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WSTĘP

czynnie uczestniczących w planowaniu i zarządza-
niu zespołem mieszkaniowym. (zob. również Idem 
2007; Idem 2012; Jarvis 2015; Tummers 2015). 
Przyjmuje się, że cohousing powinien spełniać 
sześć określonych przez amerykańskich badaczy 
Kathryn McCamat oraz Charles Durrett
(McCamant et al. 1994) zasad:
1. partycypacyjny proces projektowy,
2. projektowanie z intencją zapewnienia najlep-
szych warunków dla życia wspólnotowego
3. wspólna infrastruktura uzupełniająca,
4. zarządzanie przez mieszkańców,
5. niehierarchiczna struktura,
6. odrębne źródła dochodu członków wspólnoty.

	 Cohousing1 to forma oddolnego budow-
nictwa mieszkaniowego, czyli społecznego bu-
downictwa mieszkaniowego charakteryzującego 
się (1) ideą non-for-profit, (2) partycypacyjnym i 
(3) wspólnotowym charakterem przedsięwzięcia 
oraz najczęściej (4) inicjacją grupy przez przyszłych 
mieszkańców2. Poza cohousingiem oddolne bu-
downictwo mieszkaniowe może być realizowane 
w ramach udziału w grupie budowlanej lub w ma-
łej spółdzielni mieszkaniowej. Cohousing jest przy 
tym zazwyczaj związany z określonym, wspólno-
towym stylem życia, oparty na współpracy i bli-
skich, wręcz towarzyskich, relacjach sąsiedzkich. 
Cohousing zakłada także wspólnotę mieszkańców

Opracowano na podstawie: Twardoch A.: „Oddolne budownictwo mieszkaniowe: potencjał i perspektywy” [w:] AudyckaB., Ruszkowska-Cieślak M.: „Mieszkalnictwo w Polsce.”
1 Dobre Praktyki” Habitat for Humanity, Warszawa 2017.
2 Chodzi o samą inicjację grupy, nie oznacza, że warunki dla rozwoju inicjatywy nie mogą zostać ustalone przezpodmioty trzecie, np. miasto lub instytucje typu non profit.
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COHOUSING

Główny cel organizacji 
grupy

- pozyskanie mieszkania. 
- zbudowanie silnej więzi 
sąsiedzkiej, 
- dodatkowe cele związane 
ze wspólnym światopoglą-
dem (np. ekologia)

Sposób organizacji umowa ogólna / umowa 
spółdzielcza 

Podstawa prawna -umowa oparta o prawo o 
spółkach cywilnych /  
-umowa cywilno – prawna / 
-umowa oparta o ustawę o 
spółdzielniach mieszkanio-
wych i o prawo spółdzielcze

Dokument regulujący umowa / statut spółdzieln
Lider niehierarchiczna struktura 

zewnętrzny lub wewnętrzny 
facylitator 

Włączenie członków w 
proces projektowy

obligatoryjne / ścisłe

Sposób podejmowania 
decyzji 

konsensus  (głęboka demo-
kracja)

Własność mieszkania po 
ukończeniu procesu

lokatorów lub grupy 
(mieszkania własnościowe 
lub lokatorskie)

Pomieszczenia wspólne obligatoryjne
Oddzielne, funkcjonalne 
mieszkania

tak

lokalizacja dowolna
forma architektoniczna dowolna

wielkość zespołu dowolna (zazwyczaj 10-20 
mieszkań)

możliowść zbycia lokalu możliwa, ale niepożądana/
grupa może zastrzec prawo 
pierwokupu lub akceptacji 
nabywcy

Możliwość zaadaptowa-
nia do warunków polskich

tak

 
	
	 Idea cohousingu wywodzi się z Dani (bofal-
leskskaber), a pierwszy zespół, który można zali-
czyć do tego nurtu powstał tam w 1972 roku (arch. 
Theo Bjerg i Palle Dyreborg). Pierwotna forma 
duńskiego cohousingu to jednorodzinne zespoły 
zabudowy podmiejskiej budowane ze względu na 
potrzebę życia we wspólnocie sąsiedzkiej, możli-
wość wpływania na wygląd i funkcjonowanie oto-
czenia oraz zapewnienia bezpiecznej przestrzeni 
dla dzieci. Idea rozpowszechniła się w całej Skan-
dynawii przyjmując różne warianty. Obecnie w 
Danii bofalleskskaber może mieć trzy formy wła-
sności: spółdzielnie (60%), mieszkania prywatne 
(32%), oraz mieszkania czynszowe (8%) 
(Idem 2012, str.74-79). 

tabela 1. Główne cechy cohousingu



5

KORZYŚCI WYNIKAJĄCE 
Z COHOUSINGU

	 Inicjatywy typu cohousing przynoszą ko-
rzyści zarówno dla przyszłych mieszkańców, jak i 
dla miast, w których powstają. Zyski dla przyszłych 
mieszkańców, to: 

1. niższe koszty budowy oraz eksploatacji miesz-
kań (brak obsługi deweloperskiej: zysku dewelope-
ra, kosztów reklamy, pracowników, siedziby, etc., 
podział kosztów wspólnych: projektu, uzgodnień, 
przyłączy, instalacji, obsługi części wspólnych); 

2. bezpieczniejsze środowisko mieszkaniowe (gru-
pa sąsiedzka buduje społeczność jeszcze zanim 
zasiedli budynek, więzi sąsiedzkie wytwarzają się 
w procesie przygotowania inwestycji oraz podczas 
budowy); 

3. możliwość personalizacji przestrzeni życia 
(wpływ na formę i układ mieszkania, na części 
wspólne inwestycji: wewnętrzne przestrzenie 
wspólne, podwórko lub ogród, etc., także możli-
wości manifestacji wizji światopoglądowych i pa-
sji, jak np.; podejścia proekologicznego, hodowli 
pszczół lub warzyw, etc). Możliwość uzupełnienia o 
spersonalizowane dodatkowe funkcje: biura, skle-
py, inne miejsca pracy dostosowane do potrzeb 
przyszłych mieszkańców, możliwość adaptacji do 
potrzeb pewnych grup społecznych o specjalnych 
potrzebach, np. seniorów (senior – cohousing / 
cohousing senioralny, por Labus 2016); 

4. potencjał współużytkowania pomieszczeń, z 
których korzysta się sporadycznie: pokoi gościn-
nych, sal na większe spotkania, jacuzzi, siłowni, 
etc.albo takich których współużytkowanie nie 
wpływa negatywnie na poczucie prywatności: 
rowerowni, warsztatów, pralni, coworkingu ze 
wspólnym wyposażeniem w drukarkę i współdzie-
lony sprzęt biurowy, etc. Znane są przypadki (por. 
np. Autofreie siedlung w Wiedniu) gdzie miesz-
kańcy jednego zespołu mieszkaniowego posiadają 
wspólne samochody, użytkowane w razie potrze-
by wg ustalonego harmonogramu).



6

	 Jeżeli chodzi o strukturę miasta, odpowied-
nio zaprogramowana inicjatywa typu cohousing  
przynosi miastu korzyści związane ze: 

1. wzrostem bezpieczeństwa (do społeczności 
miejskiej wprowadzana jest żywa, już zintegro-
wana i społecznie odpowiedzialna wspólnota – w 
przypadku zabudowy deweloperskiej proces ten, 
jeżeli następuje, trwa wiele lat); 

2. wyższą jakością powstającej zabudowy (proces 
projektowy oraz budowlany kontrolowane są bez-
pośrednio przez inwestorów) 

3. zwiększeniem aktywności społecznej w dzielni-
cy (przeznaczając działki dla kooperatyw na prefe-
rencyjnych warunkach władze lokalne mają możli-
wość wymagać od grup większego zaangażowania 
w rozwój sąsiedztwa). 

4. zwiększeniem efektywności wykorzystania in-
frastruktury (doskonały sposób na dogęszczanie 
miast: niewielkie grupy budowlane są w stanie 
zagospodarować trudne, niewielkie i nieforemne 
działki, których zabudowa nie byłaby opłacalna 
dla deweloperów komercyjnych). 

5. rosnące zainteresowanie taką formą mieszka-
niową może być sposobem na przyciągnięcie do 
miejscowości podlegających procesom depopula-
cji nowych mieszkańców – szczególnie osób mło-
dych. 

korzyści mieszkańcy miasto

ekonomiczne współużytkowanie 
dzielenie kosztów 
brak kosztów de-
welopera

wyższa efektywność 
użycia infrastruktury 
przyciągnięcie/
zatrzymanie miesz-
kańców wysokim 
kapitale społecznym

śdowiskowe współdzielenie 
przenoszenie idei 
(np. ekologiczny 
tryb życia)

bardziej zwarta 
zabudowa (mniejsze 
straty ciepła, ograni-
czenie niskiej emisji, 
ochrona terenów 
otwartych) 
mieszkańcy o wyż-
szej świadomości 
środowiskowej 
wyższa efektywność 
użycia infrastruktury

społeczne wspólnota sąsiedz-
ka 
wyższe poczucie 
bezpieczeństwa 

wspólnota – zalążek 
żywej społeczności 
miejskiej 
potencjał aktywiza-
cyjny 
wzrost bezpieczeń-
stwa w okolicy 
możliwość wyne-
gocjowania nowych 
usług społecznych 
(punkty przedszkol-
ne, coworking, ogro-
dy społeczne, etc.

przestrzenne możliwość dopaso-
wania do indywi-
dualnych potrzeb 

możliwość nadania 
indywidualnego 
profilu (np. coho-
using senioralny)

wysoka jakość zabu-
dowy 
zabudowa / adapta-
cja terenów proble-
mowych  
innowacyjność

tabela 2. Korzyści oddolnego budownictwa mieszkaniowego dla miast i mieszkańców 
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	 Historyczne śródmieście Sosnowca, dzięki 
zwartej strukturze urbanistycznej i świetnej loka-
lizacji posiada bardzo wysoki potencjał rozwojo-
wy. Cenna historyzująca zabudowa mieszkaniowa, 
wielofunkcyjność (mieszkania, usługi i administra-
cja), świetna komunikacja publiczna (bezpośrednie 
sąsiedztwo z dworcem PKP i częste przystanki 
autobusowe) oraz dogodny dostęp do sieci dróg 
sprawiają, że obszar ma szanse stać się żywym i 
atrakcyjnym centrum średniej wielkości miasta; 
zgodnym z najbardziej aktualnymi trendami urba-
nistycznymi. Już teraz widać, że obszar jest po-
pularnym salonem miejskim, uczęszczanym przez 
mieszkańców Sosnowca. 

	

 	 Obszar boryka się jednak z kilkoma proble-
mami: brakiem miejsc parkingowych, uciążliwym 
sąsiedztwem wielopaskowych dróg, degradacją 
cennych kamienic, niską jakością przestrzeni pu-
blicznej oraz niezdrową relacją z centrum han-
dlowym Plaza, które odwrócone jest tyłem do 
głównej przestrzeni miejskiej. Problemem dla ca-
łego obszaru jest wynikająca z szerszych trendów 
demograficznych depopulacja centrum oraz zdo-
minowanie obszaru przez mieszkania komunalne. 
Wszystkie te zjawiska obserwowane mogą być 
w obniżaniu się standardów lokalnych sklepów, 
pustoszeniu centrum po godzinach wieczornych 
oraz związanym z nim poczuciem zagrożenia.  

ŚRÓDMIEŚCIE SOSNOWCA
ANALIZA
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	 Wstępne propozycje rewitalizacji obszaru 
centrum powinny opierać się zatem o dwa kierun-
ki działań: (1) podniesienie jakości przestrzeni pu-
blicznych oraz (2) podniesienie jakości zabudowy 
mieszkaniowej.  
	 Podniesienie jakości przestrzeni publicz-
nych powinno być przedmiotem odrębnego opra-
cowania, ale w ramach rekomendacji wskazano 
kilka wytycznych: 

- rekomenduje się otwarcie budynku Plazy na plac 
targowy (w porozumieniu z właścicielami cen-
trum handlowego Plaza) i utworzenie na placu 
wielofunkcyjnego salonu miejskiego. Wejście do 
obiektu znajdować powinno się na osi ulicy Tar-
gowej; 

- wyprowadzenie z wybranych przestrzeni cen-
trum funkcji parkingowej. Rekomenduje się wy-
najęcie części przestrzeni parkingowych Plazy na 
cele parkingów miejskich, a w kolejnych etapach 
budowę wielopoziomowego parkingu, wraz z biu-
rami,  w okolicach dworca; 

- uzupełnienie zieleni w centrum (utworzenie 
skwerów miejskich w miejscach wybranych pusto-
stanów, wprowadzenie zielonych ścian); 

- usprawnienie komunikacji pieszej i rowerowej w 
obrębie centrum.
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Opracowano na podstawie inż. arch. Joanna Prokop, projekt inżynierski „Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna uzupełnienia zabudowy Śródmieścia miasta Sosnowiec”
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Opracowano na podstawie inż. arch. Paulina Chodór, projekt inżynierski „Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna rewitalizacji fragmentu Śródmieścia Sosnowca”
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	 W ramach podnoszenia jakości zabudowy 
mieszkaniowej rekomenduje się dążenie do dy-
wersyfikacji zabudowy mieszkaniowej w ten spo-
sób, by odpowiadała na potrzeby ludzi z różnych 
grup społecznych. W tym celu wskazano kilka lo-
kalizacji, w których mogłaby powstać zabudowa 
mieszkaniowa o wyższym standardzie. Ponieważ 
na samym początku problemem mogłoby być po-
zyskanie dużych deweloperów prywatnych reko-
menduje się rozpoczęcie procesu od zainicjowa-
nia przedsięwzięć typu cohousing. Działania takie 
mogłyby mieć miejsce zarówno w ramach procesu 
modernizacji budynków istniejących (jak opraco-
wywany wariantowo budynek przy ul. Targowej 
12), budowy nowych obiektów w ramach uzupeł-
nienia zabudowy oraz nadbudowy obiektów ni-
skich.
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W ramach opracowania wskazano priorytetowy obszar, który powinien zostać objęty interwencją jako 
pierwszy, a w ramach analizy odległości do terenów zieleni, oraz warunków nasłonecznienia, wskazano 
obszary najlepsze do uzupełnienia zabudową mieszkaniową, oraz te, które wskazuje się do zagospoda-
rowania jako tereny zieleni urządzonej. 
Opracowano na podstawie inż. arch. Joanna Prokop, projekt inżynierski „Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna uzupełnienia zabudowy Śródmieścia miasta Sosnowiec”
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STUDIUM PRZYPADKU
ADAPTACJA KAMIENICY PRZY ULICY TARGOWEJ 12 NA CELE COHOUSINGU
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usytuowanie kamienicy w tkance miejskiej
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INWENTARYZACJA

	 Przedmiotem opracowania jest pięcio-
-kondygnacyjny budynek przy ulicy Targowej 12, 
obecnie zamieszkały tylko w części. Na oficjalnych 
dokumentach MZZl figuruje 45 mieszkań, z czego 
część jest sprywatyzowana. Powierzchnie użytko-
we wahają się od 28,60m2 do 104,70m2. Obiekt 
posiada jedną bramę wjazdową od strony ulicy 
Targowej oraz dwa bezpośrednie wejścia do wnę-
trza kamienicy. Partery przeznaczone są na usługi 
zewnętrzne i usytuowane są wzdłuż ulicy Tar-
gowej jak i Modrzejowskiej. Wewnątrz kwartału 
znajduje się dziedziniec, skąd mamy cztery wejścia 
do klatek schodowych. Stolarka okienna w części 
kamienicy jest w bardzo złym stanie. Klatki scho-
dowe wymagają remontu. Poddasze jest nieużyt-
kowe. Wejścia do piwnic znajdują się pod klatkami 
schodowymi. 
	 Konstrukcja nośną kamienicy stanowi ścia-
ny murowane o grubości około 50cm. Fundamen-
ty oraz podpiwniczenie nie zostały zinwentaryzo-
wane. Stropy drewniane mają grubość ok. 40cm. 
Pomieszczenia osiągają w świetle ok.350-400cm. 
Więźba dachowa drewniana na całej długości ka-
lenicy podparta jest słupami. 
	 Mieszkania wyposażone są w piece kaflo-
we, budynek wentylowany jest grawitacyjnie. Nie 
posiadamy informacji na temat stanu instalacji sa-
nitarnych, elektrycznych, wodociągowo-kanaliza-
cyjnych. Prawdopodobnie większość elementów 
odpowiedzialna za instalacje usytuowana jest w 
piwnicach. Na elewacji obiektu widoczny jest sys-
tem rur spustowych odprowadzających wodę. 

usytuowanie kamienicy w tkance miejskiej widok z wnętrza dziedzińca

widok od ulicy Modrzojewskiej
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KONCEPCJE ADAPTACJI KAMIENICY 
NA CELE COHOUSINGU

 Wariant 2 (proj. Anna Underowicz) oraz Wariant 
nr 3 (proj. Karolina Ogiołda) zakładają wyburze-
nie najbardziej zaciecniających i niedoświetlonych 
zarazem części oficyny i adaptację pozostałej ku-
batury na biura, studenckie pokoje na wynajem i 
pokoje gościnne (wariant 2), oraz mieszkania na 
wynajem typu flex (które zapewniają łatwą ada-
prację do różnych potrzeb). Po drugie zapropono-
wano także wariantowe rozwiązania dla głównej 
bryły obiektu. 

	 Zaproponowany model cohousingu sta-
nowi odpowiedź na kwestię niedostosowanej 
struktury przestrzennej. Po pierwsze kwestia nie-
funkcjonalnej oficyny rozwiązana została na trzy 
wariantowe sposoby. 

	 Wariant 1 (proj. Justyna Dunaszewska) za-
kłada wyburzenie całej struktury oraz budowę no-
wej, w lekkiej konstrukcji drewnianej, szkieletowej, 
w której znalazło się 6 mieszkań z tarasami od 68 
do 110 m2. Według tej wersji mieszkania mogły-
by być wynajmowane, najlepiej przez miasto lub 
miejską spółkę non profit.
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WARIANT 1
Justyna Dunaszewska

	 Wariant nr 1 zakłada podział kamienicy na 
trzy – odpowiadające trzem klatkom schodowym 
– zespoły. Od strony ulicy Modrzejewskiej nie-
wielkie mieszkania z dużymi częściami wspólnymi 
(16 mieszkań dla 5 osób), od strony ulicy targowej 
większe mieszkania (od 74m2 do 142m2) z niewiel-
kimi przestrzeniami wspólnymi, oraz na zaada-
ptowanym strychu: dom studencki typu coliving 
(niewielkie pokoje ze wspólną kuchnią i pokojem 
dziennym) oraz przestrzeń sąsiedzką z pokojami 
gościnnymi i dużym salonem umożliwiającym or-
ganizację okazjonalnych imprez. 

liczba mieszkań 37

liczba małych mieszkań
...<30m2 8

liczba średnich mieszkań
30-50m2 8

liczba dużych mieszkań
...>50m2 21

mieszkania w systemie 
co-living 8

przestrzenie wspólne
(%) 30%

przestrzenie dla osób z 
zewnątrz

664m2 
kawiarnia, cowor-
king, sala spotkań, 
biblioteczka, usługi 
różne

mieszkania na wynajem 8

garaże 4
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WARIANT 2
Anna Underowicz

	 Wariant nr 2 zakłada podział budynku 
zgodnie z piętrami i kolejno na pierwszym piętrze 
znajdują się niewielkie mieszkania (6) i mieszkania 
typu flex (3) z niewielką częścią wspólną. Druga 
kondygnacja stanowi centrum społeczne obiektu 
– znajduje się na niej pokój wspólny wraz z kuch-
nią oraz 10 mikroapartamentów. Na trzecim pię-
trze znajdują się klasyczne, wielopokojowe miesz-
kania ( mieszkań o wielkości od 86m2 do 117m2). 
Na zaadaprowanym poddaszu znajdują się miesz-
kania dla seniorów. Każde mikromieszkanie posia-
da łazienkę i mikrokuchnię, dodatkowo w zespole 
znajduje się duża kuchnia i pokój dzienny. W razie 
potrzeby jeden z pokoi przeznaczony może być 
dla pielęgniarki lub pomocy domowej. 

liczba mieszkań 34

liczba małych mieszkań
...<30m2 7

liczba średnich mieszkań
30-50m2 12

liczba dużych mieszkań
...>50m2 15

mieszkania w systemie co-living 15

przestrzenie wspólne
(%) 38%

przestrzenie dla osób z zewnątrz
349m2
siłownia, 
usługi różne

mieszkania na wynajem 5

garaże 12
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WARIANT III
Karolina Ogiołda

	 Wariant trzeci, proponuje podział na dwa 
piony – zgodnie z głównymi klatkami schodowy-
mi oraz likwidację trzeciej dodatkowej klatki scho-
dowej. W części od strony ulicy Modrzejwskiej 
projektantka, podobnie jak w Wersji 1 proponuje 
niewielkie mieszkania z dużymi częściami wspól-
nymi, natomiast w części budynku od strony ulicy 
Targowej – większe mieszkania dwupoziomowe. 
Zabieg taki pozwoli na uzyskami dwustronnego 
doświetlenia wszystkich mieszkań. W tym warian-
cie na przestrzeń wspólną przeznaczona została 
część poddasza.  

liczba mieszkań 31

liczba małych mieszkań
...<30m2 2

liczba średnich mieszkań
30-50m2 8

liczba dużych mieszkań
...>50m2 21

mieszkania w systemie co-li-
ving

przestrzenie wspólne
(%) 35%

przestrzenie dla osób z ze-
wnątrz

siłownia 
fitness, cowor-
king, kawiar-
nia, usługi 
różne

mieszkania na wynajem 7

garaże 7
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wariant 1 wariant 2 wariant 3
liczba mieszkań 37 34 31

liczba małych mieszkań
...<30m2

8 7 2

liczba średnich miesz-
kań
30-50m2

8 12 8

liczba dużych mieszkań
...>50m2

21 15 21

mieszkania w systemie 
co-living

8 15

przestrzenie wspólne
(%)

30% 38% 35%

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

siłownia, biura dla 
freelanserów, pomiesz-
czenia wielofunkcyjne, 
kameralne saloniki, 
biblioteka, pracownia, 
pralnia, kuchnie, ogród, 
ogród zimowy, tarasy

siłownia fitness, gril, ja-
dalnia, kuchnia, bawial-
nia, sala wielofunkcyjna, 
coworking, garaż, warsz-
tat samochodowy, 
warsztat majsterkowy, 
podwórko, taras, pralnia

przestrzenie dla osób z 
zewnątrz

664m2
kawiarnia, coworking, 
sala spotkań, bibliotecz-
ka, usługi różne

349m2
siłownia, usługi różne

siłownia fitness, cowor-
king, kawiarnia, usługi 
różne

mieszkania na wynajem 8 5 7

garaże 4 12 7

 

	 W wyniku opracowań wariantowych udało się zatem osiągnąć trzy propozycje zróżnicowanego 
funkcjonalnie i dostosowanego do współczesnych wymagań przestrzennych i funkcjonalnych moderni-
zacji obiektu przy ul. Targowej. 
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	 W ramach pracy badawczej opracowa-
no trzy wariantowe wersje adaptacji historycznej 
kamienicy w centrum Sosnowca na potrzeby co-
housingu. Trójwariantowe opracowanie koncep-
cji miało na celu przetestowanie różnych dróg, 
a przez to wybór najlepszego sposobu adaptacji 
kamienicy, w której obecnie znajdują się w czę-
ści niezamieszkane, substandardowe mieszkania 
miejskie. Studia nad problemem pozwalają wycią-
gnąć wnioski dotyczące zarówno najlepszej formy 
jak i sposobu przeprowadzenia adaptacji.  
	 Adaptacja kamienicy przy ul. Targowej nie-
sie ze sobą trzy główne grupy problemów: (1) 
kwestie techniczne, (2) kwestie przestrzenne, oraz 
(3) kwestie społeczne.  

	 Kwestie techniczne, przy założeniu odpo-
wiedniego nakładu środków finansowych, są naj-
łatwiejsze do rozwiązania. Wymiany wymagają 
głównie instalacje wewnętrzne, stan ścian, stro-
pów, dachu oraz stolarki okiennej jest stosunkowo 
dobry i nie wymaga natychmiastowej ingerencji. 
Znacznie większy problem stanowią kwestie prze-
strzenne związane z dostosowaniem struktury 
mieszkań do współczesnych wymogów użytkow-
ników. Pierwotna struktura kamienicy zakładała 
bardzo duże, reprezentacyjne mieszkania w bryle 
głównej, mniejsze, o niższym standardzie, prze-
znaczone pierwotnie zapewne dla służby - w su-
terenie oraz przestrzeń techniczną na poddaszu.
	

PODSUMOWANIE 



38

W okresie powojennym, po upaństwowieniu, 
zgodnie z dekretem Bieruta z 1949 roku, wszyst-
kie mieszkania podzielone zostały na mniejsze 
mieszkania lokatorskie, często bez zachowania 
bezpośredniego dostępu do łazienki. Do tej pory 
w głównej bryle kamienicy funkcjonuje kilka nie-
wielkich mieszkań ze wspólną łazienką. Z kolei 
mieszkania w suterenie nie zapewniają odpowied-
niego dla współczesnych wymagań standardu do-
świetlenia, a ze względu na układ budynku: wą-
ską i długą bryłę – mają bardzo nieergonomiczny 
układ (pokoje w amfiladzie, jednostronne doświe-
tlenie). Dużą trudność stanowi zatem znalezienie 
takiego układu przestrzennego, który z jednej 
strony zapewni wszystkim nowym mieszkaniom 
odpowiedni standard funkcjonalny i oświetlenio-
wy, a z drugiej odejdzie od układu wielkich, ponad 
200 metrowych mieszkań, jakie znajdowały się w 
kamienicy pierwotnie. Kolejną grupę problemów, 
z jakimi mamy do czynienia w przypadku nie tyl-
ko kamienicy przy ul. Targowej, ale w ogóle całego 
centrum Sosnowca są problemy społeczne.Cen-
trum Sosnowca dotyka stopniowa pauperyzacja i 
odpływ lepiej sytuowanej ludności na przedmie-
ścia, lub do innych miast. Zjawisko wpisuje się w 
szerszy trend depopulacji całego Sosnowca. We-
dług prognoz do 2035 roku, w stosunku do roku 
1988, ubędzie w nim 37,8% ludności, czyniąc 
Sosnowiec najbardziej kurczącym się miastem 
województwa śląskiego. Składową zjawiska jest 
wspomniany wcześniej powojenny proces upań-
stwowienia mieszkań oraz przeprowadzona po 
1989 roku wybiórcza prywatyzacja zasobów.Efek-
tem jest mozaikowa struktura własności, skutkują-
ca problemami w zarządzaniu zasobami. Preferen-
cyjne warunki wykupy mieszkań doprowadziły do 
degradacji części zasobów, gdyż nowych właści

cieli nie było stać na bieżące utrzymanie budyn-
ków. Zły stan mieszkań, dominacja mieszkań ko-
munalnych i socjalnych oraz niedostosowana do 
współczesnych wymogów infrastruktura sprawia-
ją zatem, że centrum Sosnowca, mimo wielkie-
go potencjału wynikającego z pierwotnej jakości 
architektury, traci bardziej zaradnych mieszkań-
ców. Tendencja jest bardzo trudna do odwróce-
nia – przy niezrównoważonej strukturze społecz-
nej trudno zachęcić pojedyncze rodziny, żeby 
zamieszkały na takim obszarze. Trudno także 
pozyskać dużych inwestorów, którzy gotowi by-
liby zainwestować znaczne pieniądze w wykup i 
kompleksową modernizację całej kamienicy, gdyż 
inwestycja taka byłaby czasochłonna i obciążona 
wysokim ryzykiem.Rozwiązaniem problemu może 
być przeznaczenie kamienicy na cele cohousingu, 
które zapewni od samego początku: 
- zaimplementowanie żywej społeczności (miesz-
kańcy pracując nad inwestycją od samego począt 
ku poznają się jeszcze przed wprowadzeniem do 
budynku, przestrzenie dospołeczne wewnątrz 
obiektu zapewnią najlepsze warunki dla podtrzy-
mania powstałej wspólnoty sąsiedzkiej) 
- różnorodną strukturę społeczną (wszystkie wa-
rianty zakładają różne rodzaje mieszkań przezna-
czone dla różnych odbiorców) 
- miejsca spotkań dla mieszkańców dzielnicy (klub 
fitness, cowork), które posłużą do dalszego roz-
woju silnej lokalnej tożsamości 
- zrównoważone finansowanie (zależnie od wy-
branego modelu: wspólną inwestycję wielu go-
spodarstwa domowych, lub inwestycję miejską z 
czynszem odtworzeniowym) wybranego modelu: 
wspólną inwestycję wielu gospodarstwa domo-
wych, lub inwestycję miejską z czynszem odtwo-
rzeniowym).
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1.Wizja lokalna (06/14.03.2018)

ETAPY PRACY

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

3. Zajęcia prowadzone w ramach projektu inży-
nierskiego na Politechnice Śląskiej
prowadzący przedmiot: prof. dr hab. inż. arch. 
Krzysztof Gasidło, pod kierunkiem dr inż. arch. 
Agaty Twardoch

4. Wizyta Dyrektor Joanny Sekuły podczas prze-
glądu. na Wydziale Architektury Politechniki Ślą-
skiej(31.05.2018) 
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