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ABSTRACT

This article focuses on the design of cohousing estates. The idea of building these es-
tates is based primarily on creating permanent social bonds between residents and,
among others, including them in the design process. Despite numerous advantages, co-
housing remains regarded in Poland as niche. The conclusions from the research pre-
sented in the article show why.
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STRESZCZENIE

Tematem poruszanym w artykule jest projektowanie osiedli mieszkaniowych typu cohou-
sing. ldea budowy tych osiedli opiera sie przede wszystkim na wytwarzaniu trwatych wiezi
sgsiedzkich miedzy mieszkancami oraz m.in. wtgczaniu ich w proces projektowania. Mi-
mo wielu zalet, formuta cohousing’u wcigz uchodzi w Polsce za niszowg. Przedstawione
w artykule wnioski z przeprowadzonych badan wykazujg dlaczego.

Stowa kluczowe: co-housing, kooperatywa mieszkaniowa, wigzi sgsiedzkie
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1. INTRODUCTION

The term initially relevant to the subject matter of this article is 'space’, whose under-
standing is not limited to an area with a set of buildings. Space is also defined by all
the relations which occur within it: those between buildings and between users of these
buildings. From an architectural vista, residential space is thus not solely a certain func-
tional and spatial system. It is also a place of residents’ interaction, a background to eve-
ryday life which affects one a sense of identity and belonging. In a similar context,
the concept of space was considered, among others E. Durkheim, who pointed out that
the category of space is variable in time and adapted to the society that created it [8].
It is no surprise then that the social aspect is vital to many urban planners and architects,
especially at the turn of the 18th and 19th centuries, who developed numerous housin1g
concepts around it. Consider for instance Ch. Fourier's concept of Phalanstére’,
R. Owen’s New Harmony2 or C. Perry’s Neighborhood Unit Concept’. In result of the uto-
pian nature of the abovementioned ideas, the matter of housing remains current; there-
fore, in the 21st century specialists, designers, environmental psychologists or sociolo-
gists, collectively search for solutions not exclusively limited to space, but which also
factor in relations between people who inhabit it.

2. COMMUNITY AS A COLLECTIVE BASED ON BONDS

The community4 is a form of dwelling which counteracts the now widespread anonymity
and social isolation. The community, as a collective, is the most-developed form of multi-
dimensional integration which, according to Pawet Starosta in “Wiez spoteczna w dobie
globalizacji” [*Social Bonds in the Age of Globalisation”], is based on the phenomenon
of bonds: an inclination to accept a certain type of collectivism which manifests itself both
in shared behaviour patterns, as well as shaped types of personalities [16, p. 121]. In XXl
century, social bounds are (...) a social phenomenon that is disappearing. They are re-
placed by short-term relations connected to specific events or for a specific task.
They are an element of the space of flows [4] or of liquid modernity [2]. Zygmunt Bauman
[2] describes such communities as cloakroom or carnival communities. One of the threats
resulting from the formation of such communities is the fact that they effectively prevent
the emergence of permanent communities [17, pp. 7-8].

In this context, it is more than appropriate to study housing estates which display com-
munal characteristics. Therefore, the idea of cohousing is a contemporary construction
concept which applies to the discussed research issue.

3. CHARACTERISTICS OF COHOUSING

Cohousing (cooperative housing) is a concept of building a small community housing
estate. It is defined as a grassroots housing cooperative which is self-governed, managed
on a non profit basis and which also bolsters development of social relations between
its residents, thusly creating a strong community [19, p.13].

The idea of cohousing was first developed in Denmark. lts emergence was primarily
spurred by the articles: “Bern skal have Hundrede Foraeldre,” by Bodil Graae [9],
(,Politiken” Copenhagen, April 1967) and “The Missing Link between Utopia and the
Dated Single Family House,” by Jan Gudmand Hgyer. These texts inspired the first spon-

' Charles Fourier - the creator of a utopian concept based on community of equal residents, living in Falanster
palace

2 Robert Owen - a pioneer of the cooperative movement, creator of New Harmony as an ideal commune

3 Clarence A. Perry - the creator of the Neighborhood Unit Concept, whose main purpose, apart from improve-
ment of housing conditions, was the attempt to recreate local communities

‘A group of residents may become a community thanks to bonds which emerge between them, [15, p. 160]
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taneous communities, including the first in the world cohousing community started
in 1972 in Seettedammen. More cooperatives of this type appeared in the 1960s and
1970s in Nordic countries and in the 1990s in USA. Coincidentally, cohousing was fully
defined and described by American architects, Kathryn McCamant and Charles Durrett,
who listed its constitutive characteristics, i.e.:

1. participation of residents in the design and development of the site,

2. functional and spatial layout of the site and common areas (internal or external) as the
most important factors shaping the community, affecting the identity of residents and the
level of their integration, 3. common facilities at the site, in particularly a common house
open for residents (public common space),

4. management of the community by its members,
5. unanimous decision-making in the most important matters; no group leader,
6. non-economic and non-profit nature of the cooperative [13, p. 195-227].

After the discussed idea spread in USA, cohousing neighbourhoods were started on
other continents: in Australia or South-eastern Asia. However, cohousing communities
garner the most popularity in Europe, especially in Denmark, Great Britain, the Nether-
lands or Germany [5].

What sets cooperative housing apart from communal estates (in which all material goods
are co-owned) is that private houses remain separate property and there is only partial
participation in ownership of common areas or facilities. In comparison to housing coop-
eratives where only elements vital to proper use of residential units (e.g. construction
elements) are jointly owned, in cohousing common areas or facilities which are not nec-
essary for living (but act as integration or recreation centres) are jointly owned. Neverthe-
less, it is not the form of ownership which is decisive in cohousing’s popularity, but
its overriding and unique characteristic: the residents’ awareness making them involved
in the process of creating the architectural design [19].

4. PROJECT PRINCIPLES

An urban and architectural project of a cooperative community includes private houses,
the common house, as well as spatial management, including recreation areas and ac-
cess routes. The estate is designed so that it fulfils community principles (referred to as
Social Contact Design — SCD) and should be characterized by:

-a small area of the entire site,

-building density which leaves a ‘buffer zone’ between private and public areas (gardens,
terraces) which facilitates supervision of the common spaces,

-building planning which allows for neighbourly supervision and interaction (e.g. the com-
mon house in the centre, in a visible spot),

-shared access routes — sidewalks and paths leading to common areas,
-limited private spaces (e.g. gardens) for the benefit of the common [18, p. 195-227].

The secure by design programme is important in the design process. According to its
principles, the community area should be arranged in a way to ensure the security of its
residents. This may be mainly achieved by visual supervision of the area surrounding
the houses which becomes possible thanks the avoidance of natural obstructions typical
of the layout of buildings on a plot and green areas.

The second important concept in this context is soft edge: the effect of a smooth transi-
tion. Proper planning of areas between buildings, distances between buildings, paths,
orientation of windows, may affect how often neighbours have a chance to meet each
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other on the plot and interact. Solutions that are not suitable to the size of the community
and preferences of its residents may result in less frequent interactions or, quite the op-
posite: interactions which are too frequent and intimate to maintain the required level
of daily privacy. Spaces of intensified contact (unintended meetings, spontaneous con-
versations) are chiefly: the centre of the site or courtyard, street, square, small park, gar-
den or playground.

It became necessary to involve users in the design process in order to appropriately meet
individual requirements of each resident, as well as adhere to the principles of the com-
munity as a whole. It is important to note that participation does not only mean the right to
have complete knowledge about solutions that are being implemented, but also being
able to express an opinion about them and, therefore, actively participate in the urban
and architectural design. Dialogue between architects and users of the space is proof
of increased awareness of both environments and the significance of background re-
search and analyses which more frequently supplant design based on intuition alone.

Apart from the intention to bolster neighbourhood bonds and actively participate
in the design process, an important bonding aspect in cohousing communities is a vision
of managing the community shared by the majority of its members. People in the group
often are connected by economic reasons in order to jointly implement principles of sus-
tainable development; therefore, these communities are often referred to as sustainable.
Private houses in this formula are often designed as energy-efficient and eco-friendly,
while management of the community follows modern trends aimed at reducing consump-
tion (degrowth). Smaller consumption of resources in cooperative housing is achieved
through the effectiveness of its residents as a group, including sharing cars, appliances,
joint cooking or watching television.

5. EXAMPLES

One European city in which grass-roots initiatives, including cohousing, are numerous
is Berlin. Up till now, as many as 183 cooperative living initiatives were undertaken, in-
cluding 123 successful projects. 34 cohousing project remain in the planning phase,
which testifies that forms of cooperative living are gaining followers [6]. In Berlin, cohous-
ing sites are mostly located in districts adjoining the city centre; smaller initiatives may be
found on its outskirts and outside the city limits.

On Spree, just outside the city boarders, there is a complex of three buildings following
cohousing principles. Before design and construction works commenced, prospective
members of the community were being gathered; meetings were organised and prelimi-
nary decisions were being made over a period of six years. In the initial stage, the mem-
bers of the group intended to settle in a building which used to be a factory and was situ-
ated opposite the current location; however, the endeavour has proven to be overly com-
plicated in terms of formalities. After a long search for a plot and cooperation with three
design offices, the residents settled in Spreefield (Fig.1,2). The estate currently has 86
residents for whom three buildings were designed. Common areas include: a riverbank
beach for residents, a boathouse, terraces on roofs, a fithness room and a music and
youth room. The estate has its own kindergarten; the residents work in offices situated on
the ground floor and rest in the internal courtyard with greenery. Recently, a construction
of an orangery has been started. The cohousing site in Speefield supports sustainable
development through the passive technology employed in buildings and production of en-
ergy by a central unit or solar panels [1].
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Fig.1. Spreefield, view from street side, source: Fig. 2. Spreefield, shared balconies, source:
fot. author fot. author
Ryc.1. Spreefield, widok od strony ulicy, zrodto: Ryc. 2. Spreefield, wspdlne balkony, zrodto:
fot. autora fot. autora

Another example of cohousing is LILAC (Low Impact Living Affordable Community) cre-
ated in Leeds, United Kingdom in 2013. On site, there are 20 residential units with 43
inhabitants of different sex, age, financial standing and interests. Apart from two- and
three-storey private houses (Fig.4), there is a common house (Fig.3) and a common
meeting area at the centre of a lake (Fig.5). At the further end of the plot there are gar-
dens, while parking spaces and bike racks are situated in its corners. An important aspect
of this cohousing project was the residents’ joint effort to reduce carbon dioxide emis-
sions; therefore, buildings were erected in technology using straw and clay in a wooden
construction®.

Fig. 3. LILAC, shared common area, source: fot. author  Fig. 4. LILAC, private houses, source: fot. author
Ryc. 3. LILAC, zewnetrzna cze$¢ wspélna, zrédto: Ryc. 4. LILAC, domy prywatne, zrédio: fot. autora
fot. autora

® Based on an in situ research in September 2015
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Fig. 5. LILAC, shared common area, source: fot. author
Ryc. 5. LILAC, zewnetrzna cze$¢ wspoélna, zrodto: fot. autora

6. COHOUSING IN POLAND

Despite the rich tradition of building cohousing estates around the world in Poland, this
formula is still considered to be niche. First grass-roots initiatives emerge, aimed at coop-
erative construction of housing estates, which provides a real alternative to development
housing and are a milestone in the strive for the first cohousing estate. The housing es-
tate Nowe Zerniki in Wroctaw may serve as an example (Fig. 6, 7). During the project not
only multi-family buildings, but also smaller, terraced-houses or single-family buildings
were constructed, which resulted in involving developers, cooperatives and private indi-
viduals in the property development process. The motivation for the housing estate was
to create an accessible space which offers a suitable environment for development of
neighbourly bonds or even small, local communities. In order to sustain this, there is an
appropriate gradation of space: the public sphere (streets, squares) is clearly discernible
from the semi-public (spaces between buildings which encourage meetings) and private
(gardens constituting parts of private property). The individual areas are not set off from
others by physical barriers, there is no surveillance cameras system which results in
a sense of security stemming from mutual neighbourly concern. This effect is additionally
amplified by the scale and development layout of the estate which are adjusted to the
possibility of emergence of neighbourhood communities [14].

Another grass-roots initiative which mostly unifies residents due to reduced costs of build-
ing a housing estate in a group is Kooperatywa Pomorze [Pomorze Cooperative]. A dif-
ferent interesting initiative in the context of joint building is the activity of Fundacja Akty-
wny Senior [Active Senior Foundation] in Popowice in Wroctaw, which encourages elderly
people to adapt unused space in attics or staircase for joint projects.



ANETA BURA 133

Fig. 6. Nowe Zerniki, main perspective, source: fot. Fig. 7. Nowe Zerniki, meeting area, source: fot.

author author
Ryc. 6. Nowe Zerniki, widok ogélny, zrodto: fotogafia ~ Ryc. 7. Nowe Zerniki, miejsce spotkan, zrodto: fotogra-

autora fia autora
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Fig. 8. Breslau, one of the buildings at housing estate near Zielonego Debu St., designed for WuWa exhibition
in 1939. This housing estate was main inspiration for recently buit Nowe Zerniki. Source: fot. author

Ryc. 8. Wroctaw, galeriowiec w okolicach ulicy Zielonego Debu jako jednen z budynkéw na osiedlu zaprojekto-
wanym na wystawg WuWa w 1939 r. Osiedle to stanowito gtéwng inspiracje dla niedawno wybudowanych
Nowych Zernik. Zrédto: fotografia autora

Despite that there are still relatively not many cooperative housing initiatives in Poland,
the concept of cohousing becomes increasingly more accessible to people who are not
associated with the the construction industry, for instance thanks to activities of Agata
Twardoch (architect, researcher of cohousing in Europe who actively promotes the idea
in the media), Dawid Cieélik (founder of the first architectural design studio in Poland
which supports investors willing to carry out cohousing projects) or Agnieszka Labus
(a researcher of senior cohousing, author of numerous publications on the topic). The ac-
tivity of the COHABITAT group is also noteworthy; their publications and webinars con-
tribute to dissemination of knowledge not only in the area of living in a group, but to
a large extent related to natural technologies in construction. Thanks to popularising the i-
dea of cohousing through the Internet, a dozen or so groups were created which are cur-
rently in the phase of planning and recruiting community members®. This creates room for
hope that creation of the first cohousing community within the next couple of years is

® For instance in Cracow, in Suprasl near Biatystok, Wroctaw or in Gdansk
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feasible. A factor which without doubt makes such initiatives more attractive is the reduc-
tion of construction and maintenance costs of a flat, when compared to a purchase of an
apartment from a developer. Unfortunately, presently there are no specified legal or tax
guidelines which could allow for a trouble-free implementation of such a project. A finan-
cial contribution in an early stage may be discouraging to many due to the necessity to
cover not only costs of one’s own flat, but also construction and furnishing of all common
parts — a common house, garden, recreation areas. Finally, what may halt the advance of
the idea is the commitment of one’s private time in the community’s activity during each
stage of its development: from commencement and finding members, through participa-
tion in design and construction. According to the concept, in the following phases, one’s
involvement should increase and be strictly connected with active participation in the
group’s activities at the expense of one’s free time, which is something many still struggle
to accept. Moreover, Poles appear not to be particularly able to introduce grass-roots
initiatives. In consequence, it is difficult to forecast how the idea of constructing and living
in cohousing estates will keep developing in Poland. It is important, however, that first
cohousing projects are inspired by the best solutions, which are plentiful in many loca-
tions worldwide. The following statements may act as a concise summary of the status of
cohousing in Poland:

-growing integration of advocates of ecological building and community living leads to
a spontaneous creation of housing cooperatives which experimentally realise their own
goals (which are not always successful),

-development of universal housing cooperative project guidelines in Poland will constitute
a broadly available alternative to housing development,

-organization of a cohousing community is a process which requires architecture and
social psychology expertise; it gives raise to many issues, such as the neighbourhood
aspect, which may be a nuisance to some,

Due to numerous development estates in Poland, a search for alternative forms of living,
which also follow sustainable development principles, is recommendable and will cer-
tainly contribute to integration of people who live in the same area. This goal appears to
be attainable and worthy of attention in the context of social values which it conveys.

7. CONCLUSIONS

The conclusions from the reaserch showed that cohousing estates constitute the essence
of a friendly housing environment: they bolster neighbourly bonds, sustain a sense of
identity and affiliation and allow users to pursue a shared vision of living in a group
founded on principles of friendship. In consequence, architects who are faced today with
the challenge of designing cooperative housing estates must perform analyses of various
matters, not limited to space, but also considering the human and social factors. It is vital
that newly created estates are economically affordable for the average citizen, that build-
ing and its surroundings are designed in a conscious manner which encourage social
bonds and, finally, that natural building technologies are promoted. Perhaps, when such
estates will numerously start to surround us, more and more inhabitants will become able
to notice the worth of sharing our nearest surroundings with another person, according to
friendly principles which do not damage our individuality.
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COHOUSING - ZAMIERZONE SASIEDZTWO

1. WPROWADZENIE

Pojeciem wyjsciowym dla podjetej w artykule problematyki jest pojecie ,przestrzeni”, ktéra
pojmowana jest nie tylko jako obszar wraz ze zbiorem wystepujgcych w nim obiektow.
Przestrzen definiujg rowniez wszystkie zachodzgce w niej relacje: zaréwno miedzy obiek-
tami, jak i miedzy uzytkownikami tych obiektéw. W ujeciu architektonicznym przestrzen
mieszkalna zatem to nie tylko dany ukfad funkcjonalno-przestrzenny. To takze miejsce
interakcji mieszkancow, tto zdarzen ich codziennego zycia, wptywajgce na poczucie toz-
samosci i przynaleznosci. W podobnym kontekscie pojecie przestrzeni rozpatrywat m.in.
E. Durkheim, ktéry zwrécit uwage, ze kategoria przestrzeni jest zmienna w czasie i dopa-
sowana do spoteczenstwa, ktére jg wykreowato [8]. Nic zatem dziwnego, Zze aspekt spo-
teczny dla wielu urbanistow i architektéw stanowit, zwtaszcza na przetomie wiekéw XVIII
i XIX, istotny rdzen, wokét ktérego powstawaty liczne koncepcje mieszkaniowe. Zaliczy¢
do nich mozemy m.in. koncepcje Falansteru Ch. Fouriera’, Nowej Harmonii R. Owena®
czy Jednostki Sgdziedzkiej C. Perry‘egog. Utopijno$s¢ wymienionych zatozen sprawity
jednak, ze do dzi$ problem kwestii mieszkaniowej jest problemem aktualnym, stad w XXI
wieku zaréwno projektanci, jak réwniez psychologowie srodowiskowi czy socjolodzy po-
szukujg wspdlnie odpowiedzi na pytanie w jaki sposob kreowac juz nie tylko samg prze-
strzen, lecz takze jak wptywac na relacje miedzy zamieszkujgcymi jg ludzmi.

2. WSPOLNOTA JAKO ZBIOROWOSC OPARTA NA WIEZI

Jedng z form zamieszkiwania, ktérej celem jest m.in. wytwarzanie trwatych relacji miedzy
mieszkancami jest wspdlnota'®. Wspdlnota jako zbiorowos¢ jest najwyzej wyksztatcong
formg wielowymiarowej integraciji, opartej na zjawisku wiezi, czyli sklonnosci do akcepta-
cji pewnego rodzaju kolektywizmu wyrazajgcego sie zaréwno w podzielanych wzorach
zachowan jak i ksztattowanych typach osobowosci [16, str. 121]. W XXI wieku, wspdinoty
sgsiedzkie sg (...) zjawiskiem spotecznym, ktére zanika. Sg one zastepowane krotkotrwa-
tymi wieziami zwigzanymi z okreslonymi wydarzeniami lub dla wykonania okresSlonego
zadania. Sg one elementem przestrzeni przeptywow [4] albo ptynnej nowoczesnosci [2].
Zygmunt Bauman [2] okresla takie wspolnoty mianem wspolnot szatniowych lub karna-
waftowych. Jednym z zagrozen wynikajgcych z tworzenia sie takich wspoinot jest fakt,
Ze skutecznie zapobiegajg one powstawaniu wspolnot trwatych [17, str. 7-8].

W tak nakreslonym kontek$cie sytuacyjnym jak najbardziej zasadne wydaje sie zatem
ciggte pogtebianie badan nad osiedlami mieszkaniowymi, ktére wykazujg cechy wspadlino-
towe. Wspditczesng ideg budowania, ktéra odpowiada poruszonej problematyce badaw-
czej jest idea nazywana cohousing'iem.

3. CECHY COHOUSING’U

Cohousing (cooperative housing — kooperatywa mieszkaniowa) stanowi formute budowa-
nia niewielkiego osiedla mieszkaniowego o charakterze wspoélnotowym. Definiuje sie jg
jako: samorzgdng, oddolnie realizowang i zarzgdzang w sposéb niezarobkowy koopera-

" Charles Fourier-tworca utopijnej koncepcji opartej na wspodlnocie réwnych mieszkancéw, zamieszkujgcych
patac Falanster

® Robert Owen-pionier ruchu spotdzielczego, tworca wizji Nowej Harmonii jako idealnej gminy

® Clarence A. Perry-autor formuty Jednostki Sasiedzkiej, w ktérej gtéwnym celem oprécz poprawy warunkéow
mieszkaniowych byto odtworzenie spotecznosci lokalnych

10 Grupa mieszkancow moze stac sie wspoélnotg poprzez wiezi jakie miedzy nimi powstaja, [15 s. 160]
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tywe mieszkaniowg, sprzyjajacg kreowaniu wiezi spotecznych miedzy mieszkancami,
tworzgc spdjng spotecznosc [19, str. 13].

Idea cohousingu miata swéj poczgtek w Danii. Gtdownym impulsem do jej powstania byty
artykuty: ,Bern skal have Hundrede Foraeldre” Bodil'a Graae [9] (,Politiken” Copenhagen,
April 1967) oraz ,The Missing Link between Utopia and the Dated Single Family House”
Jan’a Gudmand Hgyer’a. Stanowity one inspiracje dla pierwszych samoistnie zawigzuja-
cych sie wspdlnot, w tym pierwszej na $wiecie wspodlnoty typu cohousing zatozone;j
w 1972 r. w Seettedammen. Lata 60-te i 70-te XX skutkowaty powstawaniem kolejnych
tego typu osiedli w krajach skandynawskich, a 90-te w USA. Cohousing po raz pierwszy
w petni zdefiniowany i opisany zostat wtasnie przez amerykanskich architektéw: Kathryn
McCamant i Charles’a Durrett’a, ktérzy wyszczegolnili jego cechy konstytutywne, sg to:

1. Partycypacja mieszkancow w procesie projektowania i budowania osiedla;

2. Uktad funkcjonalno-przestrzenny osiedla i cze$ci wspoélne (wewnetrzne lub zewnetrz-
ne) jako najwazniejsze elementy ksztaftujgce wspdinote, wplywajgce na tozsamosé
mieszkaricow i poziom ich integracji;

3. Elementy wspdlne osiedla, do ktérych zalicza sie przede wszystkim - dom wspdlnoto-
wy, przeznaczony do uzytku dla wszystkich mieszkaricow (publiczna przestrzeri wspol-
na);

4. Samodzielne zarzgdzanie osiedlem przez mieszkancow;
5. Jednomysine podejmowanie najwazniejszych decyzji. Brak lidera grupy;
6. Niegospodarczy i niedochodowy charakter kooperatywy [13, p. 195-227].

Po rozprzestrzenieniu sie omawianej idei w USA osiedla cohousingowe zaczety powsta-
wac réwniez na pozostatych kontynentach: w Australii czy Potudniowo-Wschodniej Azji.
Wcigz jednak osiedla te zyskujg najwiecej zwolennikow w Europie, a przede wszystkim w
Danii, Wielkiej Brytanii, Holandii czy Niemczech [5].

Tym, co odréznia osiedle kooperatywne od osiedla komunalnego (w ktérym wspétwia-
snos¢ stanowig wszystkie dobra materialne) jest catkowita wtasnos¢ domoéw prywatnych
i jedynie czesciowy udziat we wspotwlasnosci terenu czy urzadzen ogdélnodostepnych.
Natomiast w odréznieniu do wspdlnoty mieszkaniowej, w ktérej przedmiotem wspotwia-
snosci sg elementy niezbedne do funkcjonowania lokali (np. konstrukcyjne), cohousing
odréznia wspoétwtasnosé rowniez czesci wspolnych, ktére nie sg niezbedne do zycia, ale
stanowig centrum integraciji i rekreacji mieszkancéw. To jednak nie forma wtasnosci de-
cyduje o fenomenie osiedli kooperatywnych. Nadrzedng i niepowtarzalng wiasciwoscig
kooperatywy cohousing’owej jest Swiadomy, wigczajgcych mieszkancéw w proces two-
rzenia, projekt architektoniczny [19].

4. ZALOZENIA PROJEKTOWE

Projekt urbanistyczno-architektoniczny wspdlnoty kooperatywnej obejmuje zaréwno domy
prywatne, jak i dom wspdlnotowy oraz zagospodarowanie terenu wraz z przestrzeniami
rekreacyjnymi i komunikacyjnymi. Projekt takiego osiedla, aby spetniat wymogi zatozenia
wspolnotowego (nazywany Social Contact Design - SCD), powinien cechowac:

-niewielki rozmiar catego osiedla;

-gesto$¢ zabudowy pozostawiajgcg tzw. strefy buforowe miedzy przestrzenig prywatng
a publiczng (ogrodki, tarasy), utatwiajgce kontrole nad przestrzenig wspolng;

-rozplanowanie zabudowy w taki sposob aby mozliwa byta sgsiedzka kontrola i interakcje
(np. budynek wspolnotowy w centrum, widoczny);
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-wspolng komunikacjg — chodniki, Sciezki, prowadzgce do terenow wspolnotowych; ogra-
niczanie przestrzeni prywatnej (np. ogrodéw) na korzy$c wspolnej [18 str 195-227].

Istotng role w procesie projektowania stanowi realizacja programu secure by design czyli
aranzowanie przestrzeni osiedla w sposéb zapewniajgcy bezpieczenstwo jego mieszkan-
com. Efekt ten umozliwia¢ ma przede wszystkim kontrola wzrokowa obszaru wokét do-
mow, mozliwy dzieki braku naturalnych oston, wtasciwym rozmieszczeniu budynkéw na
dziatce oraz zieleni.

Drugim istotnym w tym kontekscie pojeciem jest soft edge czyli efekt tzw. tagodnego
przejscia. Wiasciwe zaprojektowanie przestrzeni miedzy budynkami — odlegtosci miedzy
nimi, alejek, nakierowania okien, moze wptyng¢ na to, jak czesto sgsiedzi majg okazje
mingé sie na przestrzeni dziatki i nawigza¢ kontakt. Zle dobrane do skali osiedla oraz
preferencji mieszkancéw rozwigzania mogg sprawic¢, ze kontakty bedg rzadsze, lub od-
wrotnie: zbyt czeste i bliskie, by méc zachowaé wymagany poziom codziennej prywatno-
Sci. Przestrzeniami o zintensyfikowanej ilosci kontaktow (niezamierzonych spotkan, spon-
tanicznych rozméw) sg przede wszystkim: wnetrze kwartatu zabudowy lub dziedziniec,
uliczka, plac, maty park, ogréd czy plac zabaw.

Aby wiasciwie sprosta¢ indywidualnym wymaganiom kazdego z mieszkancow, a takze
zrealizowaé zatozenia wspélnoty jako catosci, konieczne stato sie wigczenie uzytkownika
w proces projektowania. Partycypacja oznacza tutaj nie tylko prawo do catkowitej wiedzy
nt wdrazanych na biezgco rozwigzan, lecz réwniez wyrazanie wtasnej opinii o nich, a co
za tym idzie — czynne uczestniczenie we wspoéttworzeniu projektu urbanistyczno-
architektonicznego. Dialog miedzy architektami i uzytkownikami przestrzeni jest dowo-
dem zwiekszajgcej sie swiadomosci obu srodowisk o znaczeniu badan i analiz srodowi-
skowych, ktére coraz czesciej wypierajg projektowanie oparte wytgcznie na intuicji.

Obok checi wzmacniania wiezi sgsiedzkich i brania czynnego udziatu w procesie projek-
towym, w przypadku wielu wspolnot cohousing’owych waznym elementem integrujgcym
jest réwniez podzielana przez wiekszo$¢ wspolnoty wizja zarzgdzania nig. Cztonkowie
grupy czesto tgczg sie ze wzgledéw ekonomicznych oraz by wspdlnie realizowaé zatoze-
nia zrbwnowazonego rozwoju, stad tez czesto wspodlnoty tego typu nazywane sg zrow-
nowazonymi. Prywatne domy mieszkalne w formule cohousigu realizowane sg wiec cze-
sto jako energooszczedne lub proekologiczne, zas zarzgdzanie wspoélnotg wpisuje sie we
wspotczesne trendy ograniczania konsumpcji (degrowth). Mniejsza konsumpcja zasobow
w przypadku osiedli kooperatywnych wigze si¢ z efektywnos$cig funkcjonowania miesz-
kancow jako grupy, w tym wspdtdzieleniu samochodoéw, urzadzen, wspélinym gotowaniu
czy ogladaniu telewizji.

5. PRZYKLADY

Jednym z miast europejskich, w ktérym inicjatywy oddolne, w tym realizowanie osiedli
typu cohousing, powstajg dzis licznie jest Berlin. Do tej pory w Berlinie podjeto az 183
inicjatywy realizacji mieszkania we wspadlnocie, z czego 123 to realizacje zakonczone sg
sukcesem. W fazie planowania wcigz znajdujg sie 34 wspolnoty co dowodzi, ze wspdlno-
towe formy zamieszkiwania wcigz zyskujg tu coraz wiecej zwolennikéw [6]. Wiekszos¢
z osiedli kooperatywnych miesci sie w przypadku Berlina w dzielnicach przylegtych do
srodmiescia, a mniejsze zas na obrzezach i nieco poza granicami.

Nad rzekg Spree, nieco poza centrum miasta, znajduje sie kompleks trzech budynkéw,
realizujgcych zatozenia cohousing’u. Zanim rozpoczeto tu prace projektowe i budowlane,
zbierano potencjalnych cztonkéw wspolnoty, organizowano spotkania oraz dokonywano
wstepnych ustalen przez okres szesciu lat. W fazie poczgtkowej cztonkowie grupy mieli
zamiar osiedli¢ sie w pofabrycznym budynku znajdujgcym sie naprzeciw obecnej lokali-
zacji, lecz okazato sie to zbyt skomplikowane formalnie przedsiewziecie. Po dtugim cza-
sie poszukiwanh dziafki i wspotpracy z trzema biurami projektowymi, mieszkancy osiedlili
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sie w Spreefield. Osiedle zamieszkane jest obecnie przez 86 osbdb, na potrzeby ktérych
zaprojektowane zostaty 3 budynki. Do wspdlnych przestrzeni na terenie wspdlnoty nale-
zg: plaza dla mieszahcéw przy rzece, domek z t6dkami, tarasy na dachach, sala fitness
oraz sala muzyczna i mtodziezowa. Osiedle posiada rowniez wiasne przedszkole, miesz-
kancy pracujg w biurach zlokalizowanych w czesci parterowej, odpoczywajg natomiast
w przestrzeni wewnetrznego dziedzinca z zielenig. Ostatnio zaczeto réwniez budowaé
oranzerie. Cohousing w Speefield wspiera zatozenia zréwnowazonego rozwoju dzieki
pasywnej technologii budynkéw, wytwarzaniu wtasnej energii przez jednostke centralng
czy panele fotowoltaiczne [1].

Innym przyktadem osiedla kooperatywnego jest LILAC (Low Impact Living Affordable
Community) powstate w angielskiej miejscowosci Leeds w 2013 roku. Znajduje sie tutaj
20 jednostek mieszkaniowych, zamieszkiwanych przez 43 osoby, o roznej pfci, w réznym
wieku, o réznym statusie majatkowym czy zainteresowaniach. Oprécz doméw 2 i 3 -
kondygnacyjnych prywatnych na dzialce znajduje sie takze dom wspdlnotowy, oraz
wspolna przestrzen do spotkan na $rodku jeziora. W tylnej czesci dziatki znajdujg sie
natomiast ogrddki, a w naroznikach miejsca parkingowe oraz miejsca na rowery. Waz-
nym aspektem budowy tego osiedla byto wspélne dgzenie mieszkancéw do ograniczenia
wytwarzania dwutlenku wegla, stgd budynki zbudowane zostaty w technologii przy uzyciu
stomy i gliny'".

6. COHOUSING A POLSKA

Mimo bogatej tradycji budowania osiedli typu cohousing na $wiecie w Polsce formuta ta
wcigz uchodzi za niszowg. Pojawia sie coraz wiecej inicjatyw oddolnych, zorientowanych
na wspolne budowanie osiedli, co stanowi realng alternatywe dla budownictwa dewelo-
perskiego i stanowi wazny krok milowy w dazeniu do realizacji pierwszych osiedli koope-
ratywnych. Jedng z tego typu realizacji jest osiedle Nowe Zerniki we Wroctawiu. W ra-
mach projektu powstaty tu nie tylko budynki wielorodzinne, ale réwniez mniejsze domy
szeregowe czy dla pojedynczych rodzin, co zaowocowato wigczeniem sie w proces inwe-
stowania zaréwno deweloperdw, kooperatyw jak i oséb prywatnych. Celem budowy osie-
dla bylo stworzenie przestrzeni dostepnej, w ktérej zawigzywac sie beda wiezi sgsiedz-
kie, a nawet niewielkie lokalne wspdlnoty. Sprzyja¢ temu ma odpowiednia gradacja prze-
strzeni, w ktorej w czytelny sposéb wyrdznia sie strefe publiczng (ulice, place), potpu-
bliczng (przestrzenie miedzy budynkami sprzyjajgce spotkaniom) i prywatng (ogrédki
bedace czescig witasnosci prywatnej). Poszczegdlne obszary nie sg wydzielone od pozo-
statych fizycznymi barierami, brak tu systemu kamer, stgd poczucie bezpieczenstwa wy-
nika przede wszystkim z sagsiedzkiej wzajemnej troski. Efekt ten poteguje dodatkowo
skala i uktad zabudowy osiedla, dostosowane do mozliwosci powstawania spotecznosci
sgsiedzkich [14].

Inng realizacjg oddolng, jednoczgcyg jednak mieszkancéw przede wszystkim ze wzgledu
na tansze koszty budowania osiedla w grupie, jest np. Kooperatywa Pomorze. Ciekawg
inicjatywg w kontekscie wspolnego budowania jest réwniez dziatalno$¢ Fundacji Aktywny
Senior na wroctawskich Popowicach, gdzie zacheca sie osoby starsze do wykorzystywa-
nia na wspolne przedsiewziecia nieuzywanych przestrzeni na strychach czy klatkach
schodowych.

Pomimo stosunkowo wcigz niewielkiej ilosci podjetych inicjatyw budowania kooperatyw-
nego w Polsce, idea cohousing’u jest coraz dostepniejsza dla osdéb nie zwigzanych
z branzg deweloperska dzieki dziatalnosci m.in. Agaty Twardoch (architektki, badaczki
cohousingu w Europie, aktywnie propagujacej cohousing w mediach), Dawida Cieslika
(zatozyciela pierwszej w Polsce pracowni architektonicznej wspierajgcej inwestoréw
chcacych realizowaé projekty cohousingowe) czy Agnieszki Labus (badaczce cohousingu

" Na podstawie wizyty in situ we wrzesniu 2015
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senioralnego, autorce licznych publikacji z nim zwigzanych). Na uwage zastuguje rowniez
dziatalno$¢ grupy COHABITAT, ktérej publikacje i webinary przyczyniajg sie do udostep-
niania wiedzy nie tylko z zakresu mieszkania w grupie, ale takze w duzej mierze z tech-
nologii naturalnych w budownictwie. Dzieki popularyzacji idei cohousingu przez Internet,
na jego famach zawigzato sie juz kilkanascie grup bedgcych w fazie planowania i zbiera-
nia czlonkéw wspdlnot'?, co daje nadzieje, ze powstanie pierwszej wspolnoty koopera-
tywnej w Polsce w najblizszych latach jest realne. Czynnikiem bez watpienia wptywaja-
cym na atrakcyjno$¢ podjecia tego typu inicjatywy jest obnizenie kosztéw budowy i eks-
ploatacji mieszkania w poréwnaniu z zakupem mieszkania od dewelopera. Niestety
obecnie nie ma w Polsce sprecyzowanych wytycznych prawnych czy podatkowych, ktére
umozliwiatyby bezproblemowe zrealizowanie takiej inwestycji. Wkitad finansowy w po-
czatkowym stadium dla wielu réwniez moze by¢ zniechecajgcy, z uwagi na koniecznosc
pokrycia kosztéw nie tylko wtasnego mieszkania, ale takze wybudowania i wyposazenia
wszystkich czesci wspdlnych — domu wspdlnotowego, ogrodu, przestrzeni rekreacyjnych.
W koncu tym, co wstrzymywacé moze rozwdj tej idei jest duze zaangazowanie czasu pry-
watnego w dziatalnos¢ wspadlnoty na kazdym z etapow jej powstawania: od inicjacji i zbie-
rania cztonkéw, poprzez partycypacje w projektowaniu i budowie. W fazach kolejnych
zaangazowanie to ma w zamierzeniu rosngé i wigza¢ sie z czynnym udziatem w zyciu
grupy kosztem wiasnego wolnego czasu, co dla wielu jest wcigz wizjg trudng do zaakcep-
towania. Dodatkowo zdolnosci do inicjatyw oddolnych i samoorganizaciji u Polakéw wcigz
wydajg sie dos¢ niskie, stad na ten moment trudno jest przewidzie¢, w jaki sposob idea
budowania i mieszkania w kooperatywnych osiedlach dalej rozwinie sie w Polsce. Istotne
jest jednak dgzenie ku temu, aby pierwsze tego typu realizacje inspirowane byly jak naj-
lepszymi wzorcami, ktérych bogactwo i réoznorodno$¢ mozna czerpa¢ obecnie z wielu
krajow na swiecie. Syntetycznym podsumowaniem zwigzanym z kwestig polskg mogg
by¢ ponizsze stwierdzenia:

— postepujgca integracja zwolennikow budownictwa ekologicznego oraz mieszkania we
wspolnocie prowadzi do spontanicznego zawigzywania sie formacji mieszkaniowych,
ktére w sposob eksperymentalny realizujg samodzielnie zatozone cele - nie zawsze za-
kornczone sukcesem;

— stworzenie uniwersalnych wytycznych projektu wspdélnoty mieszkaniowej w Polsce re-
alizujgcej zatozenia cohousingu, stanowi¢ bedzie ogdlnodostepng alternatywe dla bu-
downictwa deweloperskiego;

— organizacja wspolnoty jest procesem wymagajgcym wiedzy zaréwno z dziedziny archi-
tektury i urbanistyki jak i psychologii spotecznej. Niesie ze sobg wiele problematycznych
kwestii, jak np. aspekt sgsiedztwa, ktérego ucigzliwos¢ jest kwestig indywidualna;

Z uwagi na licznie powstajgce osiedla deweloperskie w Polsce, poszukiwanie alternatyw-
nych form zamieszkiwania, ktére w dodatku realizowatyby zatozenia zréwnowazonego
rozwoju sg jak najbardziej wskazane i z pewnoscig przyczynig sie do integracji mieszka-
jacych obok siebie oséb. Cel ten wydaje sie by¢ mozliwy do osiagniecia i warty uwagi
w perspektywie wartosci spotecznych, jakie ze sobg niesie.

7. PODSUMOWANIE

Whioski z przeprowadzonych badan wykazaty, ze osiedla typu cohousing s3 istotg przy-
jaznego srodowiska mieszkaniowego: wspierajg wiezi sgsiedzkie, podtrzymujg poczucie
tozsamos$ci i przynaleznosci, umozliwiajg uzytkownikom wspding realizacje wizji zycia
w grupie na przyjaznych zasadach. Architekci stajgcy dzi$ przed wyzwaniem tworzenia
projektow osiedli wspélnotowych zobligowani sg w konsekwencji do wieloptaszczyzno-
wych analiz nie tylko przestrzennych, lecz takze tych uwzgledniajgcych czynnik ludzki,
spoteczny. Wazne przy tym, aby nowo powstajgce osiedla odznaczaty sie przystepnoscia

"2 Np. w Krakowie, Supraslu k. Biategostoku czy Gadrisku
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finansowg dla przecietnego mieszkanca, aby budynki i ich otoczenie otoczenie zaprojek-
towane byly w sposéb Swiadomy i wspierajgcy wiezi spoteczne oraz w koncu aby promo-
waty wykorzystanie w budownictwie technologii naturalnych. By¢ moze, gdy takie zespoty
mieszkaniowe zaczng liczniej powstawaé, coraz wiecej uzytkownikéw dostrzeze szereg
wartosci ptyngcych z dzielenia najblizszego otoczenia z drugim cztowiekiem, na przyja-
znych, niegodzgcych w nasz indywidualizm zasadach.
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