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WSTEP

Cohousing! to forma oddolnego budow-
nictwa mieszkaniowego, czyli spotecznego bu-
downictwa mieszkaniowego charakteryzujacego
sie (1) ideg non-for-profit, (2) partycypacyjnym i
(3) wspdlnotowym charakterem przedsiewziecia
oraz najczesciej (4) inicjacjg grupy przez przysztych
mieszkancéw?. Poza cohousingiem oddolne bu-
downictwo mieszkaniowe moze by¢ realizowane
w ramach udziatu w grupie budowlanej lub w ma-
tej spotdzielni mieszkaniowej. Cohousing jest przy
tym zazwyczaj zwigzany z okreslonym, wspolno-
towym stylem zycia, oparty na wspotpracy i bli-
skich, wrecz towarzyskich, relacjach sasiedzkich.
Cohousing zaktada takze wspdélnote mieszkancow

czynnie uczestniczacych w planowaniu i zarzadza-
niu zespotem mieszkaniowym. (zob. réwniez Idem
2007; Idem 2012; Jarvis 2015; Tummers 2015).
Przyjmuje sie, ze cohousing powinien spetniac
szes¢ okreslonych przez amerykanskich badaczy
Kathryn McCamat oraz Charles Durrett
(McCamant et al. 1994) zasad:

1. partycypacyjny proces projektowy,

2. projektowanie z intencjg zapewnienia najlep-
szych warunkow dla zycia wspodlnotowego

3. wspodlna infrastruktura uzupetniajaca,

4. zarzadzanie przez mieszkancow,

5. niehierarchiczna struktura,

6. odrebne Zrédta dochodu cztonkow wspolnoty.

Opracowano na podstawie: Twardoch A.: ,Oddolne budownictwo mieszkaniowe: potencjat i perspektywy” [w:] AudyckaB., Ruszkowska-Cieslak M.: ,Mieszkalnictwo w Polsce.”

1 Dobre Praktyki” Habitat for Humanity, Warszawa 2017.

2 Chodzi o sama inicjacje grupy, nie oznacza, ze warunki dla rozwoju iniciatywy nie moga zostac ustalone przezpodmioty trzecie, np. miasto lub instytucje typu non profit.



COHOUSING

ldea cohousingu wywodzi sie z Dani (bofal-
leskskaber), a pierwszy zespot, ktory mozna zali-
czy¢ do tego nurtu powstattamw 1972 roku (arch.
Theo Bjerg i Palle Dyreborg). Pierwotna forma
dunskiego cohousingu to jednorodzinne zespoty
zabudowy podmiejskiej budowane ze wzgledu na
potrzebe zycia we wspdlnocie sasiedzkiej, mozli-
wos¢ wptywania na wyglad i funkcjonowanie oto-
czenia oraz zapewnienia bezpiecznej przestrzeni
dla dzieci. Idea rozpowszechnita sie w catej Skan-
dynawii przyjmujac rozne warianty. Obecnie w
Danii bofalleskskaber moze miec trzy formy wta-
snosci: spotdzielnie (60%), mieszkania prywatne
(32%), oraz mieszkania czynszowe (8%)
(Idem 2012, str.74-79).

4

Gtowny cel organizacji
grupy

- pozyskanie mieszkania.

- zbudowanie silnej wiezi
sgsiedzkiej,

- dodatkowe cele zwigzane
ze wspoélnym Swiatopogla-
dem (np. ekologia)

Sposob organizacji

umowa ogdlna / umowa
spotdzielcza

Podstawa prawna

-umowa oparta o prawo o
spotkach cywilnych /
-umowa cywilno - prawna /
-umowa oparta o ustawe o
spotdzielniach mieszkanio-
wych i o prawo spoétdzielcze

Dokument regulujacy

umowa / statut spotdzieln

Lider

niehierarchiczna struktura
zewnetrzny lub wewnetrzny
facylitator

Wi1aczenie cztonkdw w
proces projektowy

obligatoryjne / Sciste

Sposdéb podejmowania
decyzji

konsensus (gteboka demo-
kracja)

Witasnos$¢ mieszkania po
ukonczeniu procesu

lokatordw lub grupy
(mieszkania wtasnosciowe
lub lokatorskie)

Pomieszczenia wspdlne

obligatoryjne

Oddzielne, funkcjonalne | tak
mieszkania

lokalizacja dowolna
forma architektoniczna dowolna

wielko$¢ zespotu

dowolna (zazwyczaj 10-20
mieszkan)

mozliows¢ zbycia lokalu

mozliwa, ale niepozadana/
grupa moze zastrzec prawo
pierwokupu lub akceptacji
nabywcy

Mozliwos¢ zaadaptowa-
nia do warunkéw polskich

tak

tabela 1. Giowne cechy cohousingu




KORZYSCI WYNIKAJACE
/Z COHOUSINGU

Inicjatywy typu cohousing przynosza ko-
rzysci zarowno dla przysztych mieszkancow, jak i
dla miast, w ktorych powstaja. Zyski dla przysztych
mieszkancow, to:

1. nizsze koszty budowy oraz eksploatacji miesz-
kan (brak obstugi deweloperskiej: zysku dewelope-
ra, kosztow reklamy, pracownikow, siedziby, etc.,
podziat kosztéw wspodlnych: projektu, uzgodnien,
przytaczy, instalacji, obstugi czesci wspolnych);

2. bezpieczniejsze srodowisko mieszkaniowe (gru-
pa sasiedzka buduje spotecznosc jeszcze zanim
zasiedli budynek, wiezi sasiedzkie wytwarzaja sie
W procesie przygotowania inwestycji oraz podczas
budowy);

3. mozliwos¢ personalizacji przestrzeni zycia
(wptyw na forme i uktad mieszkania, na czesci
wspolne inwestycji:  wewnetrzne przestrzenie
wspolne, podworko lub ogrdd, etc., takze mozli-
wosci manifestacji wizji $wiatopogladowych i pa-
sji, jak np.; podejscia proekologicznego, hodowli
pszczotlub warzyw, etc). Mozliwo$¢ uzupetnienia o
spersonalizowane dodatkowe funkcje: biura, skle-
py, inne miejsca pracy dostosowane do potrzeb
przysztych mieszkancow, mozliwos¢ adaptacji do
potrzeb pewnych grup spotecznych o specjalnych
potrzebach, np. senioréw (senior - cohousing /
cohousing senioralny, por Labus 2016);

4. potencjat wspotuzytkowania pomieszczen, z
ktorych korzysta sie sporadycznie: pokoi goscin-
nych, sal na wieksze spotkania, jacuzzi, sitowni,
etc.albo takich ktorych wspotuzytkowanie nie
wptywa negatywnie na poczucie prywatnosci:
rowerowni, warsztatow, pralni, coworkingu ze
wspolnym wyposazeniem w drukarke i wspotdzie-
lony sprzet biurowy, etc. Znane sg przypadki (por.
np. Autofreie siedlung w Wiedniu) gdzie miesz-
kancy jednego zespotu mieszkaniowego posiadaja
wspolne samochody, uzytkowane w razie potrze-
by wg ustalonego harmonogramu).




Jezeli chodzi o strukture miasta, odpowied-
nio zaprogramowana inicjatywa typu cohousing
przynosi miastu korzysci zwigzane ze:

1. wzrostem bezpieczenstwa (do spotecznosci
miejskiej wprowadzana jest zywa, juz zintegro-
wana i spotecznie odpowiedzialna wspdlnota - w
przypadku zabudowy deweloperskiej proces ten,
jezeli nastepuje, trwa wiele lat);

2. wyzszg jakoscig powstajacej zabudowy (proces
projektowy oraz budowlany kontrolowane sg bez-
posrednio przez inwestoréw)

3. zwiekszeniem aktywnosci spotecznej w dzielni-
cy (przeznaczajac dziatki dla kooperatyw na prefe-
rencyjnych warunkach wtadze lokalne maja mozli-
wos¢ wymagac od grup wiekszego zaangazowania
w rozwoj sasiedztwa).

4. zwiekszeniem efektywnosci wykorzystania in-
frastruktury (doskonaty sposéb na dogeszczanie
miast: niewielkie grupy budowlane sg w stanie
zagospodarowac trudne, niewielkie i nieforemne
dziatki, ktorych zabudowa nie bytaby optacalna
dla deweloperow komercyjnych).

5. rosnace zainteresowanie takg formg mieszka-
niowa moze by¢ sposobem na przyciggniecie do
miejscowosci podlegajacych procesom depopula-

cji nowych mieszkancow - szczegdlnie oséb mto-
dych.
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korzysci mieszkancy miasto

wyzsza efektywnos¢
uzycia infrastruktury
przyciagniecie/
zatrzymanie miesz-
kancow wysokim
kapitale spotecznym

ekonomiczne | wspdtuzytkowanie
dzielenie kosztéw
brak kosztow de-

welopera

bardziej zwarta
zabudowa (mniegjsze
straty ciepta, ograni-
czenie niskiej emisji,
ochrona terenéow
otwartych)
mieszkancy o wyz-
szej swiadomosci
Srodowiskowej
wyzsza efektywnosc
uzycia infrastruktury

wspotdzielenie
przenoszenie idei
(np. ekologiczny
tryb zycia)

Sdowiskowe

wspolnota sasiedz- | wspolnota - zalgzek
ka Zywej spotecznosci
wyzsze poczucie miejskiej
bezpieczenstwa potencjat aktywiza-
cyjny

wzrost bezpieczen-
stwa w okolicy
mozliwos¢ wyne-
gocjowania nowych
ustug spotecznych
(punkty przedszkol-
ne, coworking, ogro-
dy spoteczne, etc.

spoteczne

wysoka jakos$¢ zabu-
dowy

zabudowa / adapta-
Cja terenéw proble-
mowych
innowacyjnos¢

mozliwoé¢ dopaso-
wania do indywi-
dualnych potrzeb

przestrzenne

mozliwoé¢ nadania
indywidualnego
profilu (np. coho-
using senioralny)

tabela 2. Korzysci oddolnego budownictwa mieszkaniowego dla miast i mieszkaricow



SRODMIESCIE SOSNOWCA
ANALIZA

STREFY FUNKCJONALNE

----- STREFA 1 - SRODMIESCIE

'''' STREFA 2 - PUNKTOWCE

""" STREFA 3 - OBIEKTY UStUGOWE
----- STREFA 4 - DOWRZEC PKP

Historyczne srodmiescie Sosnowca, dzieki
zwartej strukturze urbanistycznej i swietnej loka-
lizacji posiada bardzo wysoki potencjat rozwojo-
wy. Cenna historyzujaca zabudowa mieszkaniowa,
wielofunkcyjnosc (mieszkania, ustugi i administra-
cja), Swietna komunikacja publiczna (bezposrednie
sasiedztwo z dworcem PKP i czeste przystanki
autobusowe) oraz dogodny dostep do sieci drég
sprawiaja, ze obszar ma szanse stac¢ sie zywym |
atrakcyjnym centrum Sredniej wielkosci miasta;
zgodnym z najbardziej aktualnymi trendami urba-
nistycznymi. Juz teraz widac, ze obszar jest po-
pularnym salonem miejskim, uczeszczanym przez
mieszkancoéw Sosnowca.

ELEMENTY ZABURZAJACE MAKROSTRUKTURE,
[l ELEMENTY ZABURZAJACE MIKROSTRUKTURE

Obszar boryka sie jednak z kilkoma proble-
mami: brakiem miejsc parkingowych, ucigzliwym
sgsiedztwem wielopaskowych drog, degradacja
cennych kamienic, niska jakoscig przestrzeni pu-
blicznej oraz niezdrowa relacja z centrum han-
dlowym Plaza, ktore odwrocone jest tytem do
gtownej przestrzeni miejskiej. Problemem dla ca-
tego obszaru jest wynikajaca z szerszych trendow
demograficznych depopulacja centrum oraz zdo-
minowanie obszaru przez mieszkania komunalne.
Wszystkie te zjawiska obserwowane moga byc
w obnizaniu sie standardow lokalnych sklepow,
pustoszeniu centrum po godzinach wieczornych
oraz zwigzanym z nim poczuciem zagrozenia.



OBECNOSC DEPTAKU
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OBSZAR BARDZO DOBRZE SKOMUNIKOWANY

( AUTOBUS TRAMWAJ, POCIAG)
OBECNOSC DWORCA KOLEJOWEGO

DLA WSZYSTKICH ODWIEDZAJACYCH SRODMIESCIE

PLACOW MIEISKICH

( FILIE URZEDU MIASTA)

HISTORYCZNA ZABUDOWA O ZWARTYM
CHARAKTERZE

=

Wstepne propozycje rewitalizacji obszaru
centrum powinny opierac sie zatem o dwa kierun-
ki dziatan: (1) podniesienie jakosci przestrzeni pu-
blicznych oraz (2) podniesienie jakosci zabudowy
mieszkaniowej.

Podniesienie jakosci przestrzeni publicz-
nych powinno by¢ przedmiotem odrebnego opra-

cowania, ale w ramach rekomendacji wskazano
kilka wytycznych:

- rekomenduje sie otwarcie budynku Plazy na plac
targowy (w porozumieniu z wtascicielami cen-
trum handlowego Plaza) i utworzenie na placu
wielofunkcyjnego salonu miejskiego. Wejscie do
obiektu znajdowac powinno sie na osi ulicy Tar-
goweyj;
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PRZEJSCIA PODZIEMNE DLA PIESZYCH POD SKRZYZOWANIAMI

PARKING PODZIEMNY NATERENIE SOSNOWIEC PLAZY OTWARTY

WYSTEPUJA PLACE MIEISKIE, MIEJSCA O POTENCIALE

WYSTEPOWANIE BUDYNKOW WAZNYCH DLA MIASTA

AUTA POJAWIAJACE SIE NA DEPTAKU
BRAK POCZUCIA BEZPIECZENSTWA NATERENIE SRODMIESCIA
SZCZEGOLNIE W GODZINNACH WIECZORNYCH

OCECNOSC PRZYSTANKOW KOMUNIKACTI PUBLICZNE]

WSZECHOBECNE PARKINGI - KAZDA ULICA OBSTAWIONA
SAMOCHODAMI

NIEWIELE UStUG ZATRZYMUJACYCH LUDZI NA DLUZE)
OBNIZENIE JAKOSCI SKLEPOW NA GLOWNE) ULICY
SOSNOWIEC PLAZA ZAMKNIETA OD STRONY PLACU Z TARGOWISKIEN

LICZNE UBYTKI W ZABUDOWIE ORAZ KAMIENICE
WYMAGAJACE RENOWAC]I
DUZA ILOSC REKLAM WIELKOGABARYTOWYCH

- wyprowadzenie z wybranych przestrzeni cen-
trum funkcji parkingowej. Rekomenduje sie wy-
najecie czesci przestrzeni parkingowych Plazy na
cele parkingdw miejskich, a w kolejnych etapach
budowe wielopoziomowego parkingu, wraz z biu-
rami, w okolicach dworca;

- uzupetnienie zieleni w centrum (utworzenie
skwerdow miejskich w miejscach wybranych pusto-
stanéw, wprowadzenie zielonych $cian);

- usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej w
obrebie centrum.



[ 1 KONDYGNACIA
PRZYSTANKI KOM. MIEJSKIE) [ 2 KONDYGNACIE

TORY KOLEJOWE I 3 KONDYGNACJE
== TOROWISKO TRAMWAJOWE I 4 KONDYGNACIE
Bl DROGI Il 5 KONDYGNACII

I DWORZEC PKP Il -5 KONDYGNAC)I

ANALIZA KOMUNIKACII PIESZED ANAUZ;PARKWG(')W
) B PARKINGI SAMOCHODOWE
F 0 100 20 —1 E’Eﬁﬁf'”om‘ww F g . 200 B PARKING PODZIEMNY
N —t—t— N e ———
= GLOWNE CIAGI PIESZE

Opracowano na podstawie inz. arch. Joanna Prokop, projekt inZynierski ,Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna uzupetnienia zabudowy Srédmiescia miasta Sosnowiec”



GESTOSC ZABUDOWY
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ANALIZA AKTYWNOSCI WEDEUG KLASYFIKACJ! J.GEHL

/ R i

TYPY ZABUDOWY

USEUGI

BUDYNKI MIESZKALNE Z UStUGAMI
W PARTERACH

. BUDYNKI GOSPODARCZE

. BUDYNKI MIESZKALNE

. KATEDRA

1#

strefa 1 i 2 maja zblizone gestosci zbudo-
wy, mimo innych typéw

2#

istnieja strefy zupetnie monofunkcyjne
3#

$rodmiescie charakteryzuje sie zabudo-
wa wielorodzinna kwartatowa z ustugami
w parterach

1#
W centrum miasta istnieje obszar z zero-
wym procentem ustug

AKTYWNOSCI OPCJONALNE

MUZEA/TEATRY/GALERIE HANDLOWE
. HALE SPORTOWE/BOISKA/PEYWALNIE

. KOSCIOL

AKTYWNOSCI NIEZBEDNE

URZEDY/BANKI

. SUPERMARKETY

AKTYWNOSCI SPOLECZNE

PARKI/SKWERY

STAWY/ZALEWY

x 'OBSZARY OStUGIWANE PRZEZ POBLISKI
i KOSCIOt, SUPERMARKET | OSRODEK SPORTU

wedtug badacza atracyjne miejsce po-
winno mie¢ po réwno wszystkich typow
aktywnosci, podczas gdy w $Srédmiesciu
brakuje jakichkowiek aktywnosci spo-
tecznych

2#

oprécz Urzedu Miasta $rodmiescie nie
ma innych fukgcji centrotwérezych - co
oznacza, ze mieszkaricy Sosnowca przy-
chodza do centrum z koniecznosci

#3

Obserwujemy tréjkat funkcji:
koscidt+supermarket+obiekt sportowy,
ktéry obstuguje obszary poza Centrum

- mieszkancy Centrum nie majg obiektu
sportowego

Opracowano na podstawie inz. arch. Paulina Chodor, projekt inZynierski ,Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna rewitalizacji fragmentu Srédmiescia Sosnowca”
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WYTYCZNE PROJEKTOWE

UTWORZENIE NOWEGO PARKINGU SAMOCHODOWEGO ( Z FUNKCJIA BIUROWA)

OTWARCIE CENTRUM HANDLOWEGO SOSNOWIEC PLAZAW STRONE MIASTA

W ramach podnoszenia jakosci zabudowy
mieszkaniowej rekomenduje sie dazenie do dy-
wersyfikacji zabudowy mieszkaniowe] w ten spo-
sob, by odpowiadata na potrzeby ludzi z réznych
grup spotecznych. W tym celu wskazano kilka lo-
kalizacji, w ktorych mogtaby powsta¢ zabudowa
e mieszkaniowa o wyzszym standardzie. Poniewaz
i W s R e [ eessenssaene g samym poczatku problemem mogtoby by¢ po-
zyskanie duzych deweloperéw prywatnych reko-
menduje sie rozpoczecie procesu od zainicjowa-
nia przedsiewziec¢ typu cohousing. Dziatania takie
mogtyby mie¢ miejsce zaréwno w ramach procesu
modernizacji budynkow istniejacych (jak opraco-
wywany wariantowo budynek przy ul. Targowej
V7 PN iy , 12), budowy nowych obiektéw w ramach uzupet-
it ® e % e Nienia zabudowy oraz nadbudowy obiektéw ni-

B \EISCA, GOZIE BRAKUJE ZIELENI ZIELEN PROJEKTOWANA .
STAN ISTNIEJACY PROJEKTOWANA ZIELEN UZUPEENIAJACA S k IC h
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W ramach opracowania wskazano priorytetowy obszar, ktory powinien zostac¢ objety interwencja jako
pierwszy, a w ramach analizy odlegtosci do terendw zieleni, oraz warunkdéw nastonecznienia, wskazano

obszary najlepsze do uzupetnienia zabudowa mieszkaniowa, oraz te, ktére wskazuje sie do zagospoda-
rowania jako tereny zieleni urzadzonej.

Opracor

12

wano na podstawie inz. arch. Joanna Prokop, projekt inzynierski ,Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna uzupetnienia zabudowy Srodmiescia miasta Sosnowiec”



STUDIUM PRZYPADKU
ADAPTACJA KAMIENICY PRZY ULICY TARGOWEJ 12 NA CELE COHOUSINGU
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INWENTARYZACJA

Przedmiotem opracowania jest piecio-
-kondygnacyjny budynek przy ulicy Targowej 12,
obecnie zamieszkaty tylko w czesci. Na oficjalnych
dokumentach MZZ| figuruje 45 mieszkan, z czego
czesc jest sprywatyzowana. Powierzchnie uzytko-
we wahaja sie od 28,60m2 do 104,70m2. Obiekt
posiada jedng brame wjazdowg od strony ulicy
Targowej oraz dwa bezposrednie wejscia do wne-
trza kamienicy. Partery przeznaczone sa na ustugi
zewnetrzne i usytuowane sg wzdtuz ulicy Tar-
gowej jak i Modrzejowskiej. Wewnatrz kwartatu
znajduje sie dziedziniec, skad mamy cztery wejscia
do klatek schodowych. Stolarka okienna w czesci
kamienicy jest w bardzo ztym stanie. Klatki scho-
dowe wymagajg remontu. Poddasze jest nieuzyt-
kowe. Wejscia do piwnic znajdujg sie pod klatkami
schodowymi.

Konstrukcja nosng kamienicy stanowi scia-
ny murowane o grubosci okoto 50cm. Fundamen-
ty oraz podpiwniczenie nie zostaty zinwentaryzo-
wane. Stropy drewniane maja grubosc¢ ok. 40cm.
Pomieszczenia osiggaja w Swietle ok.350-400cm.
Wiezba dachowa drewniana na catej dtugosci ka-
lenicy podparta jest stupami.

Mieszkania wyposazone sg w piece kaflo-
we, budynek wentylowany jest grawitacyjnie. Nie
posiadamy informacji na temat stanu instalacji sa-
nitarnych, elektrycznych, wodociggowo-kanaliza-
cyjnych. Prawdopodobnie wiekszos¢ elementéw
odpowiedzialna za instalacje usytuowana jest w
piwnicach. Na elewacji obiektu widoczny jest sys-
tem rur spustowych odprowadzajacych wode.

widok z wnetrza dziedzirica
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KONCEPCJE ADAPTACII KAMIENICY
NA CELE COHOUSINGU

Zaproponowany model cohousingu sta-
nowi odpowiedZz na kwestie niedostosowanej
struktury przestrzennej. Po pierwsze kwestia nie-
funkcjonalnej oficyny rozwigzana zostata na trzy
wariantowe sposoby.

Wariant 1 (proj. Justyna Dunaszewska) za-
ktada wyburzenie catej struktury oraz budowe no-
wej, w lekkiej konstrukcji drewnianej, szkieletowej,
w ktorej znalazto sie 6 mieszkan z tarasami od 68
do 110 m2. Wedtug tej wersji mieszkania mogty-
by by¢ wynajmowane, najlepiej przez miasto lub
miejska spotke non profit.

Wariant 2 (proj. Anna Underowicz) oraz Wariant
nr 3 (proj. Karolina Ogiotda) zaktadaja wyburze-
nie najbardziej zaciecniajgcych i niedoswietlonych
zarazem czesci oficyny i adaptacje pozostatej ku-
batury na biura, studenckie pokoje na wynajem i
pokoje goscinne (wariant 2), oraz mieszkania na
wynajem typu flex (ktore zapewniajg tatwg ada-
pracje do réznych potrzeb). Po drugie zapropono-
wano takze wariantowe rozwigzania dla gtéwnej
bryty obiektu.
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WARIANT 1

Justyna Dunaszewska

Wariant nr 1 zaktada podziat kamienicy na
trzy - odpowiadajace trzem klatkom schodowym
- zespoty. Od strony ulicy Modrzejewskiej nie-
wielkie mieszkania z duzymi czeSciami wspolnymi
(16 mieszkan dla 5 oséb), od strony ulicy targowej
wieksze mieszkania (od 74m?do 142m?) z niewiel-
kimi przestrzeniami wspolnymi, oraz na zaada-
ptowanym strychu: dom studencki typu coliving
(niewielkie pokoje ze wspdlng kuchnig i pokojem
dziennym) oraz przestrzen sasiedzka z pokojami
goscinnymi i duzym salonem umozliwiajacym or-
ganizacje okazjonalnych imprez.

18

liczba mieszkan 37
liczba matych mieszkan 8
..<30m?
liczba srednich mieszkan 3
30-50m?
liczba duzych mieszkan 01
..>50m?
mieszkania w systemie 8
co-living
porzestrzeme wspolne 30%
(%)

664m?

przestrzenie dla 0sob z
zewnatrz

kawiarnia, cowor-

king, sala spotkan,
biblioteczka, ustugi
rozne

mieszkania na wynajem

garaze




..,...., ' / ;ﬂ
. .fﬁ;f,w? _ Y
.9 O N
2 / %ﬁ\ =A==\ ==\ 5D
Pl =\

...%MM@%V SEWM SO ETR

s N/ 8 Ny N
Iy 1
/1 I
/]| L P

=1 Te=d Tesa| W ;1. Mm
= § - 7

19



WYTYCZNE

1. WYBURZENIA 2. IMPLANTACJA IDEI COHOUSINGU - PRZESTRZENIE WSPOLNE
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FASADA POLNOCNO-WSCHODNIA FASADA POENOCNO-ZACHODNIA

21



22




23



WARIANT 2

Anna Underowicz

Wariant nr 2 zaktada podziat budynku
zgodnie z pietrami i kolejno na pierwszym pietrze
znajduja sie niewielkie mieszkania (6) i mieszkania
typu flex (3) z niewielkg czesdcig wspdlna. Druga
kondygnacja stanowi centrum spoteczne obiektu
- znajduje sie na niej pokoj wspolny wraz z kuch-
nig oraz 10 mikroapartamentow. Na trzecim pie-
trze znajduja sie klasyczne, wielopokojowe miesz-
kania ( mieszkan o wielkosci od 86m? do 117m?).
Na zaadaprowanym poddaszu znajduja sie miesz-
kania dla seniorow. Kazde mikromieszkanie posia-
da tazienke i mikrokuchnie, dodatkowo w zespole
znajduje sie duza kuchnia i pokdj dzienny. W razie
potrzeby jeden z pokoi przeznaczony moze byc
dla pielegniarki lub pomocy domowe;.
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PRALNIA KUCHNIA

SALON

TARASY | LACZNIKI PREESTRZL

KUASYCZNE APARTAMANTY

SALON
JADALNIA
- APARTAMENTY DIASENOROW
AOSTRIANE RATAMANTY POKOJE GOSCINNE

PRACOWNIA

BAWIALNIA

CZYTELNIA - s e
APARTAMENTY TYPU STUDIO SALON
POKOJ DZIENNY KUCHNIA

;e o
T s
oe-ee

APARTAMENTY TYPU ‘FLEX"

KLASYCZNE APARTAMANTY

ARAZ WERTYKALNY
TOALETA
SILOWNIA BIURA COWORKING

POMIESZCZENIE

SAUNA WIELOFUNKCYJNE

PRALNIA

POM. GOSP.

LOKALE DO WYNAJECIA WIATROLAP

i § 2R

;e E;n
Numer Nazwa  Powierzchnia [m2) -
24 Salon 582
2 e 25 - a
23 Kuchnia 206 -e
4 Korytarz 17,
;5 Sam > 4:3 3 APARTAMENTY TYPU “FLEX" MIKRO APARTAMENTY KLASYCZNE APARTAMANTY
26 Salon 483
2A Mieszkanie 97,0
28 Mieszkanie 814
2C Mieszkanie 98,5
2D Mieszkanie 615
2E Mieszkanie 455
2F Mieszkanie 485
26 Mieszkanie 613
2H Mieszkanie 193
2. Mieszkanie 193

Razem 7414 m2

PUBLICZNA '.

B
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ANALIZA NAStONECZNIENIA

-

Numer Nazwa  Powierzchnia [m2]

41 Koy 99 -
42 Koytaz 35

4A  Mieszkanie 1117

4B Mieszkanie 94,7

4C Mieszkanie 97,7
4D Miestkanie 117.2 DUZE SAMOWYSTARCZALNE APARTAMANTY
4E  Mieszkanie 860
4F  Mieszkanie 934

Razem  6141m2

PUBLICZNA

PIETRO IIl

Nazwa  Powierzchnia (m2]
Salon X

53 Toaleta
\ l} 54 Prainis
b 55 Jadalnia
| 56 Koryterz
\ l | 57 Sdlon
) l " SA  Mieszkanie 342
\ 58 Mieszkanie 613
5C  Mieszkanie 472
! A 5D Mieszkanie 333
s ; ‘ 5E  Mieszkanie 30.3
! . * b2 5F Mieszkanie 30.3
5G  Mieszkanie 30,3
- SH  Mieszkanie 632
= == - = 51 Mieszkanie 29.3

I | I PUBLICZNA

PIETRO IV




WARIANT [l

Karolina Ogiotda

Wariant trzeci, proponuje podziat na dwa
piony - zgodnie z gtownymi klatkami schodowy-
mi oraz likwidacje trzeciej dodatkowej klatki scho-
dowej. W czesci od strony ulicy Modrzejwskiej
projektantka, podobnie jak w Wersji 1 proponuje
niewielkie mieszkania z duzymi czesciami wspol-
nymi, natomiast w czesci budynku od strony ulicy
Targowej - wieksze mieszkania dwupoziomowe.
Zabieg taki pozwoli na uzyskami dwustronnego
doswietlenia wszystkich mieszkan. W tym warian-
cie na przestrzen wspdlng przeznaczona zostata
czes¢ poddasza.
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PROJEKT KONCEPCYINY ADAPTAC]I KAMIENICY NA CELE COHOUSINGU | SOSNOWIEC, TARGOWA 12

SCHEMAT PODZIAtU PRZESTRZENI
PRZESTRZEN PRYWATNA
- mieszkania
PRZESTRZEN WSPOLNA
- jadalnia

- bawialnia

- kuchnia

- sala konferencyjna
- coworking

PRZESTRZEN PUBLICZNA

Dy

- ustugi
- kawiarnie

- sitownia
- fitness

RZUT KONDYGNACII 1

-

C)

.\

\
[ ]

N

2

SCHEMAT TYPOW MIESZKAN

- duze mieszkania e e e s 00 o

- mieszkania dwupoziomowe
- poddasze uzytkowe

MIESZKANIA DWUPOZIOMOWE
- wigksza prywatnosé
- podziat przestrzeni

( przestrzens dzienna na dole, prywatna
na gérze)

- mozliwos¢ przewietrzenia mieszkan

- dobrze doéwietlone mieszkania

MIESZKANIATYPU COHOUSING

- mate mieszkania

. - przestrzenie wspélne
- rezygnacja z korytarzy ( anonimowos¢,
! .
MIESZKANIA FLEXY . szybka ucieczka do wiasnego mieszkania)
. - wejicie do mieszkan przez duzy ,salon”
- mate i $rednie mieszkania . sktaniajqcy do blizszych relacji sqsiadéw
- mieszkania pod wynajem . ( czeste spotkania, rozmowy, wspdlne picie
- mieszkania dla studentéw —~ kawy.)
kania typu ,flexy” ( motliwos¢ wymiany (117 -bawialnie dla dzieci
A ] \ h
P do h potrzeb) - mniejsze mieszkania na rzecz przestrzeni

- dostep na taras

A .
- wiakesa prywainodé wsplnych ( oszczednoié, wygoda)
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W wyniku opracowan wariantowych udato sie zatem osiggnac trzy propozycje zréznicowanego
funkcjonalnie i dostosowanego do wspotczesnych wymagan przestrzennych i funkcjonalnych moderni-
zacji obiektu przy ul. Targowe].

(%)

wariant 1 wariant 2 wariant 3
liczba mieszkan 37 34 31
liczba matych mieszkan |8 7 2
..<30m*
liczba srednich miesz- |8 12 8
kan
30-50m?
liczba duzych mieszkan |21 15 21
..>50m?
mieszkania w systemie |8 15
co-living
przestrzenie wspolne 30% 38% 35%

przestrzenie wspolne

kuchnia, jadalnia, pral-
nia, zielarnia, bawialnia,
warsztat, schowek na
rowery, saloniki-bilbio-
teczki, tarasy, dziedzi-
niec

sitownia, biura dla
freelanseréw, pomiesz-
czenia wielofunkcyjne,
kameralne saloniki,
biblioteka, pracownia,
pralnia, kuchnie, ogrod,
ogrod zimowy, tarasy

sitownia fitness, gril, ja-
dalnia, kuchnia, bawial-
nia, sala wielofunkcyjna,
coworking, garaz, warsz-
tat samochodowy,
warsztat majsterkowy,
podwaorko, taras, pralnia

przestrzenie dla 0séb z
zewnatrz

664m?

kawiarnia, coworking,
sala spotkan, bibliotecz-
ka, ustugi rozne

349m?
sitownia, ustugi rézne

sitownia fitness, cowor-
king, kawiarnia, ustugi
rozne

mieszkania na wynajem

8

garaze
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PODSUMOWANIE

W ramach pracy badawczej opracowa-
no trzy wariantowe wersje adaptacji historycznej
kamienicy w centrum Sosnowca na potrzeby co-
housingu. Trojwariantowe opracowanie koncep-
cji miato na celu przetestowanie réznych drog,
a przez to wybor najlepszego sposobu adaptacji
kamienicy, w ktorej obecnie znajduja sie w cze-
$ci niezamieszkane, substandardowe mieszkania
miejskie. Studia nad problemem pozwalajg wycia-
gnac wnioski dotyczace zaréwno najlepszej formy
jak i sposobu przeprowadzenia adaptacji.

Adaptacja kamienicy przy ul. Targowej nie-
sie ze sobg trzy gtowne grupy problemdw: (1)
kwestie techniczne, (2) kwestie przestrzenne, oraz
(3) kwestie spoteczne.

Kwestie techniczne, przy zatozeniu odpo-
wiedniego naktadu srodkow finansowych, sg naj-
tatwiejsze do rozwigzania. Wymiany wymagaja
gtownie instalacje wewnetrzne, stan scian, stro-
pow, dachu oraz stolarki okiennej jest stosunkowo
dobry i nie wymaga natychmiastowej ingerencji.
Znacznie wiekszy problem stanowig kwestie prze-
strzenne zwigzane z dostosowaniem struktury
mieszkan do wspotczesnych wymogow uzytkow-
nikow. Pierwotna struktura kamienicy zaktadata
bardzo duze, reprezentacyjne mieszkania w bryle
gtownej, mniejsze, o nizszym standardzie, prze-
znaczone pierwotnie zapewne dla stuzby - w su-
terenie oraz przestrzen techniczng na poddaszu.
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W  okresie powojennym, po upanstwowieniu,
zgodnie z dekretem Bieruta z 1949 roku, wszyst-
kie mieszkania podzielone zostaty na mniejsze
mieszkania lokatorskie, czesto bez zachowania
bezposredniego dostepu do tazienki. Do tej pory
w gtéwnej bryle kamienicy funkcjonuje kilka nie-
wielkich mieszkan ze wspdlng tazienka. Z kolei
mieszkania w suterenie nie zapewniajg odpowied-
niego dla wspotczesnych wymagan standardu do-
Swietlenia, a ze wzgledu na uktad budynku: wa-
ska i dtuga bryte - maja bardzo nieergonomiczny
uktad (pokoje w amfiladzie, jednostronne doswie-
tlenie). Duzg trudnos¢ stanowi zatem znalezienie
takiego uktadu przestrzennego, ktory z jednej
strony zapewni wszystkim nowym mieszkaniom
odpowiedni standard funkcjonalny i oswietlenio-
wy, a z drugiej odejdzie od uktadu wielkich, ponad
200 metrowych mieszkan, jakie znajdowaty sie w
kamienicy pierwotnie. Kolejng grupe problemow,
Z jakimi mamy do czynienia w przypadku nie tyl-
ko kamienicy przy ul. Targowej, ale w ogdle catego
centrum Sosnowca sg problemy spoteczne.Cen-
trum Sosnowca dotyka stopniowa pauperyzacja i
odptyw lepiej sytuowanej ludnosci na przedmie-
$cia, lub do innych miast. Zjawisko wpisuje sie w
szerszy trend depopulacji catego Sosnowca. We-
dtug prognoz do 2035 roku, w stosunku do roku
1988, ubedzie w nim 37,8% ludnosci, czyniagc
Sosnowiec najbardziej kurczacym sie miastem
wojewodztwa slaskiego. Sktadowa zjawiska jest
wspomniany wczesniej powojenny proces upan-
stwowienia mieszkan oraz przeprowadzona po
1989 roku wybiodrcza prywatyzacja zasobow.Efek-
tem jest mozaikowa struktura wtasnosci, skutkujg-
ca problemami w zarzadzaniu zasobami. Preferen-
cyjne warunki wykupy mieszkan doprowadzity do
degradacji czesci zasobow, gdyz nowych wtasci
38

cieli nie byto sta¢ na biezace utrzymanie budyn-
kow. Zty stan mieszkan, dominacja mieszkan ko-
munalnych i socjalnych oraz niedostosowana do
wspotczesnych wymogow infrastruktura sprawia-
ja zatem, ze centrum Sosnowca, mimo wielkie-
go potencjatu wynikajgcego z pierwotnej jakosci
architektury, traci bardziej zaradnych mieszkan-
cow. Tendencja jest bardzo trudna do odwroce-
nia — przy niezrownowazonej strukturze spotecz-
nej trudno zacheci¢ pojedyncze rodziny, zeby
zamieszkaty na takim obszarze. Trudno takze
pozyskac duzych inwestoréw, ktorzy gotowi by-
liby zainwestowac znaczne pienigdze w wykup i
kompleksowa modernizacje catej kamienicy, gdyz
inwestycja taka bytaby czasochtonna i obcigzona
wysokim ryzykiem.Rozwigzaniem problemu moze
by¢ przeznaczenie kamienicy na cele cohousingu,
ktore zapewni od samego poczatku:

- zaimplementowanie zywej spotecznosci (miesz-
kancy pracujac nad inwestycja od samego poczat
ku poznaja sie jeszcze przed wprowadzeniem do
budynku, przestrzenie dospoteczne wewnatrz
obiektu zapewnia najlepsze warunki dla podtrzy-
mania powstatej wspdélnoty sasiedzkiej)

- réznorodng strukture spoteczng (wszystkie wa-
rianty zaktadajg rozne rodzaje mieszkan przezna-
czone dla roznych odbiorcow)

- miejsca spotkan dla mieszkancéw dzielnicy (klub
fitness, cowork), ktére postuza do dalszego roz-
woju silnej lokalnej tozsamosci

- zrownowazone finansowanie (zaleznie od wy-
branego modelu: wspdlng inwestycje wielu go-
spodarstwa domowych, lub inwestycje miejska z
czynszem odtworzeniowym) wybranego modelu:
wspolng inwestycje wielu gospodarstwa domo-
wych, lub inwestycje miejskg z czynszem odtwo-
rzeniowym).



ROLA SAMORZADOW

W obliczu niewatpliwych korzysci ptyna-
cych z formy pozyskiwania nowych mieszkan jaka
jest oddolne budownictwo mieszkaniowe, w tym
cohousing, warto - opierajac sie na istniejgcych
mozliwosciach prawnych - okreslic mozliwosci
wsparcia grup budowlanych przez wtadze lokalne.
Podstawowa sprawa, nie wymagajacg znaczacych
naktadow finansowych, jest promocja i pomoc or-
ganizacyjna, zwigzana z opracowaniem przyktado-
wych umow, oraz pomoc prawna, przynajmniej na
etapie zwigzywania sie jednostek budowlanych.
Kolejnym krokiem jest przeznaczenie czesci dzia-
tek miejskich dla oddolnych grup budowlanych w
przetargach, z ktérych wytaczone sg przedsiebior-
stwa komercyjne, budujace dla zysku. Najlepsze
efekty w przypadku kooperatyw przynosi takze
przeznaczanie gruntow pod uzytkowanie wieczy-
ste - zjednej strony znacznie zwieksza dostepnos¢
inwestycji dla grup niekomercyjnych, z drugiej
strony pozostawia miastu wiekszy niz przypadku
zbycia gruntéw wptyw na jakosc i forme inwesty-
cji. Takie rozwigzanie zastosowano z sukcesem
we Wroctawiu, gdzie na terenie nowej dzielnicy:
Nowe Zerniki trzy dziatki budowlane przeznaczo-
no dla kooperatyw mieszkaniowych. Kolejna dro-
g3 pomocy, rowniez wykorzystang we Wroctawiu,
jest pomoc grupom w negocjacjach z bankami -
obecnos¢ przedstawicieli wtadz lokalnych, nawet
jezeli nie taczy sie z gwarantowaniem kredytow,
co mogtoby byc¢ trudne do przeprowadzenia ze
wzgleddéw proceduralnych, znacznie uwiarygadnia
inwestycje.

Dla rozwoju oddolnego budownictwa mieszkanio-
wego w Polsce bardzo istotne bytoby takze zorga-
nizowanie tematycznej bazy wiedzy i bazy dobrych
praktyk, potgczone z doradztwem, taczeniem po-
tencjalnych cztonkéw grup budowlanych, pomoca
W procesach organizacyjnych i partycypacyjnych
oraz posrednictwem w rozmowach z fachowca-
mi. W wielu krajach taka role petnig organizacje
pozarzadowe lub po prostu przedsiebiorstwa ko-
mercyjne (np. Institut flr kreative Nachhaltigkeit
http:/id22.net/, czy cohausing-berlin.de).

Wykonane we wspotpracy pomiedzy Poli-
technika Slaska, a Miastem Sosnowiec opracow-
anie wpisuje sie w tak zarysowana potrzebe. Moze
stanowi¢ zaréwno materiat edukacyjny dla osoéb
zainteresowanych ideg cohousingu, jak i przyktad
mozliwosci adaptacji istniejgcych obiektow do
tego typu przedsiewzie¢. Wydaje sie, ze zaan-
gazowanie miasta w utatwienie implementacji co-
housingu w centrum Sosnowca mogtaby dtugofa-
lowo przynies¢ znaczne korzysci dla centrum i
catego miasta i stac sie przyczynkiem do odwrdéce-
nia trendu depopulacji obszaru.
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1.Wizja lokalna (06/14.03.2018)

2. Warsztaty organizowane przez BGKNierucho-
mosci w ramach budowy Osiedla Nowe Jeziorki,
gdzie bank realizuje projekt implantacji idei coho-
usingu (12.03.2018)

3. Zajecia prowadzone w ramach projektu inzy-
nierskiego na Politechnice Slaskiej

prowadzacy przedmiot: prof. dr hab. inz. arch.
Krzysztof Gasidto, pod kierunkiem dr inz. arch.
Agaty Twardoch

4. Wizyta Dyrektor Joanny Sekuty podczas prze-
gladu. na Wydziale Architektury Politechniki Slg-
skiej(31.05.2018)
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