the function of a square with its recognizable

character, one must find new spatial models even though some

of them may have their roots in classical handbooks on urban

design – from “Town Planning in Practice” by R. Unwin through

K. Wejchert’s “Elements of Urban Composition” to the New

Urbanism Charter. We must not forget about the modernist

principle of locating objects in a space so that the sun and the

wind could reach them freely.

Such a mode of design requires interference in various

imperfections of a district as well as transformations on many

planes as described above. When well-coordinated actions

proceed in diverse spheres at the same time, the central square

integrates and activates the inhabitants according to the plan.

The public spaces of housing estates must serve their dwellers

and respond to their changing needs and ways of perceiving

reality.

Inspired by Flexibility

The urban inflexibility of housing estates and the completeness

of their designs make it hard to transform and adjust them to

current requirements. When a city grows unevenly being filled

up slowly yet constantly, we always find some spaces whose

proper development could improve the existing shortages. The

“big district” urban type does not have a possibility of making

such corrections encoded at the design stage. That is why the

introduction of new buildings cannot mean filling a seemingly

dzie le nie pla cu sta je sí  trud ne. Pu sta prze strzeƒ w prze strze ni otwar -
tej wy da je si´ nie po ro zu mie niem, a pró by wy dzie la nia pla cu Êcia na -
mi sta jà si´ cz´ sto nie zro zu mia łym od ci na niem je go prze strze ni
od prze strze ni po zo sta łych.
Nie na le ̋ y jed nak re zy gno waç z eks pe ry men tów, a do te go, aby po -
łà czyç funk cj´ pla cu z je go roz po zna wal no Êcià, po trzeb ne jest zna -
le zie nie no wych wzor ców prze strzen nych, choç ca ły ich sze reg mieç
mo ̋ e swo je ko rze nie w kla sycz nych pod r´cz ni kach pro jek to wa nia
urba ni stycz ne go, od Town Plan ning in Prac ti ce R. Unwi na po czy na -
jàc, po przez Ele men ty kom po zy cji urba ni sty znej K.Wej cher ta, na Kar -
cie No we go Urba ni zmu koƒ czàc. Nie mo˝ na tak ̋ e za po mi naç o mo -
der ni stycz nej za sa dzie ta kie go lo ko wa nia obiek tów w prze strze ni,
aby mia ły do nich swo bod ny do st´p słoƒ ce i wiatr.
Tak po my Êla ne pro jek to wa nie wy ma ga in ge ren cji w wie le ułom no -
Êci dziel ni cy i prze kształ ceƒ na wie lu płasz czy znach, tak jak to wy -
˝ej opi sa no. By cen tral ny plac zgod nie z za ło ̋ e niem in te gro wał i ak -
ty wi zo wał miesz kaƒ ców, dzia ła nia mu szà prze bie gaç w wie lu sfe -
rach jed no cze Ênie i byç do brze sko or dy no wa ne. Zwłasz cza trze ba
braç pod uwa g´ to, ˝e prze strzeƒ pu blicz na osie dli mu si słu ̋ yç
miesz kaƒ com w spo sób od po wia da jà cy ich zmie nia jà cym si´ po -
trze bom i spo so bom od bie ra nia rze czy wi sto Êci. 
In spi ru jà ca ela stycz noÊç
Trud no Êcià w prze kształ ca niu i do pa so wy wa niu osie dli do bie ̋ à cych
wy mo gów jest ich nie ela stycz noÊç urba ni stycz na i swo ista kom plet -
noÊç ca łe go opra co wa nia. W mo men cie kie dy mia sto na ra sta nie -
rów no mier nie, za peł nia jàc si´ po wo li, ale sta le, za wsze znaj du je my
prze strze nie, któ rych od po wied nie za go spo da ro wa nie mo ̋ e po pra -
wiç ist nie jà ce bra ki. Typ urba ni stycz ny „wiel ka dziel ni ca” nie po sia -
da za ko do wa nej na eta pie pro jek tu mo˝ li wo Êci wpro wa dza nia ta -
kich ko rekt. Dla te go wpro wa dza nie no wej za bu do wy w ich ob r´b
nie mo ̋ e byç tyl ko wy peł nia niem do ma mi prze strze ni, któ re po chop -
nie na zy wa si´ pu stà i sta ra niem si´ o ja kà kol wiek re la cj´ je dy nie
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The Functions of Areas

Unfortunately, the lack of a defined function for an area is its biggest

disadvantage because no-one knows who is responsible for a given

fragment or what is the extent of his/her powers. It eventually leads

to the dictate of the residents of the nearest houses who do not want

any “troublesome” activities in their neighbourhood.

Areas meant for general activeness also face conflicts concerning

their utilization. The principle of the survival of the “fittest” – or the

least compromising – works here. In order to avoid it, the design

introduces open-access areas with one dominating function. For

example, “Nordic Walking” square would attract people with similar

interests and become the venue of casual meetings or an annual

district running race.

However, top priority does not restrict accessibility or valuable social

contacts, including intergenerational relations. “A point in space” for

a given activity may be strengthened with “a point in time” – a cyclical

event. In effect, the event and the place complement each other.

Areas whose potential is limited by their smaller outlines can

encourage local communities to act. The commonplace principle of

separating and managing a private several-metre belt around an

inhabited building should be maintained.

The Square

In a district where the space is redeveloped in accordance with the

foregoing “network” rule, one must think about the rational formation

of a node – a square whose presence is enhanced by the synergic

effects of grid superposition. This issue is of high importance,

especially with reference to a square in the vicinity of the District

Office, a gigantic commercial and cultural complex and a church.

That is how the design of the Ursynow Agora came into being. (il. 4)

A square in a densely developed city has always been an attractive

taj: mniej ch´t ni do dia lo gu. Aby te go unik nàç, pro jekt wpro wa -
dza te re ny ogól no do st´p ne, ale z jed nà do mi nu jà cà funk cjà.
Przy kła do wo, skwer „Nor di cWal king” po zwo li ł by po znaç sí  oso -
bom ma jà cym po dob ne za in te re so wa nia, byç miej scem spo -
tkaƒ w nie zo bo wià zu jà cej sy tu acji lub miej scem co rocz ne go,
zor ga ni zo wa ne go dziel ni co we go bie gu.
Pierw szeƒ stwo nie ozna cza jed nak ogra ni cze nia ogól nej do -
st´p no Êci i wy ni ka jà cych z niej war to Êcio wych kon tak tów spo -
łecz nych, w tym mi´ dzy po ko le nio wych. „Punkt w prze strze ni”
wła Êci wej dla ja kiejÊ ak tyw no Êci mo ̋ e zo staç wzmoc nio ny
przez „punkt w cza sie” – czy li cy klicz ne , za pla no wa ne  po wta -
rza nie wy da rze nia. Tak to wy da rze nie i miej sce do peł nia jà si´.
Te re ny, któ rych mo˝ li wo Êci sà ogra ni czo ne przez ich mniej -
sze roz mia ry, mo gà za ch´ caç do urzà dze nia i utrzy my wa nia
przez lo kal ne wspól no ty. Po wszech ne „na blo ko wi skach” jest
wy dzie le nie i pry wat ne za go spo da ro wa nie kil ku me tro we go
pa sa wo kół za miesz ki wa ne go bu dyn ku i za sa d´ t´ war to
utrzy maç.
Plac
W dziel ni cy, któ rej prze strzeƒ jest prze bu do wy wa na we dług opi -
sa nej wy ̋ ej „sie cio wej” za sa dy, na le ̋ y jed no cze Ênie my Êleç o ra -
cjo nal nym two rze niu w´ zła sie ci, czy li pla cu, wzmac nia jà ce go
swym ist nie niem sy ner gicz ne efek ty su per po zy cji sia tek. Jest to
istot ne za gad nie nie zwłasz cza wte dy, gdy cho dzi o plac w po -
bli ̋ u urz´ du dziel ni cy, wiel kie go ze spo łu han dlo wo-kul tu ral ne -
go i ko Êcio ła. Tak po wstał pro jekt Ago ry Ur sy no wa. (il. 4).
Plac w g´ sto za bu do wa nym mie Êcie był za wsze miej scem w na -
tu ral ny spo sób atrak cyj nym, bo tyl ko na nim by ło du ̋ o miej sca
do dzia ła nia. W otwar tej prze strze ni wiel kiej dziel ni cy miesz ka -
nio wej o mo der ni stycz nej pro we nien cji tak sa mo moc ne wy -

Ago ra Ur sy now a. Pro jekt za go spo da ro wa nia cen trum. Po nad pla nem opi sa ne obiek ty i prze strze nie, po ni ̋ ej ich funk cje i dzia ła nie. Pra ca dy plo mo wa na WA PW. Au tor J. Soł tyk,
pro mo tor prof. S. Gzell. 2012 / The Ursynow Agora. Design of developing the centre. Above: objects and spaces, below: their functions and operation. Diploma design at the
Faculty of Architecture, Warsaw University of Technology. Author: J. Sołtyk, supervisor: Prof. S. Gzell. 2012

il. 4

il. 3



increases the significance of centres and has a strong impact

on the order of urban structures. In this dimension, actively

utilized malls and shopping centres pose a serious threat to

the process of strengthening and developing large parts of the

city. Similarly to modernist housing estates, “privacy” withdrew

onto the threshold of a building or a flat. In the meantime,

shopping centres, intending to control the commercial space

in the cities, introduced their own type of semiprivate space. It

is a response to the lack of spaces meant for interpersonal

contacts within residential districts. The shopping centre

owners were the first to recognize and react to the city dwellers’

expectations – they realized the inhabitants’ ideas of a friendly

climate, prosperity, comfort, entertainment and various

activities in one place (edifice). Such operations ought to be

treated as an experiment which helps to search for new types

of spaces in residential districts.

Summary

The Ursynow Agora, whose design is presented in the

attached illustrations, cannot come into existence as a small

separate fragment of the district. In the symbolical, functional

and perhaps architectural regard, it cannot be a fully

autonomous creation. This place should change the image

of the entire district and commence the redevelopment of its

structure even though “reconstruction” seems a better word

here. We mean confronting the district dwellers’ contemporary

needs with the parameters of the space we inherited (this

district was designed and implemented thirty years ago for

the previous generation). Since it would be difficult to talk

about limiting the needs, the spatial parameters must change

without violating spatial values encoded by the creators of this

district in its space.

In te gral ny mi ele men ta mi kon sty tu ujà cymi prze strzeƒ cen trum jest
ko mu ni ka cja i usłu gi. Lo gicz na lo ka li za cja tych funk cji wzmac nia zna -
cze nie oÊrod ków ob sza rów i ma nie ba ga tel ny wpływ na po rzàd ko -
wa nie struk tu ry miej skiej. W tym wy mia rze bar dzo du ̋ ym za gro ̋ e -
niem dla pro ce su wzmac nia nia i roz wo ju du ̋ ych cz´ Êci mia sta sà
ak tyw nie u˝yt ko wa ne wiel kie skle py i ga le rie han dlo we. Tak jak na ob -
sza rach mo der ni stycz nych osie dli na stà pi ło wy co fa nie si´ „pry wat -
no Êci” do pro gu bu dyn ku lub miesz ka nia, tak ga le rie han dlo we, zmie -
rza jàc do kon tro lo wa nia han dlo wej prze strze ni miast, wpro wa dzi ły
no wy, wła sny typ prze strze ni pół pry wat nej. Jest to od po wiedê na brak
prze strze ni dla kon tak tów mi´ dzy ludz kich w dziel ni cach miesz ka nio -
wych. Wła Êci cie le ga le rii naj szyb ciej roz po zna li i za re ago wa li na ocze -
ki wa nia miesz kaƒ ców miast, re ali zu jàc w jed nym miej scu (bu dyn ku)
ich wy obra ̋ e nia o przy ja znym kli ma cie, o do stat ku, kom for cie, roz -
ryw ce i roz ma itych ak tyw no Êciach. Dzia ła nia te na le ̋ y wi´c po trak -
to waç ja ko eks pe ry ment i wy cià gnàç z nich wnio ski do po szu ki wa -
nia no wych ty pów prze strze ni dziel nic miesz ka nio wych.
Pod su mo wa nie
Ago ra Ur sy now ska, któ rej pro jekt przed sta wio ny jest na za łà czo nych
ilu stra cjach, nie mo ̋ e po wsta waç ja ko wy od r´b nio ny, nie wiel ki frag -
ment dziel ni cy. Nie mo ̋ e byç, w zna cze niu sym bo licz nym i funk cjo -
nal nym, a mo ̋ e i ar chi te kto nicz nym, two rem zu peł nie au to no micz -
nym. Po win na zmie niaç ob raz ca łej dziel ni cy, byç miej scem roz po -
czy na jà cym prze bu do w´ struk tu ry, choç mo ̋ e lep szym okre Êle niem
jest „od bu do wa struk tu ry”. Ma my tu na my Êli, po pierw sze, kon fron -
ta cj´ współ cze snych po trzeb miesz kaƒ ców dziel ni cy (pro jek to wa -
nej i bu dow nej trzy dzie Êci lat te mu, czy li dla po przed nie go po ko le -
nia) z pa ra me tra mi prze strze ni, ja kà odzie dzi czy li Êmy. Po nie wa˝ trud -
no mó wiç o ogra ni cza niu po trzeb, zmia nie mu szà ule gaç pa ra me try
prze strzen ne, jed nak ̋ e bez na ru sze nia war to Êci prze strzen nych, za -
ko do wa nych przez twór ców dziel ni cy w jej prze strz eni.
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empty space with houses and establishing a random relation

with the neighbouring buildings only – it has to continue the

programmatic idea of the entire layout.

On the other hand, just like in art, the design and management

of residential districts include some planned and ad hoc activities

which give an impulse for unpredicted operations. Therefore, it

is important to create a suitable space for them or even to inspire

future activities which have not been defined yet. This approach

is based upon the recognition of various elements, including a

spectator/resident, as a specific part of space which brings the

necessary regulating and crystallizing element in. It could be

something untypical and minor yet significant for a given place.

Event usually occur around it instead of any given open space.

In the case of a district with a vast open space, places without a

defined function which still await some unpredicted future actions

may be useful. Let us refer to the areas around the Berlin Wall –

underspecified, often abandoned and neglected – whose

character, which had inspired so many events, saved them form

a typical, basically nondescript transformation. The German

example also shows how the “brick-by-brick” sterile urbanism of

some new business centres or housing estates discourages

people from being active. We are often told that even the

destruction of land does not impede activities as much as the

awareness of moving in a costly and elegant environment. (il. 5)

Temporariness Wanted

metimes it is even more difficult to encourage people to act

together in a district where each resident has his/her own safe,

private space than in the city centre. It is reasonable to reach 

for the experiences of certain arts whose effectiveness and

attractiveness are based on the mechanism of activating

participation and overcoming passivity. Encouraging a district

dweller to be present in his/her public space, to take active part

and build interpersonal relations is very close to performance

engineering which makes an apparently indifferent spectator

participate in scheduled events. Suspense and participation 

are based upon the existence of an action in the present.

“Temporariness” is the most effective method of struggling with

the “withdrawing” attitude which results from willingness to

reserve the possibility of choosing the moment of joining an

event or remaining passive.

Even though the Internet can be a very helpful medium, 

it has distorted the perception of space. Classical urbanism

emphasizes gradation from public through semiprivate to private

spaces. It has been violated by man who transferred the space

of public activities into his house by means of the world wide web.

This results in different attitudes and expectations related to self-

realization in a public space. It reveals the dangerous direction of

restricting real life and replacing it with a substandard substitute.

As a result, many people satisfy their need for contact with the

help of a virtual monologue. Thus, a real public space, showing

the effect of our actions and our contribution to common welfare,

acquires therapeutic importance these days. It produces a need

to plan a space for some activating (e.g. artistic) activities in the

centre near a busy street with visual accessibility.

Transport and services are integral elements which constitute

the central space. The logical location of these functions

z sà sied ni mi bu dyn ka mi, ale mu si kon ty nu owaç pro gra mo wà ide´
ca łe go za ło ̋ e nia.
Z dru giej stro ny, tak jak w sztu ce, ist nie jà w pro jek to wa niu i go spo -
da ro wa niu dziel ni ca mi miesz ka nio wy mi dzia ła nia i za pla no wa ne,
i wy wo ły wa ne ad hoc, da jà ce im puls do dzia łaƒ nie prze wi dzia nych
po czàt ko wo. Istot ne jest wi´c kre owa nie dla nich od po wied niej
prze strze ni czy na wet in spi ro wa nie nie okre Êlo nych jesz cze, przy -
szłych dzia łaƒ. Po dej Êcie to opie ra si´ na uzna niu ró˝ nych ele men -
tów, w tym wi dza/miesz kaƒ ca, za swo istà cz´Êç prze strze ni, przez
co wno si on po trzeb ny re gu lu jà cy i kry sta li zu jà cy dzia ła nia pier wia -
stek. Ta kim elem tem kry sta li zu jà cym mo ̋ e te˝ byç coÊ nie ty po we -
go i drob ne go, ale wa˝ ne go dla da ne go miej sca. To wo kół nich,
a nie w ja kiej kol wiek otwar tej prze strze ni, naj ła twiej o wy da rze nie. 
W przy pad ku dziel ni cy z du ̋ à, otwar tà prze strze nià, przy dat ne mo -
gà byç miej sca nie po sia da jà ce okre Êlo nej funk cji, ale cze ka jà ce
na nie prze wi dzia ne, przy szłe dzia ła nia. War to przy wo łaç tu ber liƒ -
skie te re ny wo kół Mu ru, nie do okre Êlo ne, cz´ sto po rzu co ne i za nie -
dba ne, któ rych cha rak ter in spi ru jà cy wie le wy da rzeƒ oca lił je od ty -
po we go, ni ja kie go w grun cie rze czy prze kształ ce nia. Na ber liƒ skim
przy kła dzie wi daç te˝, jak za pro jek to wa na „do ostat niej ce gły” ste -
ryl na urba ni sty ka nie któ rych no wych cen trów biz ne so wych czy
osie dli znie ch´ ca do ak tyw no Êci. Mó wi sí  tam, ̋ e na wet stan znisz -
cze nia te re nu nie ha mu je dzia łaƒ tak bar dzo, jak Êwia do moÊç po -
ru sza nia si´ w kosz tow nym i ele ganc kim Êro do wi sku. (il. 5)
Po szu ki wa na tym cza so woÊç
Zda rza si´, ˝e w dziel ni cy, w któ rej ka˝ dy miesz ka niec ma swo jà
bez piecz nà, pry wat nà prze strzeƒ, jest jesz cze trud niej ni˝ w cen -
trum mia sta za ch´ ciç nie któ rych do gru po wej ak tyw no Êci. War to
tu si´ gaç do do Êwiad czeƒ tych sztuk, któ rych sku tecz noÊç i atrak -
cyj noÊç opie ra si´ na me cha ni zmie ak ty wi za cji uczest nic twa
i prze zwy ci´ ̋ e nia bier no Êci. Za ch´ ca nie miesz kaƒ ca do obec no -
Êci w prze strze ni pu blicz nej, do uczest nic twa i bu do wa nia re la cji
mi´ dzy ludz kich jest bar dzo bli skie in ̋ y nie rii per for man su, skła -
nia jà cej obo j´t ne go po czàt ko wo wi dza do udzia łu w za pla no wa -
nych wy da rze niach. Bu do wa nie na pi´ cia i wcià gni´ cie czło wie -
ka w uczest nic two ba zu je na fak cie ist nie nia dzia ła nia tyl ko w te -
raê niej szo Êci. „Chwi lo woÊç” jest naj sku tecz niej szà me to dà wal ki
z po sta wà „wy co fa nia”, któ ra wy ni ka z ch´ ci po zo sta wie nia so -
bie mo˝ li wo Êci wy bo ru mo men tu uczest nic twa w wy da rze niu, je -
Êli w ogó le. 
W pla nach tych cza sa mi po ma ga in ter net, a cza sa mi wr´cz
odwrotnie. W pew nym sen sie za bu rzył po strze ga nie prze strze ni.
Kla sycz na urba ni sty ka sta le mó wi o gra da cji prze strze ni, od pu -
blicz nej, po przez pół pry wat nà, po pry wat nà. Te raz ten układ zo -
stał moc no na ru szo ny, bo czło wiek przy niósł przez in ter net prze -
strzeƒ dzia łaƒ pu blicz nych do swo je go do mu. Owo cu je to in nym
naƒ spoj rze niem i in ny mi ocze ki wa nia mi wzgl´ dem re ali za cji sie -
bie w prze strze ni pu blicz nej. Po ka zu je to nie bez piecz ny kie ru nek
ogra ni cza nia re al ne go ̋ y cia i za st´ po wa nia go sub sty tu tem, zbyt
cz´ sto sub stan dar do wym. W re zul ta cie wie le osób za spo ka ja po -
trze b´ kon tak tu przy po mo cy wir tu al ne go mo no lo gu. Stàd re al na
prze strzeƒ pu blicz na, uwi dacz nia jà ca efekt na szych dzia łaƒ, nasz
wkład we wspól ne do bro, na bie rajà dzi siaj zna cze nia te ra peu tycz -
ne go. Wy ni ka z te go po trze ba za pla no wa nia prze strze ni dla ak ty -
wi zu jà cych (np. ar ty stycz nych) dzia łaƒ w cen trum, bli sko ucz´sz -
cza nej uli cy, i w spo sób za cho wu jà cy wi zu al nà do st´p noÊç. 
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Ago ra Ur sy now a. Sche mat no we go ukła du ulic i uli czek osie dlo wych w ze sta wie niu z obec nà i pro jek to wa nà za bu do wà. W myÊl za sa dy bez bł´d no Êci do tar cia do ad re su. No we
uli ce – ko lor nie bie ski. W tle na czer wo no do tych cza so wy układ uli czek osie dlo wych. Pra ca dy plo mo wa na WA PW. Au tor J. Soł tyk, pro mo tor prof. S. Gzell. 2012 / The Ursynow
Agora. Scheme of the new street and alley layout in comparison with the existing and planned buildings. The principle of giving precise directions. New streets – blue, previous
alley layout – red in the background. Diploma design at the Faculty of Architecture, Warsaw University of Technology. Author: J. Sołtyk, supervisor: Prof. S. Gzell. 2012
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