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Artykut przedstawia pojecie spotecznego budownictwa oddolnego, ze szczegdinym
uwzglednieniem kooperatyw mieszkaniowych, oraz opisuje wspdtprace ich cztonkdw
z wiadzami miasta w celu stworzenia dostepnej i afrakcyjnej zabudowy mieszkaniowe;.
Proces tworzenia budynkdw kooperatyw mieszkaniowych zostat przeanalizowany na
podstawie dwdch unikatowych przyktaddw osiedli w Zurychu. Celem artykutu jest
przedstawienie czynnikdw definiujgcych wysokg jako$¢ zamieszkania w miescie oraz

prezentacja procesu realizacji kooperatyw mieszkaniowych.

iezaleznie od stopnia rozwoju miasta

na calym Swiecie borykajg sie z pro-

blemem dostepnosci lokali mieszkal-
nych. Niejednokrotnie wynika on z niewystar-
czajgcej podazy, natomiast najczesciej jest
generowany poprzez nieracjonalny stosunek
cen do mozliwosci finansowych mieszkan-
cow [1]. Taki stan rzeczy jest efektem niewy-
starczajgcej lub nieistniejgce] polityki
mieszkaniowe.

W obszarze budownictwa mieszkaniowego
wyréznia sie trzy modele: 1) publiczny — ukie-
runkowany na zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych w sposob instytucjonalny, gene-
rujgc przy tym znaczgce koszty publiczne,
2) deweloperski — bedacy towarem rynko-
wym, ktory jest ukierunkowany na osiggniecie
zysku oraz 3) spoteczny — majacy charakter
nieindywidualnego budownictwa mieszka-
niowego. Szczegdlnym rodzajem modelu
spotecznego jest oddolne budownictwo
mieszkaniowe, zwane takze partycypacyjnym
lub kooperatywnym (collaborative housing).
Jest to forma pozyskiwania lokali mieszkal-
nych, ktorej podstawowe zafozenie stanowi
brak zysku finansowego. Ponadto dodat-
kowe cechy wyr6zniajgce stanowig: partycy-
pacyjny charakter realizacji projektow oraz
wspolnotowo$¢ przedsiewziecia, organizo-
wanego przez przysztych mieszkancow [2].

Cohousing jest formg oddolnego budow-
nictwa mieszkaniowego, opartg o wspot-
prace w ramach bliskich relacji sgsiedzkich.
Zaktada wspdlnote mieszkancow czynnie
uczestniczacych w planowaniu i zarzadza-

niu zespotem mieszkaniowym [3] Cohousing
wywodzi sie z Danii, natomiast najprawdo-
podobniej zostal po raz pierwszy zbadany
oraz opisany przez amerykanskich badaczy
mieszkalnictwa wspolnotowego — architektow
Kathryn McCamat i Charlesa Durreta — kto-
rzy zdefiniowali jego podstawowe cechy:
1) istnienie procesu partycypacji, 2) projekto-
wanie z intencjg zapewnienia mozliwie najlep-
szych warunkéw dla zycia wspodlnotowego,
3) wspolna infrastruktura uzupetniajaca,
4) zarzadzanie przez mieszkancow, 5) nie-
hierarchiczna struktura, 6) odrebne Zzrodia
dochodow cztonkow wspdinot [4]. Wedtug
polskiej architektki i badaczki zajmujgce;
sie dostepnym budownictwem mieszkanio-
wym oraz alternatywng formg zamieszka-
nia — dr inz. arch. Agaty Twardoch — cze-
sto, do okreslenia catego nurtu oddolnego
budownictwa mieszkaniowego, uzywa sie
nazwy kooperatywa lub cohousing. Trady-
cyjnie sfowo kooperatywa odnosi si¢ jedynie
do spotdzielni mieszkaniowych, natomiast
cohousing oznacza jedynie pewny konkretny
rodzaj budownictwa mieszkaniowego [2].

Ze wzgledu na wspdlne cechy form budow-
nictwa oddolnego, stanowigce o jakosci spo-
tecznej, funkcjonalnej oraz architektonicznej,
w niniejszym artykule pojawig sie wspodlne
odniesienia zarowno do cohousingu, jak
i kooperatyw mieszkaniowych.

Zwiekszenie zaangazowania mieszkan-
cow w nieskonczony proces wspottworze-
nia miasta (tzw. selfmade city) generuje
wiele dlugofalowych zalet. Budowanie wiezi

sgsiedzkich i wzmocnienie interakcji miesz-
kancow ma bezposredni wplyw na troske
o0 otoczenie. Znika pojecie przestrzeni niczy-
jej, natomiast wzrasta poczucie odpowie-
dzialnosci za jej stan i jako$¢. Ponadto
dopasowanie do bardziej zindywidualizo-
wanych potrzeb mieszkancow buduje roz-
norodnos¢, co z kolei wptywa na zwiek-
szanie rownowagi spolecznej. Selfmade
city generuje przystepne i stabilne koszty
mieszkan, gdyz nie sg one realizowane dla
zysku, lecz w celu jak najlepszego spetnie-
nia swojej funkcji. Biezace dostosowywanie
do spersonalizowanych wymagan wptywa
przystepnie na adaptacyjnos¢ rozwigzan
projektowych. Dodatkowg wartos¢ stanowi
takze uzupetnienie tkanki miejskiej poprzez
wprowadzenie nowej typologii lokali miesz-
kalnych oraz rewitalizacje istniejgcej zabu-
dowy. Ponadto czesto brane jest pod uwage
takze uwzglednienie potrzeb uzytkownikow
w roznym wieku, likwidacja barier architek-
tonicznych oraz aspekt budownictwa ener-
gooszczednego. Podsumowujgc: celem
mieszkancow jest wprowadzanie wysokiej
jakosci w przystepnej cenie oraz wykreowa-
nie alternatywy dla powtarzalnych mieszkan
dostepnych na rynku [5]. Z kolei wymagania
okre$lone przez wiadze miasta majg na
celu zapewnienie jak najlepszego wptywu
projektu na najblizsze otoczenie. Czesto
polega on takze na wymaganiu realizacji
dodatkowych funkcji ustugowo-publicznych,
zapewniajgcych ponadlokalny charakter
zabudowy [6].
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Tab. 1. Oddolne budownictwo mieszkaniowe — typologia i poréwnanie; zrodto: oprac. Agata Twardoch na podstawie: K. Ring, Selfmade City.
Berlin: Stadtgestaltung und Wohnprojekte in Eigeninitiative, Jovis, Berlin 2013; R. Idem, Cohousing. Dziesig¢ argumentéw ,za”, ,Czasopismo
techniczne” 2007, (3), s. 87-92; Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 roku z pézn. zm. — Prawo spétdzielcze

(Dz.U. z 2003 r. Nr188, poz. 1848, z p6zn. zm.)

GRUPA BUDOWLANA COHOUSING KOOPERATYWA
pozyskanie mieszkania N )
a o ) I pozyskanie mieszkania
GLOWNY CEL pozyskanie mieszkania bl\f\/ds?)vt;?n\;fws'evz\/liasl%spl(e)glz;ée] wsp6ine zarzadzanie nieruchomoscia
SPOSOB ORGANIZAC! umowa ogolna umowa ogolna lub spotdzielcza umowa spétdzielcza
DOKUMENT REGULUJACY umowa umowa lub statut spotdzielni statut spatdzielni
LIDER wyznaclzgg);eli,tviﬁét\:/z%v\y/netrzny niehierarchiczna struktura prezes, rada nadzorcza lub walne zgromadzenie
V\\/IV Eégé’é’é@%ﬁgwg\xﬁ Zazwyczaj obligatoryjne Zazwyczaj
SPOSOB PODEJMOWANIA DECYZJI wigkszos¢ glosow gteboka demokracja — konsensus wiekszo$6 gtosow
PgtJAI(S()NN%S,Z%m Llegég%'\élé\U mieszkania wtasnosciowe mieszllfjabnilzlgtt%srgﬁiciowe mieszkania spotdzielcze — kooperatywy
POMIESZCZENIA WSPOLNE czasem obligatoryjne 7az7WyCzaj
ODDZIELNE MIESZKANIA tak tak tak
Kontekst [7]. Ponadto w calym miescie jedynie 15%  wspotdzielenie tozsamosci. Ponadto wysoka

W Polsce jedynie 4% wszystkich miesz-
kan oddanych do uzytku stanowig lokale
z sektora spotecznego [2]. Ponadto istnieje
tylko kilka przypadkow wystepowania oddol-
nego budownictwa spotecznego. Najbardziej
znany przyktad stanowi wroctawskie Osiedle
Mieszkaniowe Nowe Zerniki, ktére zrzesza ini-
cjatywy 0séb fizycznych, kooperatywy miesz-
kaniowej oraz w wiekszo$ci — firmy dewelo-
perskie. Wyjgtkowe rozwigzanie w skali Polski
stanowi jednak okreslenie wspolnych ram dla
wszystkich trzech podmiotéw, zapewniajgc
wspolnie tworzony miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego, zakiadajacy brak
ogrodzen w przestrzeni wspdlnej oraz pro-
jektowanie przestrzeni publicznej. Ponadto
na terenie Polski istnieje kooperatywa Pomo-
rze, a takze Konstancin [4]. Trzy istniejgce
w Polsce grupy budowlane prezentujg trzy
rozne podejécia: jako inicjatywy catkowicie
oddolnej; korzystajacej ze wsparcia miasta
i wytonionej w przetargu oraz korzystajgcej
Z pomocy organizacji non profit [2].

Niewielka popularnos$¢ oddolnego budow-
nictwa spotecznego w Polsce wynika z braku
wsparcia rzgdowego, barier podatkowych
oraz prawnych [7]. W naszym kraju nie ma
obecnie mozliwosci utworzenia spotdzielni
bez opcji wyodrebnienia wtasnosci lokali,
a jedynie na zasadzie cztonkostwa w przed-
siewzieciu i zwigzanego z tym prawa do
najmu [5]. Ponadto sytuacje utrudnia niska
Swiadomo$¢ spoteczna, dlatego wtasnie
tak wazna jest popularyzacja zagadnienia
zamieszkania wspoélnotowego w Polsce [4].

Dwoma wiodgcymi przyktadami  miast
sukcesywnie zwiekszajgcych udzial inwe-
stycji  publicznych  oraz  spotecznych
w ramach systemu mieszkaniowego sg Berlin
oraz Zurych. W stolicy Niemiec istniejg 183
oddolne inicjatywy mieszkaniowe, natomiast
123 zrealizowaly juz swoje przedsiewziecia

mieszkan stanowig lokale wiasno$ciowe.
System mieszkaniowy sklada sie z lokali
socjalnych, spotdzielczych oraz wtasnoscio-
wych przeznaczonych na wynajem, zgodnie
z zasadami okre$lonymi przez wtadze mia-
sta [5]. W najwiekszym miescie Szwajcarii
mieszkania typu non-profit finansowane Iub
wspotfinansowane przez $rodki publiczne
stanowig obecnie 25% wszystkich lokali
w miescie. Ambicjg Rady Miasta jest wzrost
udziatu procentowego do 33% do 2030 roku.
Do 2015 roku w Zurychu funkcjonowato tgcznie
120 kooperatyw mieszkaniowych, ztozonych
z okofo 40 000 lokali mieszkalnych, w ktdrych
miesieczny czynsz jest od 20 do 30% nizszy
wzgledem biezacych cen rynkowych [6].

Wzorce

W zwigzku z gwalttowng urbanizacjg $ro-
dowisko miejskie staje sie coraz bardziej
dominujgcym obszarem ludzkiej egzystencii.
W 95% przyrost ludnosci bedzie dotyczyt
miast [8]. Ze wzgledu na to nalezy zapo-
biega¢ degradaciji relacji spotecznych i szu-
kac¢ najlepszych rozwigzan umozliwiajgcych
akomodacje wigkszej liczby mieszkancow
w miastach. Od zawsze $rodowisko zycia
ludzi opiera sie na ich wzajemnych rela-
cjach, natomiast atrakcyjno$¢ miast polega
na obopdlnych korzysciach dla ich uzyt-
kownikow. Struktura urbanistyczna osiedli
oraz ich architektura wptywajg na budowanie
okreslonych relacji pomiedzy mieszkancami
[9]. David Sim, dyrektor kreatywny w pra-
cowni Jana Gehla - architekta, urbanisty
i jednego z najbardziej znanych badaczy
zycia publicznego - sformutowat nastepu-
jace réwnanie: gesto$¢ x roznorodnos¢ =
blisko$c¢. Istniejg co najmniej 3 korzysci wyja-
$niajgce atrakcyjnos¢ zageszczonego oraz
zréznicowanego srodowiska miejskiego: 1)
fizyczna blisko$¢, 2) wspdlne zasoby oraz 3)

gestos$¢ zamieszkania wptywa bezposrednio
na obnizenie kosztow obstugi infrastruktu-
ralnej per capita, ktora powstaje ze Srodkow
publicznych.

Warto podkresli¢, ze prawdziwa jako$c
zycia miejskiego wynika z dostosowania
gestosci i réznorodnoéci typdw oraz zasto-
sowan budynkéw w okreslonym miejscu.
Odmienne, a czasem réwniez sprzeczne
ze sobg przeznaczenia i uzytkownicy moga
wspofistnie¢ oraz cieszy¢ sie udogodnie-
niami wynikajgcymi z sasiedztwa, o ile tylko
uda sie je pogodzi¢ w ramach organizmu
miejskiego, ktory bedzie umozliwial dobre
sgsiedzkie stosunki. David Sim sformutowat
takze 9 kryteridw tzw. przyjaznego dogesz-
czania: 1) réznorodno$¢ form zabudowy,
2) roznorodno$¢ przestrzeni zewnetrznych,
3) elastyczno$é, 4) ludzka skala, 5) dostep-
nos¢ dla pieszych, 6) poczucie kontroli
i przynaleznosdci, 7) przyjemny mikroklimat,
8) ograniczony $lad weglowy, 9) wieksza bio-
roznorodnosc [10].

Charles Durret napisat, ze fundamentalng
odpowiedzialnoscig architektury jest utrzy-
mywanie ludzi we wzajemnych relacjach ze
sobg. W cohousingu relacje te sg przed-
miotem szczegdlnej troski — chodzi z jednej
strony o zachowanie prywatnosci, z drugiej
za$ o0 sprzyjanie interakcjom spotecznym,
budujgcym zdrowe wiezi wspolnotowe [11].

Studium przypadku

Organizm miejski nigdy nie jest dzietem
przypadku, gdyz powstaje w odpowiedzi na
ludzkie potrzeby w okreslonym miejscu i cza-
sie. Miasto to nie tylko obszary zréznicowane
fizycznie czy architektonicznie, ale przede
wszystkim $rodowiska heterogeniczne spo-
tecznie. Dlatego wiasnie pojawiajg sie w nich
problemy o odmiennym charakterze i réznym
nasileniu [12].



Jakos¢ przestrzeni zurbanizowanej defi-
niuje stan wyposazajgcej jg infrastruktury
osadniczej, elementy $rodowiskowe, jako$é
zieleni, powietrza i klimatu akustycznego.
Ponadto nieodtgcznym elementem oceny
standardu zycia w mie$cie jest takze aspekt
ekonomiczny oraz subiektywne postrzeganie
oparte na percepciji przestrzeni przez jej uzyt-
kownikow [13].

Niestety wielu mieszkancow nie tylko nie
wie, co oznacza zy¢ w atrakcyjnym i przy-
jaznym miejscu, ale takze nie zdaje sobie
sprawy, w jaki sposob spojnie i odpowiednio
zaprojektowana przestrzen moze sie przekia-
dac na tzw. dobre zycie [14]. W wielu przypad-
kach — dobre warunki stworzone przedsigbior-
com czy miodziezy nie idg w parze z rozwia-
zaniami sprzyjajgcymi seniorom czy osobom
z niepefnosprawnosciami. Dlatego tak wazny
jest zapis w Karcie Atenskiej z 2003 roku,
w ktorym pojawito sie pojecie miasta spdj-
nego, a wiec uwzgledniajgcego rowniez spo-
teczne aspekty funkcjonowania miasta [12].

Jan Gehl wymienia 3 typy aktywnosci
pozadomowej w przestrzeni publicznej: dzia-
fania konieczne (w kazdych warunkach),
opcjonalne (tylko przy sprzyjajacych warun-
kach zewnetrznych) i spoteczne. W trak-
cie prowadzenia badan architekt udowodnit,
ze niska jako$¢ przestrzeni pozadomowej
ogranicza czas mieszkancow poswiecony
na aktywnosci inne niz konieczne, zaweza-

Fot. 1. Dach — obejscie, ogréd oraz bryta budynku kooperatywy Kalkbreite; zrodto: autorzy

jac relacje sasiedzkie do minimum. Wraz
ze wzrostem jakosci najblizszego otoczenia
wspomniane dwa typy aktywno$ci poza-
domowej rozbudowujg sie, zajmujgc wiecej
Czasu, zwigkszajgc poczucie przynaleznosci,
bezpieczenstwa oraz zadowolenia z miejsca
zamieszkania. W dobrym otoczeniu mozliwe
jest catkiem inne, szerokie spektrum ludzkich
zachowan [9].

W niniejszym artykule poddano analizie
opisowej dwa wybrane osiedla kooperatyw
mieszkaniowych, zrealizowane na terenie
miasta Zurych. Pierwszy przypadek stanowi
jeden budynek o wyjgtkowo zréznicowanym
programie funkcjonalnym, zlokalizowany
w centrum. Drugi przyklad to podmiejskie
osiedle, sktadajgce sie z kilku budynkow
mieszkalnych. Pomimo roznic pomiedzy
dwoma zatozeniami mieszkalnymi zostaty
one poddane analizie w odniesieniu do tych
samych czynnikow. Opis obydwu osiedli
sklada sie z przedstawienia genezy, okre-
Slenia pierwotnych celéw i wyzwan oraz
oceny implementacji pierwotnych zatozen
planistycznych w skali najblizszego otoczenia
oraz samego zalozenia.

Kalkbreite - geneza

W 2003 roku czfonkowie lokalnej koopera-
tywy mieszkaniowej zfozyli przedstawicielom
Rady Miasta propozycje zagospodarowa-
nia terenu zajezdni tramwajowej w centrum

Zurychu. Przed rozpoczeciem staran zaini-
cjowano spotkania z mieszkancami, majgce
na celu popularyzacje idei postawienia
w tym miejscu budynku mieszkalnego
oraz zwrocenie uwagi na ukryty potencijat
dziatki i niewystarczajgce (obecne) zago-
spodarowanie terenu. Projekt koncepcyjny
zostat opracowany na podstawie zamknie-
tego wewnetrznego konkursu architektonicz-
nego, przeprowadzonego na zlecenie czton-
kéw kooperatywy Dreideck. Wspolna wizja
architektow i cztonkdw kooperatywy okazata
sie szczegolnie interesujgca dla przedsta-
wicieli wtadz miasta Zurych, ze wzgledu na
planowane zrdznicowanie spofeczne oraz
funkcjonalne. Urzednicy miejscy przedstawili
warunki wspofpracy z czionkami koopera-
tywy mieszkaniowej. Podstawowe zafozenia
objety zachowanie funkcjonowania zajezdni
tramwajowej oraz zarezerwowanie minimum
2000 m? powierzchni uzytkowej, dostepnej
dla pozostatych czionkow dzielnicy. W 2009
roku zorganizowano nowy otwarty konkurs na
uszczegotowiong koncepcje architektoniczng
planowanego obiektu. Zwyciezcg zostata
pracownia architektoniczna Muller Sigrist [6].

Kalkbreite - cele i wyzwania

Architekci otrzymali wymagajace zada-
nie projektowe. Przede wszystkim projekt
powinien stanowi¢ probe rehabilitacji terenu
znajdujgcego sie w sercu dzielnicy mieszka-
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Fot. 2. Przestrzen wspdlna dla mieszkancéw kooperatywy Mehr als Wohnen; zrédio: autorzy

niowej, ktory obecnie nie stuzy jej mieszkan-
com. Przy tym budynek powinien oferowac
przestrzen o bardziej inkluzywnym charak-
terze, przeznaczong gtownie dla mieszkan-
cow. Ponadto przedsiewziecie musiafo zakta-
da¢ zachowanie funkcjonowania rozlegtej
zajezdni tramwajowe;j [6].

Kalkbreite - realizacja

Realizacja obiektu zostata zakonczona
w 2014 roku. Wyposazenie budynku w funk-
cje ponadlokalne, takie jak: kawiarnie, kwia-
ciarnie, kino, hostel oraz biura sprawita, iz
staf sie istotnym elementem miastotwdrczym
w sercu dzielnicy. Ukonczenie obiektu zapo-
czatkowalo takze serie projekiow przebu-
dowy oraz rewitalizacji w jego najblizszym
sgsiedztwie.

Budynek powiela ksztatt dziatki, nawigzujac
do miejskiej zabudowy kwartatowej, uzupet-
nionej o wspdlny duzy dziedziniec. Czesc
wewnetrzna zostala wyniesiona wzgledem
poziomu ulic, przykrywajgc powierzchnie
zajezdni tramwajowej, tworzgc inkluzywng
przestrzen wewnetrznego ogrodu. Dziedzi-
niec jest wiec przeznaczony giownie dla
mieszkancow budynku, natomiast pozostaje
dostepny dla wszystkich. Zgodnie z zafoze-
niem wplywu na animacje ruchu pieszego
partery budynkow zajmujg kawiarnie, restau-
racje, sklepy oraz kino. Dwie kolejne kon-
dygnacje wypelniajg przestrzenie biurowe,

ktorych celem jest utatwienie finansowania
obiektu. Co ciekawe, okna biurowca zwro-
cone s3 jedynie na strefe ulicy, uniemozliwia-
jac bezposredni wglad w wewnetrzny dziedzi-
niec, przeznaczony gtéwnie dla mieszkancow.
Wyjatek stanowi hostel, ktory jest dostepny
rowniez z przestrzeni dziedzinca [6].

Zgodnie z ambicjg cztonkdw wspdinoty,
dotyczacg podtrzymywania zréznicowania
socjalnego w centrum Zurychu, zaprojekto-
wano 10 typow mieszkan — od dwu- do o$mio-
pokojowych. Wewnatrz obiektu zrealizowano
tgcznie 88 lokali mieszkalnych, podzielonych
na wertykalne grupy. Stworzono w ten spo-
sob mate wewnetrzne spofecznosci, majgce
swoje przestrzenie wspdine, dostepne dla
wszystkich uzytkownikéw budynku. Naj-
mniejsze mieszkania zostaty zaprojektowane
z przeznaczeniem dla singli i mtodych par.
Zlokalizowano je obok siebie, tak aby ich
skromng powierzchnie rekompensowaé roz-
legtymi  przestrzeniami  ogdlnodostgpnymi.
W budynku zostaly takze przewidziane duze
mieszkania dla rodzin, sytuowane gtdéwnie na
najwyzszych kondygnacjach [6].

Wyjatkowg ceche obiektu stanowi moz-
liwo$¢ wewnetrznego obejécia na rdznych
poziomach, konczac spacer w ogrodzie na
dachu.

Wszystkie cele okreslone przez wtadze
miasta oraz przez cztonkdéw kooperatywy
mieszkaniowej zostaly spefnione. Obiekt sta-

nowi obecnie wartosciowy wkiad w strukture
spoleczng oraz urbanistyczng tej okolicy. Jest
przyktadem budynku kooperatywy mieszka-
niowej, o zrdéznicowanym programie funkcjo-
nalnym, wpisujgc sie tym samym w wielo-
letnig polityke miasta Zurych, polegajgcg na
dbatosci o atrakcyjno$¢ miasta dla rdznych
grup spotecznych i zachowywanie maksy-
malnej réznorodnosci [6].

Hunziker Areal - geneza

W 2007 roku wiadze miasta podjety decy-
zje 0 urbanizacji czesci niezabudowanych
terendw na pdinocnych obrzezach miasta.
Czes¢ powierzchni przeznaczono na osiedle
wspottworzone z kooperatywami mieszkanio-
wymi, co stanowito wyjatkowo duze przedsie-
wziecie. W tym celu zostata powotana nowa
wspolnota mieszkancow o nazwie Mehr als
Wohnen. Projektanci planowanego zatozenia
zostali wybrani w ramach otwartego miedzy-
narodowego konkursu architektonicznego,
zorganizowanego w latach 2008-2009. Zwy-
ciezyly biura architektoniczne: Futurafrosch,
Duplex, Muller Sigrist, Miroslav Sik, oraz Pool
Architekten. Znaczna powierzchnia opraco-
wania wymusita podzial prac projektowych
na dwa etapy: urbanistyczny i architekto-
niczny. Pierwsza cze$¢ polegata na stwo-
rzeniu struktury przysztego osiedla, tak aby
stanowifa kontynuacje typu zabudowy miej-
skiej oraz sprzyjata budowaniu nowych relacji



sgsiedzkich. Na drugim etapie rozdyspono-
wano opracowanie 13 budynkow na 5 biur
projektowych [6].

Hunziker Areal - cele i wyzwania

Wymagania urbanistyczno-architektoniczne
oraz programowe zostaly zdefiniowane po
zakonczeniu pierwszego etapu konkursu.
W zwigzku z tym kolejne zespoty projektowe
byty zobowigzane do przestrzegania okreslo-
nych zasad. Zrezygnowano z lokalizacji miesz-
kan w parterach, zgodnie z teorig, ze prze-
strzenie dostepne z ulicy powinny by¢ genera-
torami ruchu na planowanym osiedlu. Lokale
miaty mie¢ minimalng wysokos¢ 3,8 m,
a elewacje wyrazny podziat na cokot, $ro-
dek oraz zadaszenie. Budynki powinny byé
takze zwarte oraz energooszczedne. Okre-
Slono maksymalne kubatury poszczegol-
nych obiektow, zaktadajgc dodatkowe 12%
rezerwy przeznaczone na elementy takie jak
loggie, balkony czy wykusze [6].

Pod wzgledem programowym na terenie
osiedla mialy znalez¢ sie liczne lokale ustu-
gowe oraz warsztatowe. Mieszkania powinny
zosta¢ dopasowane do zréznicowanych
modeli, uwzgledniajgc potrzeby osob samot-
nych, starszych, z niepetnosprawnosciami,
a takze pochodzacych z tzw. trudnych érodo-
wisk, utatwiajac im rehabilitacje spoteczng [6].

Hunziker Areal - realizacja

Projekt zostat zrealizowany w 2015 roku
i stanowi obecnie wzorcowy przyktad kom-
pleksowe] urbanistyki na terenach podmiej-
skich. W efekcie prac projektowych powstat
kompleksowy kwartal urbanistyczny, ktory
stat sie sercem nowej dzielnicy skiadaja-
cej sie obecnie z budynkéw mieszkalnych,
biurowych, hotelowych i przemystowych.
Odpowiednia gestos¢ oraz blisko$¢ zabu-
dowy, a takze jakos¢ i dostepnos$c prze-
strzeni publicznych wptywa na zaciesnienie
relacji sasiedzkich mieszkancow. Czlonkowie
kooperatywy Hunziker Areal we wspotpracy
z miastem wprowadzili system analityczny,
stale oceniajacy koszty funkcjonowania osie-
dla oraz wykorzystanie i przeznaczenie zaso-
bow mieszkaniowych [6].

Na terenie osiedla zostalo zlokalizowanych
13 budynkow, zawierajgcych 370 mieszkan
o tacznej powierzchni 40 000 m2. Ze wzgledu
na fakt, ze 25% z 1200 mieszkancow stano-
wig dzieci, pofowa jednostek mieszkalnych
to lokale rodzinne skiadajgce sie z czterech,
pieciu pokoi. Pozostate mieszkania sg prze-
znaczone dla singli, studentow, mtodych par
i seniorow. Ponadto 20% lokali mieszkalnych
jest przeznaczonych dla os6b o najnizszych
dochodach. Takie mieszkania sg finanso-
wane przez doptfaty miejskie, natomiast ich
standard jest taki sam jak w pozostatych.
Opisywane lokale nie sg scentralizowane
w strukturze osiedla, aby zapobiec wyste-
powaniu czynnika gettoizacji. Ponadto duza

cze$¢ mieszkan zostata zaprojektowana jako
tzw. assisted-living communities, czyli lokale
skupione na celu spefnienia potrzeb osob
z niepetnosprawnosciami oraz mtodziezy
z tzw. trudnych s$rodowisk. Te mieszkania
zostaly zlokalizowane blisko przestrzeni
wspolnych oraz ustugowo-warsztatowych.
Funkcja osiedla jest uzupetniona o 7000 m?
przestrzeni przeznaczonej dla mieszkancow,
zawierajgcej m.in.: ztobek, pracownie, klub
muzyczny oraz ponadlokalnie — hostel [6].

Wszystkie pierwotne zatozenia
urbanistyczno-architektoniczne oraz pro-
gramowe zostaly zrealizowane. Projektanci
wykazali sie dbatoscig o roznych uzytkow-
nikéw i kreowanie dogodnych warunkow do
budowy wiezi sgsiedzkich [6].

Podsumowanie

Przedstawione w artykule analizy tekstow
zrodtowych oraz wskazanych przykfadow
prowadzg do pewnych wnioskow. Wazniejsza
od rozwigzan architektonicznych obiektow
budowlanych jest ich urbanistyka oraz prze-
strzen znajdujgca sie pomiedzy nimi. Wysoka
jako$¢ zamieszkania w miescie moze byc
definiowana przede wszystkim na podsta-
wie oceny infrastruktury spofecznej. Powinna
ona sprzyja¢ budowaniu relacji sgsiedzkich.
W celu zaprojektowania zdrowego modelu
funkcjonowania $rodowiska zurbanizowa-
nego niezbedne jest utatwienie, a nastepnie
zwiekszenie zaangazowania spotecznego
w procesie realizacji budynkow mieszkalnych,
aby zapewni¢ mozliwie najlepsze oraz sper-
sonalizowane warunki zamieszkania. Nie-
zbedne jest uwzglednienie zréznicowanych
potrzeb mieszkancéw oraz budowa $wiado-
mosci i potrzeby troski o jakos$¢ przestrzeni
publicznych. Budownictwo mieszkaniowe nie
powinno skupia¢ sie jedynie na problemie
zapewnienia tzw. dachu nad gtowa. Nie-
zbedne jest poszukiwanie nowych wzorcow
oraz nowych typologii mieszkaniowych, sta-
nowigcych konkurencje dla ujednoliconych
rozwigzan rynkowych. Troska o zréznicowa-
nie funkcjonalno-socjologiczne oraz o udziaf
mieszkancow w procesie wspottworzenia
miasta definiuje wysoka jako$¢ zamieszkania
w miescie [5]. W konsekwencji lepsze miasto
oznacza lepsze spoteczenstwo.
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Streszczenie: Artykut przedstawia pojecie
spotecznego budownictwa oddolnego, ze
szczegolnym uwzglednieniem kooperatyw
mieszkaniowych w kontek$cie miasta Zurych,
oraz opisuje wspotprace jej czlonkéw z wia-
dzami miasta w celu stworzenia dostepnej
i atrakcyjnej zabudowy mieszkaniowej, dopa-
sowanej do konkretnych potrzeb przysztych
lokatorow. Proces tworzenia budynkéw koope-
ratyw mieszkaniowych zostat przeanalizowany
na podstawie dwdch unikatowych przyktadow
osiedli w Zurychu. Celem artykutu jest przed-
stawienie czynnikéw definiujgcych wysoka
jako$¢ zamieszkania w miescie oraz prezen-
tacja procesu realizacji kooperatyw mieszka-
niowych. Przyjeta metodologia polegata na
potgczeniu analizy tekstéw zrodtowych oraz
ocenie empiryczne;.

Stowa kluczowe: kooperatywa, cohousing,
mieszkalnictwo, Zurych

Abstract: HOUSING COOPERATIVES IN
ZURICH - A TIMELESS ANSWER TO CON-
TEMPORARY HOUSING CHALLENGES.
The article presents the concept of bottom-
up social housing, emphasising on hous-
ing cooperatives in the context of the city of
Zurich and describes the cooperation of its
members with the city authorities in order
to create accessible and attractive housing,
tailored to the specific needs of future ten-
ants. The process of creating housing coop-
eratives has been analyzed on the basis of
two unique examples of housing estates in
Zurich. The aim of the article is to present the
factors that define the high quality of living in
the city and to present the process of imple-
menting housing cooperatives. The adopted
methodology was based on a combination
of the analysis of source texts and empirical
evaluation.

Keywords: cooperative, cohousing, hous-
ing, Zurich
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