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Polityka mieszkaniowa ma kluczowe znaczenie dla ksztaltu relacji spolecz-
nych. Dlatego tak wazne jest tworzenie modeli mieszkaniowych, ktére beda
nakierowane na integrowanie i wlaczanie grup spotecznych zagrozonych
wykluczeniem. Jest to szczegdlnie istotne w takich miastach, jak Warszawa,
gdzie przez ostatnie lata polityka mieszkaniowa byla zdominowana przez me-
chanizmy rynkowe. Spowodowato to wycofanie si¢ samorzadu z programow
mieszkaniowych nakierowanych na tworzenie réznorodnych spotecznosci.

O ile art. 75 Konstytucji RP zaklada, ze ,Wtadze publiczne prowa-
dza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegolnosci przeciwdzialaja bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownic-
twa socjalnego oraz popierajg dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania
wlasnego mieszkania’, to de facto dzialania dotyczace polityki mieszkanio-
wej od czasu transformacji nakierowane byly gléwnie na ten ostatni obszar,
jakim jest dochodzenie do wlasnego lokum.

Ponadto wigkszo$¢ programoéw mieszkaniowych realizowanych przez
polski rzad w ciagu ostatnich lat byta nakierowana na dostarczanie oferty
mieszkan wlasnosciowych dla mlodych oséb/rodzin. Realizowane byly ta-
kie projekty, jak: Rodzina na Swoim, Mieszkania dla Miodych czy Fundusz
Mieszkan na Wynajem. Byly to projekty, ktére pomijaty potrzeby oséb z in-
nych grup wiekowych oraz 0séb z niepelnosprawnosciami.

Inwestowanie w rynek wlasnosciowy odpowiadajacy wylacznie na
potrzeby oséb mlodych pomijato fakt, ze w zaleznosci etapu naszego zy-
cia potrzebujemy réznego typu mieszkan. Konstancja Swiecicka na tamach
»Magazynu Kontakt” zauwaza, Ze:
wigkszos¢ teorii ekonomicznych opisujgcych optymalny wybor formy za-
mieszkiwania sugeruje, Ze nie ma jednej, uniwersalnej odpowiedzi — wszystko
zalezy od potrzeb i mozliwosci 0s6b na réznych etapach zZycia. Przez analogie
do kariery zawodowej wskazuje si¢ na koniecznos¢ stworzenia przestrzeni do
rozwijania kariery mieszkaniowej. Nawet jesli rzeczywiscie zakorzeniona jest
w nas chec posiadania mieszkania na wlasnosé, droga do niego mogtaby wiesé
przez wynajem.

Swiecicka dodaje, ze ,Wigksza konkurencyjno$¢ czynszéw, zwigzana z roz-
rostem rynku najmu, pozwalalaby najemcom na réwnolegte oszczedzanie
na przyszte «m», a w przyszlosci uzupelnienie zgromadzonych srodkéw
nizszym kredytem. To znacznie bezpieczniejsze rozwigzanie niz zadluzanie
sie niemal do wysoko$ci wartosci mieszkania. I mniej przerazajaca perspek-
tywa od splacania pozyczki przez kilkadziesiat lat”

Spojrzenie na potrzeby mieszkaniowe przez pryzmat pojecia karie-
ry mieszkaniowej przyjmuje, zZe rynek mieszkaniowy oparty na wlasnosci
z zalozenia nie moze odpowiedzie¢ na potrzeby zmieniajace si¢ wraz z wie-
kiem. Swiecicka wskazuje w swojej analizie, ze ,,sposobem na realizacje pra-
wa do godnego mieszkania dla wszystkich jest rozwdj prywatnego rynku



najmu. Role pioniera powinno jednak wzigé na siebie panstwo” (Swiecicka
2016). Taka role moglby odegra¢ réwniez samorzad, ktéry posiada narze-
dzia do prowadzenia polityki mieszkaniowe;j.

Na potrzeby zmieniajace si¢ wraz z wiekiem lokatoréw moze odpo-
wiada¢ samorzad poprzez zwigkszanie dostgpnosci miejskich mieszkan:
zaréwno tych umieszczonych w zasobie komunalnym, jak i w zasobie To-
warzystw Budownictwa Spotecznego. Miejskie mieszkania sg to mieszkania
na wynajem, z czego wigkszos¢ — na wynajem ditugoterminowy. Dlatego to
na samorzadzie spoczywa odpowiedzialnos¢ testowania nowych rozwigzan
mieszkaniowych. Jednym z nich mogg by¢ kamienice oparte na miksie spo-
tecznym, ktore sg przedmiotem niniejszego opracowania.

Raport zostal sporzadzony na zlecenie Biura Pomocy i Projektéw Spo-
tecznych dla inwestycji planowanych przez TBS Warszawa Potudnie na ob-
szarze objetym Zintegrowanym Programem Rewitalizacji.

Pytania L

Ponizsza analiza stawia sobie za zadanie udzielenie odpowiedzi na nastepu-
jace pytania:

1. Czy model miksu spolecznego jest dobrym modelem dla budownictwa
na obszarze objetym Zintegrowanym Programem Rewitalizacji?

2. Czy istnieje idealna proporcja pomiedzy réznymi grupami osob zamiesz-

kujacych kamienice, ktdra sprawia, ze spotecznos¢ si¢ ze sobg integruje?

3. Jak powinien by¢ zaplanowany budynek, aby uwzglednia¢ potrzeby oséb

z niepelnosprawnos$ciami?

Wyzwania RO —
Analiza opiera si¢ na probie sprostania trzem wyzwaniom:

1. stworzenie silnej wspierajacej sie spolecznosci w ramach kamienicy,

2. stworzenie silnej wspierajacej si¢ spolecznosci na obszarze sgsiedztwa,

3. starzenie si¢ spoleczenstwa. IE
Dokumenty strategiczne

Punktami odniesienia bedg dokumenty strategiczne m.st. Warszawy oraz
programy nakierowane na wspieranie tworzenia si¢ lokalnych spotecznosci:

o Zintegrowany Program Rewitalizacji m.st. Warszawy do roku 2022,

o Aktualizacja strategii rozwoju Warszawy — Warszawa2030,

o Spoleczna Strategia Warszawy — Strategia Rozwigzywania Probleméw
Spotecznych na lata 2009-2020,

o Warszawski Program Dzialan na Rzecz Oséb Niepelnosprawnych na lata
2010-2020,

o Program Warszawa Przyjazna Seniorom na lata 2013-2020,




« Program Wzmacniania Wspdlnoty Lokalnej 2015-2020,
 Program Warszawskie Centra Lokalne,

« Zalozenia do programu mieszkaniowego — Mieszkania2030.

Poza dokumentami strategicznymi m.st. Warszawy punktem odniesienia
bedzie perspektywa obecna w brytyjskich dokumentach strategicznych —
Strong and prosperous communities — oraz New Aging (Nowe Starzenie) jako
nowy paradygmat myslenia o starzeniu sie.



DOKUMENTY
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Projekt modelowej kamienicy jest dzialaniem, ktore wpisuje si¢ w zatozenia
dokumentdw strategicznych m.st. Warszawy oraz wspiera zalozenia prowa-
dzonych programéw dotyczacych wspierania lokalnych spolecznosci.

Zintegrowany Program Rewitalizacji

Zadanie odpowiada na wyzwania postawione przez Zintegrowany Pro-
gram Rewitalizacji m.st. Warszawy do 2022 r., ktory przewiduje ,,dzialania
zwiekszajace szanse rozwojowe oraz edukacyjne dzieci i mlodziezy, wzrost
poczucia bezpieczenstwa mieszkancéw, niwelowanie barier w dostepie do
przestrzeni publicznej dla oséb starszych i 0sdb z niepelnosprawnosciami
oraz zwigkszenie uczestnictwa senioréw i 0osob z niepelnosprawnosciami
w zyciu spoleczno-kulturalnym” (ZPR, s. 178). Stworzenie modelu kamie-
nicy opartego na miksie lokatorskim bedzie jednym z dziatan przeciwdzia-
tajacych wykluczeniu spotecznemu oraz przyczyniajgcych si¢ do budowa-
nia silnych wspierajacych sie spolecznosci lokalnych. Zaréwno w ramach
jednego budynku, jak i szerszego sasiedztwa.

Warszawa2030

Wizja aktualizacji strategii rozwoju stolicy Warszawa2030 opiera si¢ na
trzech hastach:

1. AKIYWNI MIESZKANCY — Warszawa to my, jej mieszkancy. Podazamy
wlasng drogg, rozwijamy nasze zainteresowania, realizujemy osobiste ma-
rzenia i zawodowe ambicje, ale wspdlnie angazujemy sie¢ w zycie miasta
i czujemy si¢ za nie odpowiedzialni.

2. PRZYJAZNE MIEJSCE — Warszawa to miasto, w ktérym kazdy czuje sie jak
u siebie, wolny i bezpieczny. Bogactwo przestrzeni, wynikajace z umiejet-
nego taczenia tradycji z nowoczesnoscig, sSrodowiska miejskiego z przyrod-
niczym, lokalnosci z wielkomiejskoscig, oferuje wygode Zycia i sprzyjajace
warunki do dziafania.

3. OLWARTA METROPOLIA — Warszawa to miasto otwarte na $wiat. Smialo
wychodzace naprzeciw wyzwaniom, inspirujace innych. Dzigki swojej roz-
norodnosci i nastawieniu na wspolprace jest wyjatkowym srodowiskiem do
kreowania i rozwijania idei. Stanowi wazny wezet sieci europejskich metro-
polii.

Modelowa kamienica dla Warszawy odnosi si¢ do dwdch pierwszych:
aktywnych mieszkancéw i przyjaznego miejsca. Ponadto strategia Warsza-
wa2030 na poziomie celéw strategicznych i operacyjnych podkresla ko-
niecznos$¢ tworzenia dostepnej oferty mieszkaniowej (Cel operacyjny 2.1:
Dostepne mieszkania) oraz wspierania dzialan dotyczacych podnoszenia
jakosci zycia na poziomie lokalnym (Cel strategiczny 2: Wygodna lokal-
no$¢) i wspierania tworzenia sie lokalnych spotecznosci (Cel strategiczny 1:
Odpowiedzialna wspoélnota).



Cel operacyjny 2.1: Dostepne mieszkania

Cel operacyjny Dostgpne mieszkania zaklada, ze mieszkanie jest jedng z pod-
stawowych potrzeb, ktorej sposob zaspokojenia oddzialuje na inne aspekty
zycia, takie jak relacje spoleczne czy swoboda zmiany miejsca zamieszkania.
Zwigkszenie dostepnosci mieszkan bedzie realizowane poprzez rozwijanie
zasobu mieszkan komunalnych (w tym socjalnych) oraz czynszowych. Wy-
korzystane zostang instrumenty wspierajace budownictwo spoleczne, ale
takze rozwijajace rynek mieszkan na diugotrwaly i bezpieczny wynajem.
Promowane i wspierane beda réwniez alternatywne i innowacyjne modele
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb o zréznicowanych dochodach
i oczekiwaniach. Prowadzona polityka mieszkaniowa bedzie wymuszata
tworzenie osiedli i mieszkan z uwzglednieniem wymogéw 0séb w réznym
wieku, co bedzie sprzyja¢ wzmacnianiu réznorodnosci spofecznej. Pro-
jektowane osiedla beda wkomponowane w otoczenie i nie beda stanowily
zamknietych enklaw. Wspierane bedzie budownictwo ukierunkowane na
racjonalne gospodarowanie zasobami oraz zapewniajace wysoka jakos¢
przestrzeni wspolnych.

Warunkami niezbednymi do osiggniecia tego celu (czynnikami suk-
cesu) beda:
1. uwzglednienie w planowaniu przestrzennym jakos$ciowych wymogéw
przyszlej zabudowy mieszkaniowej,
2. zlikwidowanie luki dochodowej pomiedzy kryteriami kwalifikujacymi
do mieszkan komunalnych oraz budownictwa spotecznego,

3. podporzadkowanie polityki gruntowej w polityce przestrzenne;j.

Spoteczna Strategia Warszawy

Spoteczna Strategia Warszawy (SSW) kladzie nacisk zaréwno na wzmacnia-
nie spolecznosci lokalnej (Cel strategiczny 2: Wzrost potencjatu spoteczne-
go), jak i zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych réznych grup spotecznych.
Na tej ostatniej kwestii skupia si¢ program operacyjny Polityka mieszkanio-
wa adresowana do grup o zrézZnicowanych potrzebach mieszkaniowych, kto-
ry zaklada m.in. zwigkszanie zasiegu wykorzystania istniejacych zasobow
lokalowych do osiggania celéw pomocy spotecznej (np. opieka zastepcza,
mieszkania chronione i inne programy wsparcia). A takze utworzenie ram
dla wspdtpracy samorzadu i sgsiedzkich spolecznosci lokalnych w zakresie
podnoszenia jakosci zagospodarowania terenéw mieszkalnych, zgodnego
z potrzebami mieszkancow, w tym wykorzystanie potencjalu i dorobku
wspoélnot mieszkaniowych (min. % wszystkich lokali komunalnych poto-
zonych jest w nieruchomosciach wspdlnych). SSW podkresla réwniez ko-
niecznos$¢ poszukiwania modeli wzmacniania spotecznego budownictwa
mieszkaniowego w stolicy oraz podazy lokali mieszkalnych w calej aglo-
meracji.




W SSW pojawia sie rowniez kategoria ,,social mixu” rozumiana jako
pojecie odnoszace sie do ,pozytywnych efektéw wynikajacych z prze-
strzennego przenikania si¢, kontaktu i wspolpracy grup zréznicowanych
pod wzgledem spoteczno-ekonomicznym oraz kulturalnym” (SSW, s. 108).

Warszawski Program Dziatan na Rzecz Oséb
Niepetnosprawnych na lata 2010-2020

Program podkresla, ze ,poszanowanie prawa osob z niepelnosprawno-
$ciami do samostanowienia wigze si¢ z zasada wyréwnywania szans, czyli
dostarczania przez panstwo, samorzad, instytucje publiczne i niepublicz-
ne ustug spotecznych w taki sposéb, aby byly powszechnie dostepne dla
wszystkich obywateli, w tym dla oséb z niepelnosprawnosciami”. Oraz ze
»zasada wyréwnywania szans wigze si¢ z zasadg niezaleznego zycia, odno-
szaca si¢ do samostanowienia o swoim zyciu i samodzielnosci w wykony-
waniu codziennych czynnosci. Pomoc i wsparcie powinny by¢ dostosowane
do specyficznych potrzeb 0sdb z niepelnosprawno$ciami, przy czym ustugi
wspierajace nalezy rozwija¢ w kierunku umozliwienia tym osobom nieza-
leznego zycia” (s. 12-13). Ktadzie réwniez nacisk na zapewnianie osobom
niepelnosprawnym wsparcia spotecznosci lokalnej (Priorytet IV).

Wskazuje m.in. na potrzebe tworzenia mieszkan chronionych, ktérych
celem jest ,,zapewnia¢ warunki do samodzielnego funkcjonowania w s$ro-
dowisku, w integracji ze spolecznoscia lokalng — oznacza to, ze osoba tam
mieszkajgca powinna mie¢ mozliwo$¢ uczestniczenia w zyciu spolecznym,
kontynuowania nauki, aktywizacji zawodowej, podjecia pracy itd.” (s. 20).
Mieszkania chronione dla oséb z niepelnosprawnosciami moga by¢ zgod-
nie z obowigzujacymi przepisami tworzone w zasobie komunalnym m.st.
Warszawy. ,,Mieszkania chronione powinny by¢ przeznaczone dla réznych
grup beneficjentéw — od 0sdb z niepelnosprawnoscia znacznie ograniczaja-
cg samoobstuge i wplywajacg na decydowanie o sobie, po osoby rokujace na
samodzielne zamieszkanie i funkcjonowanie. Najistotniejszym elementem
koncepcji utworzenia i rozwoju mieszkalnictwa chronionego jest zapew-
nienie systemu efektywnego wsparcia osoby z niepelnosprawnoscig w spo-
tecznosci lokalnej”.

Program zaktada réwniez, ze zwlaszcza w kontekscie mieszkalnictwa
dla oséb z niepelnosprawnoscia ruchowa konieczne jest ,,obowigzkowe
planowanie i projektowanie w nowobudowanych budynkach komunalnych
i miejskich TBS puli mieszkan bez barier architektonicznych, zarezerwo-
wanych do wynajecia (partycypacji) dla osob z dysfunkeja ruchu, spelnia-
jacych warunki uprawniajace do ubiegania si¢ o lokal komunalny” (s. 48).



Program Warszawa Przyjazna Seniorom
na lata 2013-2020

Program zaklada, ze ,jedng z najistotniejszych kwestii w celu utrzymania
samodzielno$ci senioréw jest wspieranie tej grupy osob bezposrednio w ich
srodowisku. Dlatego tez w ramach Programu niniejszy cel grupuje dziata-
nia dedykowane poprawie wsparcia senioréw w miejscu ich zamieszkania,
jako najbardziej efektywnej formy pomocy” (s. 48). Program kladzie réw-
niez nacisk na to, Zeby oferta byta nakierowana na wspieranie funkcjonowa-
nia 0sob starszych w ich srodowisku oraz byta precyzyjnie dopasowana do
poziomu samodzielnosci. ,,Instytucjonalne formy dziennego wsparcia dla
seniorow o lokalnym (dzielnicowym) charakterze pelnig role integracyjno-
-opiekunczg. Powinny one aczy¢ formy opieki z kreowaniem aktywnosci
i zaspokajaniem zainteresowan ich uczestnikow. Z jednej strony pozwala-
ja na jak najdluzsze samodzielne funkcjonowanie osobie starszej w swoim
$rodowisku (m.in. poprzez czes¢ oferowanych ustug, takich jak positki czy
ustugi higieniczne), z drugiej - zaspokajaja potrzebe rozwoju pasji i zain-
teresowan oraz integracji. Nalezy zadba¢ o ich rozwdj jakosciowy, tak by
ich oferta byla dostosowywana do zmieniajacych si¢ potrzeb oraz struktu-
ry wiekowej uczestnikéw. W ofercie nie mozna zapomina¢ o rehabilitacj,
réznorodnych formach terapii zajeciowej, propozycjach kulturalno-os$wia-
towych, rekreacyjnych, angazowaniu uczestnikow w kreowanie oferty pla-
cowek oraz w ich realizacje (promujac tu tez wolontariat)”

Program Wzmacniania Wspoélnoty
Lokalnej 2015-2020

Program w calo$ci poswigcony jest wzmacnianiu wiezi sgsiedzkich. Z punk-
tu widzenia projektu modelowej kamienicy dla Warszawy szczegélnie istot-
ny jest Cel 2 Programu Wsparcie aktywnosci na rzecz wspolnot lokalnych,
ktory zaklada, ze samorzad wspiera oddolne aktywnosci spoleczne miesz-
kancow, stwarza warunki, w ktérych samopomoc i lokalne wiezi spolecz-
ne mogg si¢ swobodnie rozwija¢, poniewaz s3 one istotne w zaspokajaniu
potrzeb mieszkancéw oraz podnoszeniu jakosci i zadowolenia z Zycia na
danym terytorium.

Cel 2. ma by¢ realizowany poprzez nastepujace dzialania:

2.1. Wspieranie lokalnej aktywnosci i przejawow samopomocy mieszkan-
cow, w szczegolnosci dziatan wzmacniajacych dialog migedzypokoleniowy,
promowanie roznorodnosci i wlgczenie spoteczne, m.in. w formie inicjaty-
wy lokalnej, stowarzyszen sasiedzkich, kooperatyw, organizacji lokalnych
wydarzen.

2.2. Wspieranie tworzenia partnerstw lokalnych i innych form miedzysek-
torowej wspolpracy instytucji publicznych, mieszkancéw, formalnych i nie-
formalnych grup lokalnych oraz lokalnych przedsiebiorcéw, w tym pod-
miotéw ekonomii spoleczne;j.
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2.3. Rozwijanie spolecznej odpowiedzialnosci firm w wymiarze lokalnym
oraz idei wspierania przez mieszkancéw lokalnych przedsigbiorcow, w tym
podmiotéw ekonomii spolecznej.

2.4. Wspieranie dziatalnosci i tworzenia nowych wielofunkcyjnych miejsc
aktywnosci lokalnej lub innych instytucji, zaréwno publicznych, jak i poza-
rzagdowych, w ktérych mieszkancy majg bezposredni wplyw na program,
spotykaja sie, podejmujg wspolne inicjatywy.

2.5. Systemowe wspieranie dzialan animatoréw spotecznych i ich wspét-
pracy z instytucjami publicznymi.

2.6. Wspieranie rozwigzywania lokalnych konfliktéw pomiedzy mieszkan-
cami, spoldzielniami, wspolnotami, wlascicielami prywatnymi, przedsieg-
biorcami itp.

2.7. Rozwijanie narzedzi wymiany informacji i dialogu na poziomie lokal-
nym (takze internetowych).

Warszawskie Centra Lokalne

Zgodnie z zalozeniami Warszawskim Centréw Lokalnych (WCL), ,,Cen-
trum lokalne pelni wazng funkcja spoleczna, umozliwiajac okolicznym
mieszkancom spotykanie si¢, wzajemne poznanie si¢ i integracje. Obszar
ten powinien wiec dawa¢ mozliwos¢ realizowania réznego rodzaju inicja-
tyw spolecznych oraz pozosta¢ otwarty dla wszystkich grup oséb, ktore
chcialyby z niego skorzysta¢. Tym samym centrum lokalne moze w roz-
noraki sposob przyczynia¢ sie do budowy kapitatu spotecznego: poprzez
wzmacnianie lub tworzenie tozsamosci lokalnej i wigzi sasiedzkich; poprzez
budowanie wspétodpowiedzialnosci za przestrzen i poczucia sprawczosci
w odniesieniu do tego, co nas otacza; poprzez wyrabianie w mieszkancach
umiejetnosci wspolnego korzystania z przestrzeni, wspolnie z ludzmi réz-
nigcymi sie wiekiem, stylem zycia, sytuacja ekonomiczng czy pochodze-
niem etnicznym lub narodowym.

Centrum Lokalne to miejsce, w ktorym warto si¢ zatrzymac, ktore sprzyja za-
wigzywaniu i wzmacnianiu wiezi spotecznych. Poprzez koncentracje roznego
rodzaju istotnych funkcji, centrum lokalne staje sig tez miejscem intensyfikacji
zycia publicznego. Tym samym stuzy budowaniu tozsamosci lokalnej, utrwa-
lajgc relacje sgsiedzkie i tworzgc wspélny punkt odniesienia dla okolicznych
mieszkarncow. Centrum lokalne ma wiec utatwia¢ identyfikowanie sie z dang
dzielnicg czy obszarem miasta, wplywajgc na tworzenie sig poczucia wspol-
noty lokalnej. Tak rozumiane centrum lokalne nadaje przestrzenny i funkcjo-
nalny wymiar codziennemu funkcjonowaniu spoteczeristwa obywatelskiego.

O ile WCL dotycza planowania przestrzeni publicznych i pétpublicz-
nych, to powinny by¢ réwniez punktem odniesienia do tworzenia projektu
modelowej kamienicy dla Warszawy. Modelowa kamienica oparta na mik-
sie spotecznym moze wspiera¢ tworzenie si¢ centréw lokalnych w dwoch



wymiarach:

1. tworzenia lokalnej spotecznosci, ktéra moze wzmacnia¢ dzialania sa-
siedzkie albo stac si¢ ich zaczynem,

2. dostarczenia lokalnej spolecznosci miejsca spotkan, ktére moze si¢ mie-
$ci¢ na parterze modelowej kamienicy.

Mieszkania2030

Mieszkania 2030 to nowy program mieszkaniowy dla m.st. Warszawy, be-
dacy rozwinigciem celu operacyjnego strategii Warszawa2030: Dostepne
mieszkania. Prace na tym programem rozpoczely sie w listopadzie 2016
i beda trwaty do II kwartatu 2017 roku.

Wyzwania, na ktére chce odpowiedzie¢ sobie nowy program mieszkaniowy, to:
konkurencja o talenty,
spdjna struktura spoteczna,
migracje,

L.
2.
3.
4. starzenie si¢ spoleczenstwa,
5. zrownowazony rozwoj,

6.

jakos¢ zasobu.

Nowa polityka mieszkaniowa dla m.st. Warszawy bedzie opierac si¢ na czte-
rech segmentach mieszkan ABCD:

A.mieszkania spoleczne - dla oséb zagrozonych wykluczeniem, mieszka-
nia treningowe, chronione;

B. mieszkania komunalne — dla 0séb o niskich dochodach;

C.mieszkania Towarzystwa Budownictwa Spolecznego - dla oséb, ktorych
dochody sg za wysokie na uzyskanie mieszkania komunalnego, jednak zbyt
niskie, aby otrzymali kredyt na kupno wtasnego mieszkania;

D.najem komercyjny — dla 0séb o wyzszych dochodach, budowane zaréw-
no przez miejskie spoiki, jak i sektor prywatny.

Modelowa kamienica dla Warszawy bedzie obejmowac trzy pierwsze
z tych segmentow (ABC) i bedzie odpowiadala przede wszystkim na wy-
zwania dotyczace zapewnienia spojnej struktury spolecznej, starzenie si¢
spoleczenstwa oraz migracji (szczegoélnie grup uchodzczyn i uchodzcow).
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Poza dokumentami strategicznymi m.st. Warszawy projekt modelowej ka-
mienicy dla Warszawy bedzie odnosit do dwdch perspektyw teoretycznych
ksztaltujacych polityki spoteczne w krajach europejskich: pojecia ,,silnej
wspierajacej sie spolecznosci” oraz ,nowego starzenia si¢” (New Aging)
i ,starzenia si¢ w miejscu’, a takze opiera¢ si¢ na zalozeniach planowania
uniwersalnego.

Pojecie ,,silnej wspierajacej si¢ spotecznosci” zostato zaczerpniete z brytyj-
skich dokumentow strategicznych. Bylo ono podstawa do tworzenia polityk
lokalnych w Wielkiej Brytanii (Strong and prosperous). To podejscie opiera
sie na zalozeniu, ze jakos$¢ ustug publicznych istotnie wptywa na nasze zy-
cie. Wszyscy bowiem chcemy mdc posta¢ dzieci do dobrej szkoty w sasiedz-
twie, mieszka¢ w bezpiecznym, atrakcyjnym i spotecznie zréwnowazonym
sasiedztwie, mie¢ dostep do wysokiej jakosci ustug zdrowotnych (jesli tego
bedziemy w danym momencie potrzebowac), do terenéw rekreacyjnych,
w tatwy sposéb moéc dostac sie do pracy, pobliskiego sklepu czy na spotka-
nie z przyjaciéimi i rodzina.

Tworzenie silnych, wspierajacych si¢ spotecznosci wymaga zaréwno
dobrze zaplanowanego otoczenia, jak i wspierania dziatan nakierowanych
na zachowanie spojnosci spotecznej. Takie podejscie sprawia, ze perspek-
tywa proponowana przez brytyjski Strong and prosperous communities. The
Local Government White Paper jest warta uwagi z punktu widzenia poniz-
szej analizy, poniewaz laczy podejscie proponowane w programie War-
szawskie Centra Lokalne z dokumentami strategicznymi nakierowanymi
na rozwdj kapitatu spotecznego, przeciwdzialaniu wykluczeniu i wzmac-
nianiu wiezi sgsiedzkich (Zintegrowany Program Rewitalizacji, Spoleczna
Strategia Warszawy, Program Wzmacniania Wspolnoty Lokalnej).

Projekt modelowej kamienicy dla Warszawy jest réwniez zgodny z najnow-
szymi trendami w my$leniu o staro$ci. Dwa z nich godne szczego6lnej uwagi
to ,nowe starzenie si¢” (New Aging) oraz ,,starzenie si¢ w miejscu’. Koncep-
cja ,nowego starzenia si¢” zaklada spojrzenie na staro$¢ nie jako proces,
ktéry wiaze si¢ z utratg wolnosci i witalnosci, nuda i byciem zaleznym od
innych ludzi, ale jako proces nakierowany na podkreslanie piekna, jakim
jest zycie. Matthias Holwich w swojej ksiazce New Aging stwierdza, ze ,,sta-
rzenie si¢ to dar, okazja jedna na cale zycie. Kiedy si¢ starzejemy, mamy
okazje upewnic sie, ze liczy si¢ kazdy dzien, a my mozemy zy¢ tym Zyciem,
ktére chcemy” (Holwich, Kritchels 2016, s. 20). Staro$¢ nie jest czyms, co
nam sie przydarza, ale dtugotrwatym procesem starzenia, ktory zaczyna si¢
juz po czterdziestce. Takie spojrzenie sprawia, ze inaczej si¢ mysli o tworze-
niu infrastruktury dla oséb starszych. Zgodnie z ,nowym starzeniem si¢”
powinni$my planowac wszystkie mieszkania w taki sposob, zeby mozna sie
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bylo w nich starze¢ i jak najdiuzej zachowaé samodzielno$¢. Istotny jest
tutaj watek spoteczny i wsparcie ze strony spolecznosci lokalne;.

Podobne podejscie zaktada koncepcja ,,starzenia si¢ w miejscu’. Psy-
cholog Tomasz Duda podkre§la, Ze nie musi to oznaczac koniecznie miesz-
kania do konca zycia w jednym mieszkaniu. Miejsce dotyczy najblizszego
sasiedztwa. Wskazuje, ze ,,jak wykazaly badania senioréw w Potancu, nie-
che¢ do zmiany mieszkania przez starszych ludzi — uznawana powszechnie
za pewnik — znika, gdy pojawia si¢ oferta mieszkan przystosowanych do ich
samodzielnego funkcjonowania w miejscu ich zamieszkiwania. Gotowos¢
do przeprowadzki do zoptymalizowanych powierzchniowo i funkcjonalnie
domow zglosito ponad 70% respondentéw” (Duda 2016, s. 113). W wypad-
ku modelowej kamienicy wymiana mieszkan w ramach cyklu zycia mogta-
by sie odbywac w obrebie jednego budynku.

Zgodnie z art. 2 Konwencji ONZ o prawach os6b niepetnosprawnych:

Projektowanie uniwersalne oznacza projektowanie produktéw, srodowiska,
programoéw i ustug w taki sposob, by byly uzyteczne dla wszystkich, w moZzli-
wie najwigkszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego projek-
towania. ,Uniwersalne projektowanie” nie wyklucza pomocy technicznych dla
szczegblnych grup oséb niepetnosprawnych, jezeli jest to potrzebne.

Jest to podejscie, ktdre zaktada, ze wszystkie przestrzenie powinny by¢ za-
projektowane w taki sposdb, aby by¢ dostepne dla 0séb z niepetnospraw-
nos$ciami. Takie projektowanie podnosi komfort Zycia i korzystania z prze-
strzeni wszystkich oséb.

Wspolczesne trendy zwigzane z nowymi wzorami zycia rodzinnego, ktore
zostaly wymienione powyzej, bezposrednio wplywaja na zmiany w ksztal-
towaniu przestrzeni Zyciowej (mieszkaniowej). Potrzeby mieszkaniowe
zmieniajg si¢ dynamicznie w cyklu zycia czltowieka. Klasyczny cykl zycia
czlowieka przedstawia ponizszy rysunek.

Cykl zycia czlowieka przebiega od uczestnictwa w pelnej rodzi-
nie w wieku miodzienczym, poprzez zycie samotne w mlodosci i okresie
ksztalcenia sie, ponowne Zycie w rodzinie w wieku dojrzaltym, do rodziny
ograniczonej do malzenstwa emerytow, a na koniec do samotnego Zycia na
emeryturze. Wigze si¢ to ze zmiennym zapotrzebowaniem na przestrzen
zyciowa w zaleznosci od liczby czlonkéw w rodzinie. Cykl zycia w wypadku
0s6b samotnych (singli) bedzie ograniczal si¢ przede wszystkim do samot-
nego zycia juz od etapu miodosci, po opuszczeniu domu rodzinnego, po-
przez dorostos¢, wiek dojrzaly, wezesna i poznag starosé. Stad zapotrzebowa-
nie na przestrzen zyciowg ograniczy sie do matych powierzchni i potrzeby
komfortu, chociaz nie zawsze do wydluzajacego si¢ przebywania w miesz-



kaniu, tak jak w wypadku starszych 0séb czy oséb z niepelnosprawnoscia,
ale wrecz przeciwnie - do spedzania czasu poza domem, wigkszej ilosci cza-
su wolnego i checi wlaczenia si¢ w zycie spoleczne (Labus 2015, s. 73-74).

Nowe trendy i formy stylu zycia wymuszaja potrzebe stworzenia form
zamieszkania, ktére umozliwialyby wspoétistnienie ludzi o réznych potrze-
bach, takze tych funkcjonujacych poza klasyczng rodzing (Jonda 2008, s.
147). Istotnym wyzwaniem dla polityki mieszkaniowej, ze wzgledow lo-
gicznych i ekonomicznych jest koniecznos¢ przygotowania mieszkan na cy-
kliczne zmiany uzytkowe, tzn. projektowane obecnie mieszkania powinny
spetnia¢ potrzeby réznych grup spotecznych, w tym starszych i 0séb z nie-
pelnosprawnoscig nie tylko dzisiaj, ale takze w przyszlosci (Niezabitowska
2012). Przestrzen zyciowa powinna by¢ tak ksztaltowana, aby sprzyja¢ bu-
dowaniu wiezi miedzypokoleniowych i miedzyludzkich poza tradycyjna
rodzing, co moze przyczyni¢ si¢ m.in. do wydluzenia niezaleznosci oséb
starszych i osob z niepelnosprawnoscia, poniewaz w razie potrzeby moga
skorzysta¢ z pomocy lub rady innych oséb mieszkajacych w tym samym
gospodarstwie domowym, a osoby mlode moga uzyskaé pomoc i wsparcie
np. od senioréw i seniorek w opiece nad dzie¢mi, poradach zyciowych itp.
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Rys. 1. Cykl zycia cztowieka a zmien-
nosc¢ potrzeb mieszkaniowych.
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Tworzenie kamienic opartych na réznorodnosci spotecznej jest odpowie-
dzig na postepujaca w krajach kapitalistycznych segregacje przestrzenng
(w Polsce dodatkowo wzmacniang przez programy rzadowe kierowane
tylko do 0s6b mlodych). Ma to przeciwdziata¢ tworzeniu si¢ zaréwno gett
biedy, jak i gett zamoznosci. Opiera si¢ na zalozeniu, ze zdrowe miasto to
miasto roznorodne, a mieszanie roznych grup spotecznych jest korzystne
dla wszystkich, bo likwiduje nieréwnosci spoleczne i podnosi szanse zycio-
we 0s6b zagrozonych wykluczeniem. Osoby zamozne zas$ zyja w przestrze-
ni, ktora nie wymusza izolacji w celu ochrony bogactwa, a bezpieczenstwo
opiera si¢ na wigziach spotecznych, a nie budowaniu muréw, instalowaniu
kamer i zatrudnianiu ochrony.

Geneza miksu lokatorskiego
Przez wiele lat prébowano znalez¢ optymalne rozwigzania zakwaterowa-
nia spofeczno$ci wymagajacej opieki. Celem bylto stworzenie srodowiska
zamieszkania, w ktérym mieszkancy bedg czuc sie bezpiecznie i bedg mogli
jak najdiuzej zachowac niezaleznos$¢. Zazwyczaj starano si¢ nie dopusci¢ do
zamieszkania oséb niezamoznych i niezaradnych w jednym miejscu. Jak pi-
sal Holmes (2003 s. 49): ,,zakwaterowanie duzej liczby oséb niezamoznych
i niezaradnych w jedynym, homogenicznym spolecznie zalozeniu miesz-
kaniowym jest receptg na kleske” Tak narodzil si¢ pomyst remontu poje-
dynczych mieszkan wsréd zabudowy miejskiej w celu nadania im miana
lokalu socjalnego. To rozwigzanie zastosowano w latach 60. xx wieku w an-
gielskich Housing Associations. Jest to przyklad rozwigzania problemu get-
toizacji we wspolczesnych miastach (Twardoch, Bradecki 2013). Przyklad
ten pokazuje, ze jest to dobra droga do osiagniecia zréwnowazonej spo-
tecznosci. Poniekad z tego powodu rozwigzania dla problemu gettoizacji
stosowane w krajach europejskich skupiajg si¢ na promocji mixed commu-
nities — miksu spolecznosci, skladajacych sie z przedstawicieli réznych grup
spotecznych i etnicznych. Wyburza si¢ lub remontuje najgorsze zespoty
mieszkaniowe, obcigzone stygmatyzacja mieszkancéw. Nowo projektowane
mieszkania socjalne wkomponowywane zostaja w istniejaca tkanke miej-
ska lub powstaja jako fragment nowo powstajacych zatozen komercyjnych.
Kladzie si¢ takze nacisk na zapewnienie lokatorom socjalnym mozliwos$ci
wyboru mieszkania i jego lokalizacji. Podstawowym, najmniej radykalnym,
sposobem na uzyskanie niechomogenicznych zespoléw mieszkaniowych,
jest zroznicowanie typow mieszkan w obrebie kazdego zalozenia (np.: Ale-
xander 2008, s. 194).

W niektdrych krajach europejskich (np. w Szwajcarii) juz na poczatku
xx wieku pojawily sie koncepcje sztucznego mieszania mieszkancéw o roz-
nym statusie spolecznym i majatkowym, ktére u niektérych budza obawy.
Przeciwnicy przytaczaja argumenty o naturalnym, historycznym podziale
miast na dzielnice mieszkaniowe dla réznych klas spotecznych oraz o ne-




gatywnych skutkach mieszania rodzin z réznych warstw spotecznych, ma-
terialnych i kulturowych. Wspélczesne koncepcje urbanistyczne (Zwarte
miasto, Nowy urbanizm, Wzrost inteligentny, Urban Renaissance) za jedna
z nadrzednych zasad zagospodarowania terenu wymieniaja, zréznicowa-
ng funkcjonalnie strukture zabudowy (mix-use) oraz mieszanie mieszkan
o zréznicowanym standardzie, wielkosci, typie oraz sposobie zasiedlenie
(mix tenure) dla osiggniecia niejednorodnych spotecznie spotecznosci (mix
communities).

Jednym stowem, chodzi o zakwaterowanie na jednym terenie ludzi
wywodzacych sie z réznych klas spolecznych, o réznym statusie material-
nym. Jest to odpowiedz na segregacje, ubostwo i poglebiajace sie roznice
w spoleczenstwie m.in. w Szwecji, Austrii, Niemczech. Idea mix communi-
tes jest wspierana przez wiele ustaw w panstwach skandynawskich i zachod-
nioeuropejskich.

Oferta alternatywnych form zamieszkania,
wiaczajgca potrzeby osdb starszych i osob

z niepetnosprawnosciami w XXI wieku

W xx1 wieku w wielu krajach europejskich (m.in. Niemcy, Szwajcaria,
Szwecja, Hiszpania) powstala szeroka oferta réznych i alternatywnych form
zamieszkania wlgczajacych potrzeby oséb starszych i osdb z niepelno-
sprawnoscia, s to m.in.:

» »domymiedzypokoleniowe” (ttum. niem. Mehrgenerationenhduser) — ter-
min ,,domy miedzypokoleniowe® zostal wprowadzony w ramach programu
rzagdowego dla Dolnej Saksonii w Niemczech i jest ttumaczony jako wspdlne
miejsce pobytu lub/i zamieszkania trzech lub wiecej generacji mieszkaja-
cych w tym samym domu/spotecznosci, ktérych czlonkami moze by¢ naj-
blizsza rodzina lub grupa oséb, ktére nie maja ze sobg pokrewienstwa,

« grona przyjacielskie — relacje osob niespokrewnionych spedzajacych ra-
zem wolny czas lub/i zajmujacych wspolne mieszkanie, np. studenci, mlodzi
posiadajacy pierwsza prace, osoby starsze itp. (Szlendak 2012, s. 463 i 474),

« cohousing wielogeneracyjny lub senioralny - koncepcja sigga X1x i xx
wieku, lecz jej poczatek datuje si¢ na lata 60. xx wieku, jest to wspdlnota
oparta na $cisle okreslonych zasadach, ktére stuza poglebianiu wiezi sa-
siedzkich, tworzonych przez osoby w réznym wieku. Cohousing opiera si¢
na okreslonych zasadach: przestrzenie powinny by¢ tak zaprojektowane,
aby zacheca¢ do integracji mieszkancodw; mieszkancy sami zarzadzajg swo-
ja wspdlnota; spotecznosci zwykle nie majg wspdlnych finanséw - moga
zdoby¢ pienigdze z wynajmu swoich obiektéw innym osobom lub uru-
chamiajac kursy, ale zwykle dzialaja wolontariacko; nie ma hierarchiczne;j
struktury w cohousingu — wystepuje podzial na grupy zadaniowe; wszyscy
s3 rowni i majg takie samo prawo glosu; prace na rzecz wspoélnoty np. 6
godzin miesigcznie. Wazng zasadg tworzenia cohousingu jest szes¢ kompo-



nentow Charlesa Durretta (amerykanskiego architekta i propagatora idei
cohousingu), sg to: proces partycypacyjny; projektowanie sasiedztwa i bu-
dynku; przestrzenie wspolnie uzytkowane; zarzadzanie miejscem zamiesz-
kania; nie-hierarchiczna struktura; oddzielne Zrédlo dochodu.

Podsumowujgc, na przestrzeni lat zmieniala si¢ koncepcja zamiesz-
kania dla réznych grup spolecznych. W segregacji zacz¢to dopatrywac sie
przyczyn rosnacej patologii, brak wzorcéw dla dzieci oraz budzenie w nich
przekonania, Ze nie moga poprawic¢ jakosci wlasnego zycia. Postanowiono
stworzy¢ tereny mieszkaniowe zroznicowane pod wzgledem ludnosci, daja-
ce szanse rozwojowe. Jednak nowo powstale, wielofunkcyjne tereny budzity
duza obawe przedstawicieli bogatszych klas spotecznych, ktére nie chcialy
asymilowac si¢ z jednostkami uwazanymi za problematyczne. W latach 8o.
i 9o0. xx wieku zaczety powstawac nowe, alternatywne sposoby zamieszka-
nia, wlaczajace potrzeby oséb starszych i 0séb z niepelnosprawnoscia, tj.
domy miedzypokoleniowe czy cohousing.

Najwazniejsze okazuje si¢ nie tylko stworzenie osiedli charakteryzuja-
cych sie miksem lokatorskim, lecz zapewnienie obywatelom wyboru spo-
$réd réznorodnej oferty zamieszkania. Kazdemu obywatelowi przystuguje
wolnos¢ osobista i to on decyduje, w jakim otoczeniu pragnie mieszkac.

Kluczowe pojecia

o inkluzja spoleczna (spoteczne wlgczenie; integracja spoteczna) - pro-
ces wlaczania jednostek, grup, kategorii spolecznych (np. oséb z niepetno-
sprawnoscig) w funkcjonowanie szerszego spofeczenstwa. Jest zjawiskiem
odwrotnym do ekskluzji (wykluczenia spolecznego, marginalizacji).

» miks lokatorski - ludzie zamieszkujacy jeden budynek mieszkalny,
w roznym wieku, roznej plci, na réznym etapie zycia, o réznej sprawno-
$ci psychofizycznej, roznych zainteresowaniach i réznych mozliwosciach
finansowych.

» zabudowa mieszkaniowa w kontekscie miksu lokatorskiego — dobrze za-
projektowane mieszkania, czyli elastyczne, dostepne dla ludzi na kazdym
etapie zycia, o roznej sprawnosci psychofizycznej, réznych zainteresowa-
niach i mozliwosciach finansowych, stwarzajgce bezpieczenstwo i zapew-
niajace niezaleznos$¢ jak najdluzej, m.in. w mysl koncepcji starzenia sie
w miejscu (Aging in Place).

Czy miks spoteczny sie sprawdza?

Brytyjskie badania dotyczace kamienic opartych na modelu miksu spolecz-
nego pokazuja, Ze to dobre rozwigzanie, zaréwno dla lokalnej spotecznosci,
jak i dla inwestorow. Raport sporzadzony przez Fundacje Josepha Rown-
tree (Mixed communities), dotyczacy roznych typow spotecznosci mieszka-
niowych zamieszkujacych w budynkach opartych na miksie spofecznym,
wskazuje, ze:




mn®u®s® ., ,5oby mieszkajace w spoleczno$ciach opartych na miksie dochodowym
nie wykazujg negatywnych cech typowych dla grup o niskich dochodach.
Ponadto miks dochodowy wsréd mieszkanek i mieszkancéw odpowiada na
potrzeby lokatorek i lokatoréw, zarzadcow i zarzadczyn oraz inwestoréw,
poniewaz tworzy miejsca przyjazne do zycia i pracy.
 miks spoleczny na poziomie dochodu i réznych typéw najmu nie po-
woduje dodatkowych problemdw. Sasiedzi i sasiadki traktuja osoby z grup
zagrozonych wykluczeniem lub mieszkajacych tymczasowo w danym bu-
dynku mieszkalnym jako ,zwyktych ludzi” Nawet jesli nie dochodzi do
zawigzywania blizszych przyjazni, relacje s oceniane jako przyjazne. Nie
odnotowano dowoddw, ze ten typ miksu lokatorskiego szczegdlnie wptywa
na tworzenie si¢ kapitalu spolecznego.

» wspolnoty mieszkaniowe oparte na miksie spolecznym przyciagaja mlo-
de rodziny. Badania wskazaly, ze ten typ budownictwa mieszkaniowego
powiazany z dobrymi ustugami edukacyjnymi jest bardzo atrakcyjny dla
mlodych oséb. Niestety wiele budynkow opartych na miksie spotecznym
nie uwzglednia potencjatu, jakim sg rodziny i nie przewiduje odpowiednio
duzych mieszkan.

« obecno$¢ miksu. lokatorskiego. nie powoduje obniZenia wartosci. inwestycji.
Sktad spoteczny jest wtérny wobec jakosci projektowania, dostgpnosci
ustug i lokalizacji.

« miks spoleczny. dotyczy wielu wymiaréw: dlugosci najmu/wiasnosci,
typu budownictwa, dochodéw etc.

Badania przeprowadzone przez Fundacje Josepha Rowntree dotyczyly
réwniez zwigzku miedzy miksem spolecznym a przenoszeniem si¢ wzor-
cOw pomiedzy réznymi grupami spotecznymi. Stwierdzono, ze nie ma do-
woddw na to, Ze bogatsze mieszkanki i mieszkancy budynku funkcjonuja
jako wzorce dla swoich biedniejszych sasiadek i sgsiadow. Samo mieszanie
réznych grup spolecznych nie wptywa na wzrost kapitalu spotecznego. Za
to udowodniono, zZe mieszkanie w zréznicowanej spotecznosci zmniejsza
negatywne oddzialywanie stereotypow.

Kamienica dwupokoleniowa?

Wielopokoleniowa? Wieloetniczna?

Skierowana do os6b o réznych dochodach?

Tworzenie kamienic opartych na miksie spotecznym to za malo, zeby zbu-
dowac¢ silne, wspierajace sie spotecznosci. Koniecznie jest uwzglednienie
w modelu rozwigzan, ktére prowadza do tworzenia sie wiezi spotecznych
i wzrostu kapitalu spolecznego. Dlatego tez punktem odniesienia dla Mo-
delowej kamienicy dla Warszawy bedg projekty mieszkaniowe oparte na
idei wspolzamieszkiwania, typowego dla budownictwa kooperatywnego.

Analiza modelowych rozwigzan mieszkaniowych zostala przeprowa-
dzona na podstawie kwerend literaturowych, studiéw przypadkow, a takze




badania in situ (w wypadku domu Heslach w Stuttgarcie oraz Frauen Werk
Stad II w Wiedniu), dobrze ocenianych zagranicznych przyktadéw zabudo-
wy mieszkaniowej, zorientowanej na potrzeby starzejacego. si¢ spoleczen-
stwa.w kontekscie miksu lokatorskiego.

W tym celu sporzadzono karte badawcza, porzadkujaca informacje,
ktore sg istotne z punktu widzenia podjetej problematyki, uzupelnione

o material ilustracyjny. Poszczegolne elementy karty badawczej niniejszego
raportu to: L

RAAAIAAAARAA]

@l




W wyniku analizy poréwnawczej opisanych przykladéw powstal ze-
staw modelowych rozwigzan oraz istotnych kryteriéw, ktére powinny by¢
spetnione w projektowaniu budynkéw mieszkalnych przeznaczonych dla
0s06b starszych i 0séb z niepelnosprawnoscia.

Ponizej opisano przyktady budynkéw mieszkalnych uwzgledniajacych
potrzeby o0sob starszych i 0s6b z niepetnosprawnosciami. Sg to projekty zlo-
kalizowane w panstwach europejskich, ktore sg pionierami w tworzeniu mik-
su lokatorskiego w zabudowie mieszkaniowej. Stanowig one baze pod analize
inkluzywnych spotecznosci. Na ich podstawie przedstawiono optymalne roz-
wigzania, skoncentrowane na potrzebach oséb starszych i 0séb z niepelno-
sprawnosciami, ktére mogg zosta¢ wykorzystane w polskich realiach.

Studia przypadkéw zostaty dobrane jako przyklady obrazujace pewne
modelowe lub eksperymentalne podejscie do budownictwa mieszkalnego
w kontekscie miksu lokatorskiego. Na ponizszej mapie Europy zaznaczono lo-
kalizacje wybranych przyktadéw poddanych analizie w niniejszym raporcie:




Rys. 2. Lokalizacja omawianych w raporcie
jednostek mieszkaniowych na mapie Europy.
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J KraftWerk 2 — Zurych, Szwajcaria

Informacje ogolne o budynku mieszkalnym

Nazwa: KraftWerk 2

Lokalizacja, adres: Szwajcaria, Zurych, Regensdorferstrasse 190/194
Architekt: Adrian Streich Architekten AG

Fot. 1.
Widok
budynku od
strony ulicy.

Fot. 2.
Widok na
dziedziniec.

Geneza i proces powstania inwestycji (zaangazowani interesariusze)

Forma zalozenia: spoldzielnia mieszkaniowa — KraftWerk 1 w tym przypad-
ku petnita role dewelopera przy budowie zatozenia KraftWerk 2 (KraftWerk
1 to jednoczesnie nazwa budynku mieszkalno-biurowego w Zurychu, uwa-
zanego za projekt pilotazowy dla zabudowy innych kwartatéw przemysto-
wych w Szwajcarii, ale rowniez istniejgca spoldzielnia mieszkaniowa po-
wstala w 1990 r., o tej samej nazwie).




Czy mieszkaricy uczestniczg w procesie inwestycyjnym? Mieszkancy uczest-
niczyli w procesie planowania, byli zréznicowani pod wzgledem wieku,
plci, wykonywanego zawodu, mieli wptyw na decyzje, w szczegoélnosci
w aspekcie: programu funkcjonalno-przestrzennego projektu, dotyczacego
przestrzeni wspolnych (wewnetrznych oraz zewnetrznych), kwestii zwia-
zanych z przemieszczaniem si¢ w budynku, doboru kolorystyki, uzytych
materiatéw wykonczeniowych. Mimo wszystko ostateczna decyzja nalezata
do architektow.

Kto zamieszkuje budynek? — na czym polega miks lokatorski? Budynek za-
mieszkuje 85 mieszkancow. 25% mieszkancow ma wiecej niz 45 lat (wigk-
szo$¢ wérdd nich to emeryci), najstarszy mieszkaniec ma 85 lat, najmtodszy
to niemowle [stan na rok 2015].

Fot. 3.
Aksonome-
tria — nowa
tarasowa
bryta tgczy
dwa istniejg-
ce budynki

Fot. 4.
Potozenie
na dziatce




Fot. 5.
Zewnetrzne
tarasy

Otoczenie i budynek

Typ zabudowy: budynek wolnostojacy, jest lacznikiem miedzy dwoma ist-
niejacymi budynkami mieszkalnymi.

Lokalizacja wzgledem miasta: usytuowany miedzy polami, z widokiem na
las na przedmiesciach Zurychu, oddalony od $cistego centrum ok. 7 km,
w poblizu przeptywa rzeka Limmat, dwa istniejace na dzialce domy - dziec-
ka i mlodziezy - zostaly przeniesione w inng lokalizacje w 2006 r., wtedy
dziatka przy Regensdorferstrasse 190/194 zostala przeznaczona na inicja-
tywy wspdlnotowe. Istniejgca zabudowa zostala zamieniona w calosci na
funkcje mieszkaniowg i rozbudowana o kompleks nowych mieszkan, stara
i nowa struktura zostaly pofaczone nowg elewacja w spdjna catosc.

Program funkcjonalno-przestrzenny: funkcja mieszkalna, rekreacja, sport,
przestrzenie wspolne.

Czes¢ wspdlna: 2 przestrzenie wspodlne z kuchnig oraz jadalnia.

Liczba mieszkan, w tym dla oséb starszych i 0s6b z niepetnosprawnoscig: 26
jednostek mieszkalnych (36-155 m?), 2 sasiadujace ze sobg apartamenty
(kazdy po 327 m?), dwa duze dzielone apartamenty (kazdy po 253 m?), 4
atelier i powierzchnie biurowe (25-84 m?). Zréznicowanie mieszkan jest
widoczne tylko w wielko$ciach powierzchni, aby kazda grupa wiekowa do-
brata do siebie odpowiednig wielkos¢ i komfort przestrzeni.




Obiekt (nowo projektowany/adaptowany): nowo projektowany, taczacy ze
sobg dwa istniejace budynki na dzialce, przemiana i rozbudowa wcze$niej-
szego kompleksu mieszkalnego — domu dziecka i mlodziezy.

Czas powstania: 2011 r. (szczegdtowe plany pojawity sie w 2009 r.).
Program funkcjonalny, dodatkowe aktywnosci, wsparcie

Aktywnosci/funkcje w obiekcie: wspolna przestrzen z kuchnig na parterze,
sklep, apartamenty dla gosci, 4 pokoje hobby, warsztat, sala fitnessu, sauna.

Wsparcie zewnetrzne (pomoc spoteczna/prywatna firma itp.): dofinansowa-
nie ze strony miasta, wsparcie ze strony spotdzielni mieszkaniowej KraftWerk
1 oraz Association for Community-oriented Housing Developers.

Model zarzadzania
Zarzgdca budynku: mieszkancy, ktérzy utworzyli grupy administrujace.

Model zarzadzania: spétdzielnia.

Zasady obowigzujgce wsrod mieszkaricow: poszczegdlne wybrane grupy
mieszkancow sa odpowiedzialne za zarzadzanie budynkiem oraz wspolny-
mi przestrzeniami, np. czes¢ wspdlna, kuchnia, sprawuja opieke réwniez
nad ogrodem.

Fot. 6.
Widok na
tarasowe
potaczenie
miedzy
o budynkami




Model finansowania

Model wlasnosciowy: wynajem, przyszli mieszkancy beda placi¢ wyzsze
stawki, jest mozliwo$¢ zakupu na wlasnos¢.

Wystepowanie lokali komercyjnych-towarzyszqcych: 4 atelier i przestrzenie
biurowe.

Fot. 7.
Wnetrze
wspolnej
jadalni

z wyjsciem
na taras.

Fot. 8.
Whnetrze
apartamentu




Fot. 9.
Whnetrze
wspolnej
jadalni

z wyjsciem
na taras

Fot. 10.
Whnetrze
pokoju




4 Dom Heslach — Stuttgart, Niemcy

Informacje ogo6lne o budynku mieszkalnym

Nazwa: Dom Heslach

Lokalizacja, adres: Stuttgart, przy Schreiberstrasse.

Architekt: Drei Architekten (Kai Haag, Sebastian Haffner i Tilmann
Stroheker) + Partner.

Fot. 11.
Widok od
strony ulicy
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Fot. 12.
Widok we-
wnetrznego
dziedzinca




Geneza i proces powstania inwestycji (zaangazowani interesariusze)

Forma zatozenia: dom fundacji — Fundacja Rudolfa i Hermana Schmid-
tow (odpowiedzialna za powstanie 5 doméw miedzypokoleniowych, Dom
Heslach byt czwartym z kolei), wsparcie Europejskiego Funduszu Spotecz-
nego.

Czy mieszkaricy uczestniczg w procesie inwestycyjnym? Brak informacji.

Kto zamieszkuje budynek — na czym polega miks lokatorski? Osoby starsze
oraz mlode wymagajace opieki, przede wszystkim chorujace na stwardnie-
nie rozsiane.

'\‘. '," Rys 3.
., ~ Lokalizacja domu
™ - miedzypokole-
“ P edzypokole
e, el niowego Heslach
e e w Stuttgarcie
Otoczenie i budynek

Typ zabudowy: kwartal z budynkiem wolnostojacym, powstal w bliskim
sasiedztwie budynkéw zwartej zabudowy wielorodzinnej, ustugowej, ko-
$ciola, szpitala, szkoty i placu gléwnego, elewacja klinkierowa integruje cate
zalozenie i dopasowuje catos$¢ do istniejacej tkanki miejskiej.




Fot. 13.
(po lewej)
Przestrzen
wspolna

Fot. 14.

(po prawej)
Sala klubowa

Lokalizacja wzgledem miasta: w zwartej tkance urbanistycznej, przy jed-
nej z gléwnych arterii komunikacyjnych, blisko przystanku autobusowego
i metra, oddalony od $cistego centrum o ok. 4 km.

Program funkcjonalno-przestrzenny: mieszkania, $wietlice, sklepy, bank,
przychodnia lekarska, sale klubowe, dom kultury, dawng sal¢ balowa prze-
ksztalcono w restauracje z widokiem na historyczny tarasowy ogréd daw-
nego browaru.

Czes¢ wspélna: nowa czes¢ — $wietlice, sklepy z podstawowymi artykutami,
bank, stara czes¢ — dom kultury, sale klubowe, restauracja z otwarciem na
ogrod.

Liczba mieszkan, w tym dla oséb starszych i 0s6b z niepetnosprawnoscig: 82
mieszkania (50 mieszkan dla os6b mlodych wymagajacych opieki, 30 dla
senioréw i 2 przeznaczone na opieke krétkoterminowa), mieszkania wspo-
magane (assisted living) — dla oséb starszych oraz mlodych wymagajacych
opieki, przede wszystkim chorujacych na stwardnienie rozsiane, umiesz-
czone na ostatnich kondygnacjach. Mieszkania s3 pozbawione barier archi-
tektonicznych oraz wyposazone w system przywotania pomocy.

Obiekt (nowo projektowany/adaptowany): adaptowany i nowo dobudowa-
ny (kwartal ztozony z budynku po dawnym browarze), polaczenie starej,
historycznej zabudowy z nowg tkanka (pierwotnie w tej lokalizacji miat
powsta¢ supermarket z funkcjg mieszkaniows, jednak klopoty finansowe
inwestora na to nie pozwolily).

Czas powstania: 2001 r.




Program funkcjonalny, dodatkowe aktywnosci, wsparcie

Aktywnosci/funkcje w obiekcie: centrum opieki, centrum rodziny, centrum
Gebriider Schmidt (inicjatywy i spotkania w celu podtrzymania migdzypo-
koleniowego i miedzykulturowego wspdlistnienia), Wabe e.V. - organizacja
pozarzadowa odpowiedzialna za organizacj¢ spotkan, imprez, wydarzen
kulturalnych, opieka dla osob starszych oraz dzienna opieka nad dzie¢mi,
ustugi doradcze dla senioréw i rodzin, organizowane sg kluby, spotkania
1 warsztaty.

Wsparcie zewnetrzne (pomoc spoteczna/prywatna firma, itp.): Fundacja Ru-
dolfa i Hermana Schmidtow

Model zarzgdzania

Kto jest zarzgdcg budynku? Fundacja Rudolf Schmid und Hermann Schmid
Stiftung.

Model zarzgdzania (niehierarchiczna struktura/spotdzielnia): brak informa-
Gji.

Jakie zasady obowigzujg wsréd mieszkaricow? Brak informacji.

Model finansowania

Model wlasnosciowy (wynajem/na wlasnosc¢): wynajem.

Wystepowanie lokali komercyjnych-towarzyszgcych: kawiarnia, sklepy, bank,
przychodnia lekarska, dom kultury, restauracja.

=S Fot. 15.

| (po lewej)
: Strefa klatki
schodowej

Fot. 16.

& (po prawej)
! Widok

elewacji

z cegty klin-

kierowej




Informacje ogdlne o budynku mieszkalnym

Nazwa: Gyngemosegard

Lokalizacja, adres: Dania, Herlev, Morkhejvej 146-328
Architekt: Thure, Nielsen and Rubow

Fot. 17.

Centrum

spoteczne

Fot. 18. LM
Widok we-  smge )
wnetrznego — L

dziedzin
zZledzinca L | b,




Geneza i proces powstania inwestycji (zaangazowani interesariusze)
Forma zatoZenia: gmina Gladsaxe.
Czy mieszkaricy uczestniczg w procesie inwestycyjnym? Brak informacji.

Kto zamieszkuje budynek/osiedle — na czym polega miks lokatorski? Osiedle
zamieszkuja ludzie mlodzi, rodziny oraz osoby starsze. Nie jest istotne, czy
dana osoba jest samotna, czy w zwigzku. Wiek oséb starszych wynosi 70-95
lat, s3 to osoby samodzielne oraz potrzebujace pomocy w takich czynno-
$ciach, jak toaleta (8% mieszkancow), kapiel (31% mieszkancow). Osiedle
jest przeznaczone dla uzytkownikdéw poruszajacych si¢ na wozkach (18%
mieszkancow) oraz z problemami poznawczymi (15% mieszkancow).

First Floor

" . Second Floor

Fot. 19.
Rzut parteru
centrum
spotecznego

Fot. 20.
Rzut pietra
centrum
spotecznego




Fot. 21.
Lokalizacja
osiedla

Otoczenie i budynek

Typ zabudowy: 20 budynkow, w sktad wchodza samodzielne mieszkania dla
0s6b mlodych oraz cohousing przeznaczony dla senioréw, wszyscy miesz-
kancy maja dostep do czesci wspdlne;j.

Lokalizacja wzgledem miasta: osiedle zlokalizowany na przedmiesciach Ko-
penhagi (10 km do centrum), sgsiaduje z terenami mieszkaniowymi i tere-
nami zielonymi.

Program funkcjonalno-przestrzenny: mieszkania, opieka zdrowotna (personel
medyczny do dyspozycji mieszkaricéw), funkcje spedzania czasu wolnego.
Czes¢ wspdlna: na terenie znajduje sie obiekt uzytecznosci publicznej - cen-
trum spoleczne.

Liczba mieszkan, w tym dla osob starszych i 0s6b z niepetnosprawnoscig: 56
mieszkan z jedng sypialnig, 20 z dwoma sypialniami, 12 z trzema sypialnia-
mi, 12 mieszkan o charakterze cohousingu przeznaczonych dla oséb star-
szych (zrédlo: Regnier, 2002); 45 doméw jednorodzinnych, 62 mieszkania

dla 0séb starszych oraz dwa domy o charakterze cohousingu (zrédto: http://
www.arkark.dk/building.aspx?buildingid=12659).

Obiekt (nowo projektowany/adaptowany): nowo projektowany.

Czas powstania: 1992-1994 r.
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Program funkcjonalny, dodatkowe aktywnosci, wsparcie

Aktywnosci/funkcje w obiekcie: centrum spolfeczne oferuje przestrzenie-
spotkan, sprzet do terapii fizycznej, wspdlne jedzenie positku, miejsce cato-
dobowej opieki zdrowotnej bedacej do dyspozycji mieszkancow.

Wsparcie zewnetrzne (pomoc spoteczna/prywatna firma, itp.): FSB Gladaxe
odpowiada za szukanie inwestorow, osrodkowi zapewnia wsparcie wykwa-
lifikowany personel medyczny.



Model zarzadzania
Kto jest zarzadca budynku? Spoéldzielnia mieszkaniowa FSB Gladaxe.

Model zarzgdzania (niehierarchiczna struktura/spétdzielnia): zarzad spol-
dzielni (5 cztonkéw).

Jakie zasady obowigzujg wsrod mieszkaricow? Brak informacji.
Model finansowania
Model wlasnosciowy (wynajem/na wtasnosc): brak informacji.

Wystepowanie lokali komercyjnych-towarzyszgcych: brak lokali komercyj-
nych i towarzyszacych.




Fot. 22.
Budynek
mieszkalny

Informacje ogolne o budynku mieszkalnym

Nazwa: Frauen Werk Stadt II

Lokalizacja, adres: Austria, Wieden, Troststrafle 73-75
Architekt: Ifsits-Ganahl-Larch Group

Geneza i proces powstania inwestycji (zaangazowani interesariusze)

Forma zatozZenia: deweloper.

Czy mieszkancy uczestniczg w procesie inwestycyjnym? Zaprojektowany
m.in. przez kobiety: architektki i planistki, podczas procesu planowania
i programowania wspdlpracowano z kobietami z Frauen Werk Stadt I, ba-
zujac na ich doswiadczeniu oraz ocenie podobnego sposobu zamieszkania.
Kto zamieszkuje budynek — na czym polega miks lokatorski? Starsze kobiety,
mlode samotne matki, pary.

Otoczenie i budynek

Typ zabudowy: w $cistej zabudowie podmiejskiej, wolnostojacy budynek
na kwartale zfozony z trzech moduléw A, B, C, polaczonych ze sobg we-
wnetrznym atrium.

Lokalizacja wzgledem miasta: blisko$¢ komunikacji miejskiej, obiekt znaj-
duje sie w srddmiesciu, w odlegtosci 12 km od centrum miasta, w najbliz-
szym s3siedztwie znajduja si¢ bank, apteka, sklepy.



Program funkcjonalno-przestrzenny: pralnia, pokoj zabaw, plac zabaw, sau-
na, sifownia, magazyn, posterunek policji w parterze.

Czes¢ wspolna: wewnetrzne podworko ogdlnodostepne, bez barier, wspolna
kuchnia, ogréd zimowy, wspdlne werandy, wspolny taras na dachu.

Liczba mieszkan, w tym dla 0s6b starszych i 0s6b z niepetnosprawnoscig: 140
jednostek mieszkalnych, 42 jednostki mieszkalne dostosowane do potrzeb
0s0b starszych, rézne typy mieszkan, dopasowane do potrzeb ludzi réznych
grup wiekowych. Réznorodnos¢ typoéw mieszkan oraz elastyczno$¢ ich rzu-
tow byly dla architektow jednymi z wazniejszych kwestii w procesie progra-
mowania.

Obiekt (nowo projektowany/adaptowany): w zabudowie kwartalowej po-
wstal jako uzupelnienie/plomba w istniejacej zabudowie.

Czas powstania: 2004 r.

Fot. 23.
Widok na
zewnetrzna,
wspodlng
przestrzen

Fot. 24.
Wejscie do
wewnetrz-
nego
podworka




Fot. 25.
Rozne typy
mieszkan

Fot. 26.
Zabudowa
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Program funkcjonalny, dodatkowe aktywnosci, wsparcie

Aktywnosci/funkcje w obiekcie: na dzialce znajduje si¢ przedszkole, apteka,
gabinet lekarski, posterunek policji, duza powierzchnia otwarta w postaci
wewnetrznego wspolnego podworka.

Wsparcie zewnetrzne (pomoc spoleczna/prywatna firma, itp.): brak informa-
Cji.

Model zarzadzania

Kto jest zarzgdcg budynku? Brak informacji.

Model zarzgdzania (niehierarchiczna struktura/spétdzielnia): brak informa-
Gji.

Jakie zasady obowigzujg wsréd mieszkaricow? Brak informacji.

Model finansowania

Model wlasnosciowy: wynajem.

Wystepowanie lokali komercyjnych-towarzyszgcych: posterunek policji, wie-
lostanowiskowy garaz (100 miejsc parkingowych).
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Informacje ogolne o budynku mieszkalnym
Nazwa: Fardkndppen

Lokalizacja, adres: Szwecja, Sztokholm
Architekt: Kerstin Kérnekull

Fot. 29.
Budynek
mieszkalny

Fot. 30.
Kuchnia do
dyspozycji
wszystkich
mieszkancow

Geneza i proces powstania inwestycji (zaangazowani interesariusze)

Forma zatoZenia: wlascicielem budynku jest miejska spdtka mieszkaniowa.
Czy mieszkaricy uczestniczg w procesie inwestycyjnym? Grupa osob prywat-
nych byla inicjatorem pomystu, nawigzata kontakt z politykami oraz wyko-
nawcg. Osoby prywatne braly udzial w tworzeniu obiektu; okreslaty swoje
oczekiwania mieszkaniowe oraz spoleczne, a takze, w jaki sposéb powinny
funkcjonowac¢ we wspdlnocie. Pracowaly réwniez nad programem funkcjo-
nalno-przestrzennym.




Kto zamieszkuje budynek — na czym polega miks lokatorski? Osrodek za-
mieszkujg osoby doroste, pracujace i emeryci, powyzej 40 lat (Gronostajska,
2016) (powyzej 50 lat wedtug: http://f-as.pl/page/pliki/grundtvig_wyjazd_
szwecja.pdf).

Otoczenie i budynek

Typ zabudowy: budynek wielorodzinny, 6 kondygnacji.

Lokalizacja wzgledem miasta: w zwartej zabudowie miejskiej, centrum mia-
sta.

Program funkcjonalno-przestrzenny: mieszkania, czes¢ wspolna.

Czg$¢ wspdlna: na parterze: biblioteka, sala komputerowa, sala z maszynami
do szycia, ciemnia, pralnia z suszarnig, jadalnia, kuchnia, pokéj przezna-
czony do stolarki; na najwyzszym pietrze: pokoj z kominkiem oraz wejscie
do ogrodu na dachu; w piwnicy: sauna, pokoj rekreacyjny, spizarnia; na ze-
wnatrz budynku znajduje si¢ wspolny ogrod. Dostepne sg pokoje goscinne.
Liczba mieszkan, w tym dla 0séb starszych i 0s6b z niepetnosprawnoscig: 43
mieszkania dostosowane dla potrzeb osob starszych. Mieszkania majg 1, 2
lub 3 pokoje oraz kuchnie.

Obiekt (nowo projektowany/adaptowany): nowo projektowany.

Czas powstania: 1987 r.
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Fot. 31.
Rzut parteru




Program funkcjonalny, dodatkowe aktywnosci, wsparcie
Aktywnosci/funkcje w obiekcie: budynek posiada cze$¢ wspdlng, integracyj-
na dla wszystkich mieszkancow.

Wsparcie zewnetrzne (pomoc spoleczna/prywatna firma, itp.): brak, miesz-
kancy zajmujg sie obiektem oraz pomagajg sobie nawzajem.

Model zarzagdzania

Kto jest zarzgdcg budynku? Budynkiem zarzadzajg mieszkancy.

Model zarzqdzania (niehierarchiczna struktura/spétdzielnia): struktura nie-
hierarchiczna

Jakie zasady obowigzujg wsrod mieszkaricow? We wspdlnocie obowigzuje
zasada tolerancji miedzy czlonkami. Osoby pracujace w osrodku wkiadaja
swoja energie, chec¢ dzialania, natomiast osoby na emeryturze - swoj czas.
Mieszkancy wspolnie spedzaja czas. Nalezg do grupy gotowania lub czysz-
czenia, co umozliwia rownomierny wklad mieszkancow w funkcjonowanie
o$rodka.

Model finansowania

Model wtasnosciowy (wynajem/na wlasnosé): umowa najmu miedzy lokato-
rem a spotka mieszkalna.

Wystepowanie lokali komercyjnych-towarzyszqgcych: brak.
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Gyngemosegard Fardknappen
DENE] Szwecja




Z przeanalizowanych przykladéw wynika, ze niektore obiekty zostaly za-
inicjowane oddolnie przez samych zainteresowanych przysztych mieszkan-
cow (Fardknédppen), niektore przez prywatnego dewelopera (Frauen Werk
Stadt II). W niektérych wypadkach (KraftWerk 2) zostaly zainicjowane
przez spoldzielnie mieszkaniowe badz jednostki gminne (Gyngemose-
gard), a jeszcze w innych staly si¢ wynikiem duzego rzadowego programu
(Heslach).

Przeanalizowane budynki mieszkalne dotycza réznych typéw za-
mieszkania, tj.: domy miedzypokoleniowe, grona przyjacielskie, cohousing.
Dom Heslach oraz Frauen Werk Stadt II s3 domami migdzypokoleniowy-
mi, przy czym w drugim wypadku nalezy podkresli¢, ze obiekt jest miej-
scem zamieszkania wielu pokolen, lecz w przewadze skierowany do kobiet.
Szwedzki Fardkndppen ze wzgledu na inicjatoréw, ktorych laczyla silna
wiez, nalezy zaliczy¢ do gron przyjacielskich, natomiast biorgc pod uwa-
ge aktualnych mieszkancéw Fardkndppen (osoby, ktorych nie musi taczy¢
silna wiez przed wspdélnym zamieszkaniem) - cohousing senioralny. In-
nym analizowanym obiektem, bedacym cohousingiem wielogeneracyjnym,
jest Gyngemosegard. Szczegolnie nakierowane na potrzeby oséb starszych
i 0s6b z niepelnosprawnoscig sa domy miedzypokoleniowe, ktére w swo-
im programie funkcjonalno-przestrzennym, ale takze w ramach programu
spolecznego zapewniajg wysokiej jakosci zamieszkanie, jednoczesnie za-
pewniajac wrazliwym grupom spolecznym wsparcie i niezalezno$¢.

Wszystkie analizowane projekty sg nowo projektowane. Na typ za-
budowy mialy wplyw stan dzialki oraz najblizsze otoczenie i lokalizacja
wzgledem miasta. Niektore z nich sg wolnostojace (Fardkndppen, Gynge-
mosegérd), inne faczg istniejace obiekty (KraftWerk 2) lub sg elementami
dopetniajagcymi zabudowe kwartatowg (Heslach, Frauen Werk Stadt II).

W niektérych wypadkach na obiekty mieli réwniez wpltyw mieszkan-
cy. W Firdknéppen i KraftWerk 2 uczestniczyli w spotkaniach warsztato-
wych, podczas ktérych brali aktywny udzial w czynnosciach projektowych.
Ich opinia miata wplyw na zalozenia przyszltej wspdlnoty czy na wybor ma-
terialéw wykonczeniowych. Przyszli mieszkancy mieli okazje konsultowac
sie z architektami oraz pomaga¢ w zdobywaniu funduszy.

Na podstawie analizowanych obiektow mozna wykaza¢, ze istnieje
wiele konfiguracji modelowych budynkéw mieszkalnych, uwzgledniajg-
cych potrzeby oso6b starszych i oséb z niepetlnosprawnoscia. Sg to modele
taczgce w sobie funkcje mieszkaniows z funkcjg ustugows i wsparcia, kto-
re s3 adresowane do konkretnego grona uzytkownikéw. W Frauen Werk
Stadt IT projektanci zapewnili lokatorom krétki dystans do przedszkola oraz
przychodni, biorgc pod uwage potrzeby zamieszkujacych je lokatorow: sa-
motne starsze kobiety, pary z dzie¢mi. Natomiast w Gyngemosegard w ra-
mach centrum spolecznego znajduje si¢ funkcja wsparcia medycznego, do
calodobowej dyspozycji 0s6b wymagajacych opieki.



Nadrzedng funkcja, jaka petnig te budynki, jest miejsce zamieszkania,
traktowane jako sposob zycia dla dobrowolnego wspoélistnienia réznych
grup spolecznych (pod wzgledem wieku, plci, rasy, statusu spolecznego
itp.), ktoérych cztonkowie chcg zachowaé swojag niezaleznos$¢ i zy¢ jak naj-
dluzej w jednym $rodowisku zamieszkania, bez koniecznosci przeprowadz-
ki.

We wszystkich analizowanych obiektach pojawiaja si¢ niezalezne
mieszkania (przestrzen prywatna) oraz wspdlna kuchnia, pokdj hobby,
ogrod (przestrzen wspdlna). Zaréwno w domach miedzypokoleniowych,
jak i formach cohousingu zasady uzytkowania sg z gory ustalone, aby nie
naruszac niezaleznosci i prywatnosci mieszkancow. Jest to najbardziej cha-
rakterystyczny element tego typu wspdlnot mieszkaniowych.

Poza funkcjg mieszkaniowa niektére z analizowanych budynkéw
w swoim programie funkcjonalnym maja takze funkcje wspomagajace/do-
datkowe. Budynek mieszkalny moze by¢ takze miejscem spotkan, w kté-
rym mieszkancy budynku, ale takze z sgsiedztwa, dzielg sie¢ doswiadczenia-
mi i wzajemnie wspieraja (Heslach). W KraftWerk 2 jako miejsca spotkan
stuzg cztery pomieszczenia przeznaczone na hobby mieszkancow, sauna,
sala do fitnessu oraz serce domu - kuchnia. Swietlica, sale klubowe, dom
kultury gromadzg mieszkancéw Domu Heslach. W Gyngemosegard w cen-
trum spolecznym znajdujg si¢ pomieszczenia spotkan, takie jak jadalnia,
wiekszo$¢ budynkow ma tarasy oraz ogrody, ktore zachecajg mieszkancow
do spedzania czasu na zewnatrz w cieple dni. Réwniez we Frauen Werk
Stadt II program funkcjonalny obiektu zacheca mieszkancow do spedza-
nia czasu na wolnym powietrzu, m.in. na wewnetrznym ogoélnodostepnym
podworku bez barier, wspdlnej werandzie oraz tarasie na dachu; w zimie
mieszkancy moga spedza¢ wspolnie czas w ogrodzie zimowym lub ogol-
nodostepnej kuchni. W Fardknappen mieszkancy maja do dyspozycji ze-
wnetrzny ogrod, ogréd na dachu oraz biblioteke, saune, pokoj rekreacyjny,
pokdj z kominkiem, a takze wspdlng kuchnie i jadalnie, ktére sa sercem
domu.

Analizowane budynki mieszkalne pelnia takze czgsto funkcje miejsca
udzielania pomocy/wsparcia, w ktérym wykonywane s3 serwisowe czyn-
nosci ustugowe i udzielanie pomocy (zaopatrzenie w positki, pielegnacja,
pomoc w wykonywaniu prac domowych itp.), szczegdlnie istotne z punktu
widzenia potrzeb osob starszych i 0séb z niepelnosprawnoscia (np. Gyn-
gemosegard). W Niemczech ta forma jest bardzo dobrze rozwinieta w do-
mach miedzypokoleniowych, w ktérych rozwijaja sie funkcje w zakresie
samopomocy i wolontariatu, z zakresem dzialalnosci i ustug takich jak:
centrum matki i dziecka, centra rodzin, miejsca spotkan, dom opieki dzien-
nego pobytu dla senioréw. Wsparcie jest w modelu niemieckim wykonywa-
ne w kategoriach: mlodsi dla starszych, starsi dla mlodszych, mlodzi i starsi
dla spoleczenstwa (np. Fardkndppen). Istotnym elementem w przykladzie




niemieckiego domu Heslach jest zapewnienie pomocy osobom cierpigcym
na stwardnienie rozsiane.

Analizowane budynki mieszkalne mozemy takze podzieli¢ na kilka
rodzajow. Modelowe majg typowe zalozenia: ich pomystodawca byl pry-
watny inwestor lub powstaly w ramach programu rzadowego, zakladaja
pomoc medyczng dla 0séb starszych oraz 0séb z niepelnosprawnoscia, sa
przeznaczone dla okreslonego grona uzytkownikéw. Fardknéppen jest for-
ma eksperymentalng. Istotna byla jego geneza: grupa znajomych postano-
wila stworzy¢ idealny dom przyszlosci dla siebie. Grupa ta byla nie tylko
pomystodawcy projektu, ale takze brala czynny udzial we wszystkich eta-
pach jego realizacji. Pokazala, ze grupa niezaleznych, zaangazowanych oséb
moze wypracowa¢ kompromis i na zasadach konsensusu przyczynic sie do
wybudowania formy mieszkania ,,szytej na miar¢’, czyli odpowiadajacej na
realne potrzeby uzytkownikow. Réwniez za eksperymentalny projekt moz-
na uzna¢ KraftWerk 2, ktéry nie polegal na rozbudowie czy stworzeniu od
nowa obiektu dla 0séb starszych i oséb z niepelnosprawnoscia, tylko za-
kiadal przemiane i rozbudowe wczesniejszego kompleksu mieszkalnego —
domu dziecka i mlodziezy.

Whioski z analizy ww. projektéw mieszkaniowych

Celem niniejszego raportu bylo poszukiwanie odpowiedzi na postawione
we wstepie pytania. Uzyskane informacje na podstawie materialow zrédlo-
wych zostaly przedstawione w postaci tabelarycznej, gdzie + oznacza do-
stepng informacje, natomiast - jej brak.

Nie wszystkie informacje mozna bylo zidentyfikowa¢ na podstawie
literatury, wizyt in situ, wiele z nich wymaga bezposredniego kontaktu,
przeprowadzenia wywiadow: z mieszkancami, architektami, deweloperami
i pozostalymi osobami zaangazowanymi w proces inwestycyjny, co w wy-
padku ograniczonego czasu na przygotowanie raportu nie bylo mozliwe.

Najwigksza trudnos¢ stanowilo znalezienie informacji na temat mode-
li zarzadzania i modelu finansowania, zasad obowigzujacych wérdéd miesz-
kancow, a takze informacji na temat genezy i procesu powstania inwestycji
lub partycypacji przysztych mieszkanicéw w prowadzonym procesie.

Waznym elementem w programowaniu funkcjonalno-przestrzennym
obiektow bylo zdefiniowanie, czym jest miks lokatorski i kto zamieszka
w obiekcie. Brano pod uwage aspekty: wieku, statusu spotecznego (co mia-
o wplyw na forme najmu - na wlasno$¢ lub wynajem), stan cywilny (osoby
samotne, rodziny z dzie¢mi), niepelnosprawnos¢, pte¢ (np. Frauen Werk
Stadt II - kobiety; Fardknéppen - osoby po 45. roku zycia).

Zidentyfikowanie potrzeb przyszlych mieszkancow pozwala stwo-
rzy¢ obiekt jak najlepiej dostosowany do ich wymagan. W analizowanych
projektach czesto w parze z miksem lokatorskim idzie zasada miksu funk-
cjonalnego, stad poza funkcja mieszkalng obiekty sa wzbogacone o ustugi,



ktdre sg wynikiem analiz pod wzgledem lokalizacji obiektu w skali miasta.
Przykladowo - co bylo najbardziej pozadane w sasiedztwie (np. Heslach -
blisko$¢ przychodni i miejsca integracji; Frauen Werk Stadt II — blisko$¢
przedszkola, przychodni), a takze ze wzgledu na wlaczenie potrzeb osob
starszych i 0s6b z niepelnosprawnoscia, z zapewnieniem im opieki do-
swiadczonego personelu dochodzgcego z zewnatrz.

Analizowane przyklady obrazujg, ze niezwykle istotne jest nie tylko
zroznicowanie mieszkancow (miks lokatorski), ale takze mieszanie miesz-
kan o zréznicowanym standardzie, wielkosci, typie oraz sposobie zasie-
dlenia (miks przestrzenny i formy najmu) oraz funkcji towarzyszacych
zabudowie mieszkaniowej, np. ustugi (miks funkcjonalny), dla osiggniecia
niejednorodnych spolecznosci (miks spoleczny).

Forma miksu spotecznego moze by¢ przyczyna konfliktéw w budynku
mieszkalnym, ktére moga narasta¢ miedzy mieszkancami, stad niezwykle
istotne s3 zasady okreslone na etapie tworzenia wspdlnoty. Nie rozwigzuja
one konfliktow, ale okreslaja granice w kontaktach sasiedzkich. Mieszkancy
wspolnoty funkcjonujg jak jeden organizm, ktéry musi z czasem wypraco-
waé kompromisy metodg konsensusu, mysle¢ o dobru calej wspélnoty oraz
panowac nad wlaczeniem wszystkich osob.

Przeanalizowane budynki mieszkalne obrazuja, ze istotne jest tworze-
nie mikséw kompatybilnych, lecz réznorodnych zatozen i rodzajoéw prze-
strzeni, spotecznych i ekonomicznych potrzeb, ktdre razem zapewniaja
szeroki wybor i s odpowiedzig na lokalne potrzeby, zaréwno w strukturze
budynku, jak i najblizszym sasiedztwie. Czg¢sto takie obiekty, jak domy mie-
dzypokoleniowe czy cohousingi, stabilizuja dzielnice i pozytywnie wply-
waja na integracje, ze wzgledu na oferte ustug i funkgji, ktére sg otwarte na
lokalne spotecznosci.

Potrzeby 0sob starszych i 0so6b z niepelnosprawnosciami

Potrzeby osob starszych i 0s6b z niepelnosprawnosciami sa uwzgledniane
w modelach inkluzywnych typéw zamieszkania. Kladzie si¢ duzy nacisk na
aspekt socjologiczny, brak wykluczenia tych grup z zycia w spoleczenstwie.
Poprzez przebywanie w réznorodnym gronie osobom starszym udziela sie
energia i rado$¢ mlodszych. Zmieniajg swdj poglad na $wiat, nie wycofuja
sie z zycia publicznego, lecz aktywnie w nim uczestniczg. Nie tylko osoby
starsze czerpig korzysci z tego typu relacji - stuza one rada, doswiadcze-
niem, wiedza oraz wolnym czasem, ktérego czesto brakuje osobom pra-
cujagcym. Rowniez osoby 0séb z niepelnosprawnoscia lepiej funkcjonuja
wsérod ludzi niemajgcych tych samych barier. Uczg sie funkcjonowania
w spoleczenstwie, samodzielno$ci oraz umiejetnego proszenia o pomoc.
Pozostali mieszkancy poznajg zwyczaje, bariery oséb z niepetnosprawno-
$cig, co umozliwia ich lepsze zrozumienie oraz pobudza empatie.
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Jednym z waznych aspektow jest zréznicowanie powierzchni dostep-
nych mieszkan, tak aby przyszly lokator zaleznie od wieku mégt sam zade-
cydowa¢ o wlasnym mieszkaniu oraz dobra¢ do siebie odpowiednig wiel-
kos¢ i komfort przestrzeni (np. KraftWerk 2). Architekei biorg pod uwage
jeszcze jeden czynnik - elastyczny plan otwarty, dajacy mozliwos¢ wlasnej
kreacji przestrzeni, wydzielenia dodatkowego pokoju tymczasowymi $cian-
kami dzialowymi, co zapewnia jak najlepsze dopasowanie do indywidu-
alnych oczekiwan uzytkownika, a takze jego aktualnych potrzeb (Frauen
Werk Stadt II).

Budynki mieszkalne pelnig czesto funkcje miejsca udzielania pomocy/
wsparcia, w ktérym wykonywane sg serwisowe czynnosci ustugowe i udzie-
lanie pomocy (zaopatrzenie w posilki, pielegnacja, pomoc w wykonywaniu
prac domowych itp.), istotne przede wszystkim z punktu widzenia potrzeb
0s6b starszych i 0sob z niepelnosprawnoscia. Czesto takie ustugi, w szcze-
golnosci pomoc przy toalecie czy kapieli s3 wykonywane przez wykwalifi-
kowany personel (np. Gyngemosegard). Wzajemna pomoc mieszkancow
wspolnoty modelowych niemieckich doméw migdzypokoleniowych obo-
wigzuje wedlug zasady: mlodsi dla starszych, starsi dla mlodszych, mtodzi
i starsi dla spoteczenstwa (np. Fardknédppen).

W obiektach, w ktérych wystepuje miks lokatorski, udogodnienia dla
0s6b starszych i 0osob z niepelnosprawnoscig powinny by¢ rozpatrywane
dwutorowo. Po pierwsze trzeba zapewni¢ rozwoj relacji migdzysgsiedz-
kich, ktore bardzo wzbogacaja zycie obu stron. Wewnetrzne przestrzenie
wspolne, takie jak kuchnia czy jadalnia, wspomagaja wlaczenie spotecz-
ne i wzmocnienie wigzi interpersonalnych (np. Fardknappen, KraftWerk
2, Frauen Werk Stadt II), do takich stref, gdzie pretekstem do nawigzania
relacji sg wspdlne pasje i zainteresowania mozemy zaliczy¢ pomieszczenia
warsztatowe lub pokoje zainteresowan (np. KraftWerk 2, Frauen Werk Stadt
II). Zewnetrzna strefa wspélna lub ogrody zimowe réwniez zachecajg do
nawigzywania relacji, krétkich rozmoéw i lepszego poznania swoich sgsia-
déw-lokatoréow (np. Frauen Werk Stadt II). Nie wolno jednak zapominaé
o zapewnieniu specjalistycznej pomocy, ktdrg mozna zagwarantowac¢ po-
przez zatrudnienie wykwalifikowanej kadry oraz zaprojektowanie obiektu
jako miejsca bez barier. Tylko polaczenie powyzszych zalozen jest w stanie
zapewni¢ odpowiednie miejsce zamieszkania dla oséb potrzebujacych po-
mocy oraz wsparcia.

Proces partycypacyjny

Mieszkancy nowo projektowanych budynkéw mieszkalnych, uczestniczac
W procesie partycypacyjnym, wypracowuja na zasadzie konsensusu od-
powiednie rozwigzanie, ktére jest mozliwie optymalne i zadowalajgce dla
wszystkich (Fardknappen). Potrafig wskazac priorytetowe punkty zatozenia
oraz te, od ktérych mozna odstapi¢. Zaangazowani w proces projektowy



mieszkancy majg mozliwos¢ wykazania sie na tle wspdlnoty, lepszego po-
znania, stworzenia silniejszych wiezi, ktére sg zwykle waznym elementem
budowania dobrej relacji sasiedzkiej w przysztosci. Sg takze w stanie okre-
sli¢ warunki, na jakich bedzie funkcjonowac ich wspoélnota, w ten sposob
ma ona wigksze szanse powodzenia (np. Fairdkndppen - tolerancja miedzy
cztonkami wspolnoty).

Metody partycypacyjne uzyte w analizowanych przykladach to z regu-
ly spotkania warsztatowe, ktore polegaty na formulowaniu zalozen, jakim
ma sprostac ich przyszle miejsce zamieszkania (Firdkndppen). W szczegol-
nosci metody te miaty wplyw na spoteczny aspekt projektu (jak zbudowa¢
dobre relacje sasiedzkie, poprawi¢ jakos¢ zycia). Architekci konsultowali
z przysztymi mieszkanicami wybér koloréw oraz materiatéw wykonczenio-
wych, aby ich odczucie komfortu bylo jak najwieksze. Umozliwiono miesz-
kancom czynny udzial w projektowaniu budynku, jednak to wlasnie profe-
sjonali$ci mieli rozstrzygajacy gtos w dyskusjach (KraftWerk 2).

Analizowane przyklady wykazaly, Zze podczas procesu inwestycyjne-
go powstania obiektu mieszkalnego z uwzglednieniem miksu lokatorskiego
nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage na potrzeby przyszlych uzytkownikow.
Budynek mieszkalny powinien zosta¢ zaprojektowany nie tylko przez spe-
cjalistow, ale réwniez przyszlych mieszkancow, deweloperdw, czlonkow
spotdzielni czy innych instytucji odpowiedzialnych za jego funkcjonowanie
i wspotdecydujacych o jego ksztalcie, w my$l zasady miksu uzytych metod
i technik partycypacyjnych oraz miksu zaangazowanych oséb. Jest to gwa-
rancjg zindywidualizowanego podejscia i rzeczywistej odpowiedzi na realne
potrzeby mieszkancow, niezaleznie od wieku, plci, niepelnosprawnosci itp.




STALOWA 29
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Punktem odniesienia dla modelowej kamienicy dla Warszawy jest
réowniez planowana kamienica miedzypokoleniowa przy ul. Sta-
lowej 29. Stalowa 29 to pierwszy projekt mieszkaniowy w stolicy
skierowany zaréwno do oséb mtodszych, jak i do starszych miesz-
kanek i mieszkancéw Warszawy. Operatorem projekt jest TBS
Warszawa Potudnie. Kamienica wielopokoleniowa jest projektem
pilotazowym realizowanym w ramach Zintegrowanego Programu
Rewitalizacji. W ramach projektu prowadzonego przez Fundacje
Blisko odbyto sie spotkanie warsztatowe (22 wrzesnia 2016 r.) oraz
spotkanie otwarte (27 wrzesnia 2016 r.). Przygotowanie i prowa-
dzenie warsztatéw: Joanna Erbel (Fundacja Blisko), Witek Heba-
nowski (Inna Przestrzen). Przygotowanie i prowadzenie spotkania:
Joanna Erbel.

Kamienica przy ul. Stalowej 29 bedzie zamieszkana przez
osoby z réznych grup wiekowych. Na ostatnich dwéch kondygna-
cjach bedzie sie znajdowac¢ placowka opiekunczo-wychowawcza
dla mtodziezy. Na pozostatych pietrach planowane sg po cztery
mieszkania (w sumie 12 mieszkan). Czes¢ z nich zajmg osoby star-
sze. Ramy projektu odnosity do trendéw myslenia o budownictwie
senioralnym, gdzie ktadzie sie nacisk na niewytgczanie starszych
0so6b z zycia spotecznosci (New Aging, ,starzenie sie w miejscu”).
Ten nowy trend, czesto opisywany jako New Aging (nowe starze-
nie sie), podkresla istotny wymiar wspotpracy miedzypokoleniowe;j
oraz widzi starzenie sie jako jeden z etapdw zycia, ktory zaktada ak-
tywne funkcjonowanie. W tym duchu powstaje miedzypokoleniowa
kamienica przy ul. Stalowej 29.




Mieszkania dla seniorek i senioréw, chociaz docelowo sg po-
myslane jako ,ostatnie” mieszkanie, nie sg tworzone pod osoby,
ktdre nie mogg samodzielnie funkcjonowac. Budynek bedzie w pet-
ni dostosowany do potrzeb oséb z niepetnosprawno$ciami — win-
da, szerokos$¢ korytarzy, specjalne barierki czy wysoki kontrast ko-
loréw, ale dodatkowe elementy bedg montowane wraz z traceniem
sprawnosci przez mieszkanki i mieszkancy budynku, a nie od razu.
Tak, aby wspieraé podtrzymanie sprawnosci.

NAJNOWSZA HISTORIA KAMIENICY

Kamienica przy ul. Stalowej 29 to jeden z 23 budynkéw wniesio-
nych przez wtadze m.st. Warszawy aportem do spotki TBS Warsza-
wa Potudnie w ramach procesu rewitalizacji. Wszystkie sg obiekta-
mi zabytkowymi, co naktada ograniczenia w kwestii zmiany uktadu
pomieszczen. Budynek przy ul. Stalowej 29 od 2011 r. jest wyta-
czony z eksploatacji na polecenie inspekcji budowlanej — kontrola
zostata zlecona przez jednego z mieszkancow kamienicy. W 2005 r.
zuzycie budynku wynosito 77% (czyli nie optacato go remontowac).
W 2015 r. kamienica zostata wniesiona aportem do TBS Warszawa
Potudnie w ramach dziatan Zintegrowanego Programu Rewitaliza-
cji (uchwatg xvi/319/2015). Zanim zapadta decyzja o wniesieniu jej
aportem do TBS-u, byta przeznaczona do sprzedazy przez Zarzad
Dzielnicy Praga-Pétnoc.

Lokatorki i lokatorzy Stalowej 29 zostali przeniesieni w 2011
r. do innych mieszkan w najblizszej okolicy, do kamienic przy ul.
tochowskiej 53, ul. tochowskiej 54, ul. tochowskiej 47, ul. Matej
13, ul. Tarchominskiej 1 i ul. Strzeleckiej 12. Tylko jedna osoba
dostata lokal poza dzielnicg, na ul. Kasprowicza 30. W momencie
wysiedlenia budynku byty w nim cztery pustostany. Jeden lokator
rozwigzat umowe i sie wyprowadzit. Nie byty to dziatania zwigzane
z programem rewitalizacji.

KONTEKST SPOLECZNY

Losy kamienicy oraz jej poprzednich mieszkanek i mieszkancow
byty jednym z kluczowych tematdw, ktory musiat zosta¢ wyttu-
maczony podczas spotkania otwartego. Organizacje lokatorskie,
a w szczegolnosci przedstawiciele i przedstawicielki Komitetu
Obrony Praw Lokatoréw, zarzucali wtadzom miasta dziatania gen-
tryfikacyjne, czyli wyrzucanie biedniejszych mieszkanek i miesz-
kancéw, aby zrobi¢ miejsce dla zamozniejszej klasy sredniej. Zarzut
o gentryfikacje jest jednym z podstawowych zarzutéw kierowanych
wobec witadz w miastach, w ktérych przeprowadzany jest proces
rewitalizacji.
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Wyzwaniem dla takich projektéw jest zawsze prowadzenie
szerokiej komunikacji na temat prowadzonych proceséw — zaréw-
no w skali catego programu (jak warszawski ZPR), jak i poszczegdl-
nych projektow (jak w tym wypadku kamienicy miedzypokoleniowe;j
przy ul. Stalowej 29). Innowacyjne projekty, takie jak miedzypoko-
leniowa kamienica Stalowa 29, spotykajg sie czesto z niezrozumie-
niem. Organizacje lokatorskie nieufne wobec polityki mieszkanio-
wej wtadz niechetnie wgtebiajg sie w szczegoty projektu. Sytuacje
dodatkowo utrudnia to, ze TBS-y zazwyczaj dostarczajg mieszka-
nia dla $rednio zamoznej klasy sredniej. Automatyzm skojarzenia
TBS-6w z czynszami dwu- albo trzykrotnie wyzszymi niz czynsze
lokatorskie powoduje negatywne emocje.

O ile to kontekst powstawania projektu kamienicy miedzypo-
koleniowej przy ul. Stalowej 29 byt gtdwnym tematem dyskusji na
spotkaniu otwartym, to dla dalszego procesu kluczowe sg efekty
warsztatu.




Planowanie partycypacyjne — warsztat
Warsztat na temat kamienicy przy ul. Stalowej 29 odbyl si¢ 22 wrzesnia 2016
r. w Centrum Wielokulturowym w Warszawie. Dotyczyl on dwdch kwestii:

1. zagospodarowanie przestrzeni wspolnych kamienicy przy ul. Stalowej
29, podworka oraz pigtrowego budynku gospodarczego przylegajacego do
budynku zajmowanego przez Centrum Pomocy Rodzinie przy ul. Srodko-
wej 9;

2. okreslenie proporcji miksu spotecznego przysztych mieszkanek i miesz-
kancow kamienicy, tak aby jej przyszli lokatorzy i lokatorki stworzyli silng
wspierajacg sie spolecznosé.

Promocja warsztatu

Informacja o warsztacie oraz o spotkaniu otwartym zostala zamieszczona
na stronie Fundacji Blisko: fundacjablisko.pl, na fanpage’u Fundacji Blisko
na Facebooku (zasieg 2000+ osob dla tego wydarzenia), rozestano réwniez
newsletter do grupy ponad 200 o0séb, ktore braly udziat we wezesniejszych
dziataniach Fundacji (w tym cyklu seminariéw Polityka mieszkaniowa w xX1
wieku. Dobre praktyki dla polskich miast). Informacja zostata réwniez za-
mieszczona m.in. na portalu dedykowanym sprawom senioralnym: http://
senioralna.um.warszawa.pl/aktualnosci/wydarzenia/stalowa-29-pierwsza-
-kamienica-mi-dzypokoleniowa-w-warszawie.

Dodatkowo zostato skierowane dedykowane zaproszenie do oséb i or-
ganizacji zajmujgcych sie tematyka mieszkaniows, senioralng, problemami
0s6b z niepetnosprawnoscia oraz wychodzeniem z bezdomnosci.
Uczestnicy i uczestniczki
Rekrutacja na warsztatach przebiegala w sposdb otwarty. Kazda osoba mo-
gla sie zglosi¢. Jedyne preferencje stosowali$my wobec sasiadek i sgsiadow
Stalowej 29 - mieli oni pierwszenstwo w wypadku osiggniecia limitu miejsc
(dotyczylo to zaréwno oséb prywatnych, jak i przedstawicieli oraz przed-
stawicielek instytucji i organizacji spotecznych).

W warsztacie wzieto udzial 19 oséb (przewidywana maksymalna licz-
ba uczestnikéw i uczestnikow to 20 osob):

« 9 kobiet, 10 me¢zczyzn,
o 7 0s6b mieszkajacych na Pradze,

o 6 0s06b pracujacych w urzedach m.st. Warszawy przy procesie rewitaliza-
cji lub w miejskich spotkach (TBS Warszawa Potudnie),

o 4 osoby starsze — seniorki, seniorzy,

5 0s60b z wyksztalceniem architektonicznym (w réznym wieku, z ré6Znym
stazem),

o 5 0s6b zwigzanych z organizacja pozarzadows dzialajagca w obszarze
zwigzanym z tematyka warsztatow.




4 Przebieg warsztatu

Warsztat dotyczyl konkretnej lokalizacji, wiec szukajac rozwigzan, grupy
warsztatowe skupialy sie na pomystfach, ktére mozna wdrozy¢ na Stalowej
29. Jednak biorgc pod uwage pilotazowy charakter tego projektu, prowa-
dzacy zachecali do poszukiwania odwaznych rozwigzan, ktére nawet jesli
nie zostang wdrozone pod tym adresem, to beda stanowily wytyczne dla
innych podobnych projektéw. Dotyczy to przysztych budynkéw wielopoko-
leniowych czy innych inwestycji opartych na miksie spotecznym.

Istotnym elementem projektu bylo wpisanie czesci wspdlnej Stalowe;j
29 w lokalne sgsiedztwo, tak aby parter budynku stworzyl przyjazng prze-
strzen polpubliczng, ktora odpowiada na potrzeby szerszej spolecznosci niz
tylko lokatorzy i lokatorki tej kamienicy. Wyzwaniem bylo réwniez takie
zaprojektowanie budynku, aby odpowiadal on na potrzeby oséb starszych.

Praca grup warsztatowych byla poprzedzona trzema prezentacjami.
Ekspert od budownictwa senioralnego, Wlodzimierz Witakowski, mowit
o specyfice budownictwa senioralnego. Jacek Grunt-Mejer, koordynator ds.
realizacji kluczowych przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych, opowiadat o wyni-
kach konsultacji palacyku Konopackiego. Marek Happach pokazal szcze-
goly projektu przebudowy Ogniska Wychowaczego ,,Dziadka” Lisieckiego.
Celem dwoch ostatnich prezentacji byto zarysowanie kontekstu instytucjo-
nalnego oraz przyszlo$¢ najblizszego otoczenia Stalowej 29.

Metoda warsztatowa bazowala na modelu wypracowanym przez ar-
chitekta Davida Strausa i Michaela Doyle’a, gdzie pierwszym etapem jest
faza rozszerzania, a nastepnie przechodzi si¢ do fazy zawezania. Pozwolito
to zaréwno na burze moézgéw i szersze spojrzenie, jak i wypracowanie pro-
pozycji skrojonych na miare¢ kamienicy przy ul. Stalowej 29.

Parter: Gabinet lekarski, pomieszczenie dla osoby sprzatajacej i ogélnodo-
stepny dom sgsiedzki wraz z lokalem gastronomicznym (klub sasiedzki,
klubokawiarnia).

Pietro 1: 3 mieszkania dla seniorek/senioréw, 1 dla oséb mtodszych.

Pietro 2: pomieszczenie gospodarcze, 1 lokal ogdlnodostepny dla miesz-
kanek i mieszkancow kamienicy (warto poswigci¢ jedno mieszkanie na to,
zeby stworzy¢ przestrzen wspdlng), gdzie mozna poczuc si¢ jak w domu.
Ma to by¢ réwniez przeciwwaga dla ,,brudnego warsztatu” — miejsce, gdzie
mozna np. zorganizowac warsztaty krawieckie. Wazne dla dzieci z placéwki
opiekunczej, ktére mogg tam sie poczu¢ jak w domu i przy okazji tez uczy¢
réznych rzeczy. Pozostate mieszkanie dla seniorek/senioréw.

Pietro 3: Bez starszych osdb, bo blisko placowki dla mtodziezy, wigc poten-
cjalnie glosniej. (Uwaga ze strony TBS: nie bedzie glosniej, bo bedzie dobra
izolacja).




W dyskusji: propozycja wiaczania mieszkan dla migrantek i migrantow, ale
wedle tego samego schematu wiekowego i wielkosci gospodarstwa domo-
wego (zeby nie stygmatyzowac).

Podwdrko: powinno petni¢ funkcje zielonej przestrzeni wypoczynkowe;j.
Mata architektura: tawki, stoliki, lezaki. Dodatkowo ogréd spolecznoscio-
wy, na ktérym wszyscy mieszkancy i mieszkanki mogliby uprawia¢ swoje
warzywa lub owoce.

Budynek gospodarczy:

»brudny warsztat” — miejsce, w ktérym mozna uzy¢ narzedzi, smaru. Jest
tam tez sasiedzka wypozyczalnia narzedzi,

pralnia + suszarnia — dostepne dla calej spotecznosci lokalnej,
wdzkownia i rowerownia.

Przed kamienicg powinien si¢ znalez¢ parklet - zielona przestrzen
z malg architekturg zamiast parkingu oraz miejsce na parking dla rowerow
cargo oraz dla rowerdw tréjkotowych, ktorymi moglyby si¢ poruszac osoby
starsze. A takze dla rikszy, ktérymi miodziez mieszkajaca w kamienicy mo-
glaby wozi¢ osoby starsze.

Kamienica powinna si¢ wyrdznia¢. Mieszkanie w niej powinno by¢
nobilitujgce. Parklet jest komunikatem: uwaga tutaj jest co$ niezwyklego!
Jest to szczego6lnie wazne ze wzgledu na dzieci, ktore tam mieszkajg. Inni
powinni im zazdro$cic.

Parter: wyrzuci¢ $mietnik, usuna¢ pomieszczenia gospodarcze, poniewaz
zabierajg najcenniejsza przestrzen tej kamienicy — obecny uklad pomiesz-
czen sprawia, ze dla potencjalnej kawiarni jest bardzo mato miejsca. Moz-
na tam stworzy¢ dobrg przestrzen rehabilitacyjng pol na poét z przestrzenia
wspoélng (salonem), zwlaszcza, ze mieszkania sg bardzo mate. Zrobi¢ przej-
$cie do przestrzeni zielonej.

Budynek gospodarczy: potaczy¢ z budynkiem przy Srodkowej 9 — przez
dach, na ktéry wychodzilaby ostatnia kondygnacja.

Podworko: wyzwanie, bo jest ciemno i wilgotno. Do rozwazenia: ogréd
wertykalny, ogréd w skrzynkach.

Miks spoleczny: 1 mieszkanie dla osoby wychodzacej z bezdomnosci (Ho-
using First). Klauzule spoteczne i preferencje do mieszkania dla osoéb z lo-
kalnej spolecznosci.

Uwage dotyczaca wlaczenie modelu Housing First (Najpierw Miesz-
kanie) zgtosita rowniez droga mailowg Julia Wygnanska z Fundacji [us Me-
dicine:

Jestem przekonana, ze przeznaczenie jednego z mieszkan w kamienicy
przy Stalowej 29 do realizacji programu Najpierw Mieszkanie jest bardzo
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dobrym pomystem i wpisuje sie w zatoZenia projektu mieszkaniowego reali-
zowanego w tym miejscu. Bede wdzigczna za uwzglednienie tego pomystu
w projekcie, tym bardziej, Ze padt on podczas warsztatow.

Mieszkania w programie NM nie muszg byc¢ duze, muszq natomiast za-
pewniac prywatnosc i samodzielnos¢ gospodarowania. Prywatnos¢ oznacza
korzystanie z mieszkania wylgcznie przez klienta programu, chyba ze sam
zdecyduje o dzieleniu go z kims. Samodzielnos¢ gospodarowania oznacza
dostep do kuchni i tazienki bezposrednio w mieszkaniu. Warto pamietac, ze
w NM mieszkanie jest narzedziem w terapii osob bardzo cigzko doswiadczo-
nych przez zaburzenia psychiczne oraz dtugotrwatg bezdomnos¢. Mieszkanie
jest traktowane jako prawo, a gwarantowana mozliwos¢ przebywania w nim
jest podstawg powodzenia terapii, ktérg prowadzi zespét specjalistow, m.in.
psychiatra, pielegniarka, pracowniczka socjalna, terapeuta uzaleznien i inni.
Choc¢ brak postepu w terapii nie moze by¢ powodem usuniecia z mieszkania,
klienci programu sqg zobowigzani do przestrzegania zasad porzgdku spotecz-
nego wlasciwych dla wszystkich lokatoréw: cisza nocna, pokrywanie umowio-
nej czesci czynszu, zachowanie higieny. Ztamanie tych zasad moze skutkowac
usunieciem z lokalu.

Inne uwagi:

konieczne jest zabezpieczenie detali architektonicznych,

informacja o historii budynku, w tym, ze trzy pierwsze kondygnacje zo-
staly wybudowane jeszcze w x1x w. Budynek zostal nadbudowany w latach
20. xx wieku. Na elewacji mozna zaznaczy¢, jak przebiegala pierwotna linia
kamienicy.

Parter: gastronomia, inkubator przedsigbiorczosci zawodowej. Parter powi-
nien by¢ zagospodarowany przez spétdzielni¢ socjalng (albo inny podmiot
ekonomii spotecznej), ktdra uczytaby mtodziez z placéwki opiekunczo-wy-
chowawczej zawoddéw wykonywanych na rzecz lokalnej spotecznosci (np.
zeby umieli pomalowa¢ komus$ mieszkanie).

Podworko: funkcja rekreacyjna z malg architekturg, fontanng, zielenig
z elementami hortiterapii (terapii roslinami), tak aby ogréd pelnit row-
niez funkcje rehabilitacyjng. Moglyby tam mieszka¢ tez zwierzeta. Otwarte
przejscie pomiedzy kamienicg przy ul. Srodkowej 9. Przejscie przez dach
budynku gospodarczego.

Miks.spoleczny: seniorzy/seniorki, dzieci z placowki opiekunczo-wycho-
wawczej. Grupg posrednig mogliby by¢ studenci/studentki, ktorzy dosta-
waliby mieszkania na warunkach preferencyjnych, albo osoby z kooperaty-
wy. Celem jest znalezienie facznika, tak aby potencjat animacyjny tej nowe;j
grupy sprawil, ze kamienica bedzie spolecznoscia, duza rodzing. Wyzwa-
niem jest to, zeby kamienica nie byla przeznaczona wylgcznie dla 0séb wy-
magajacych wspomagania.



Uwagi Andrzeja Barana (ARCH+ przy ZG SARP)

Podworko: najbardziej potrzebna jest na tej dzialce zielen i §wiatlo, otwar-
cie na wspanialy przyszly ogréd w catym kwartale. Skorzystaja na tym tez
mieszkanki i mieszkancy przyleglych posesji. Warto rozwazy¢ wyburzenie
budynku gospodarczego. Ten glos pojawial sie réwniez w innych grupach,
ktére wskazywaly na niewielki rozmiar podwdrka oraz na problematycz-
no$¢ polfaczenia dziatki przylegajacego do kamienicy przy ul. Stalowej 29
z oddzielong murem dziatkg Centrum Wspierania Rodzin ,,Rodzinna War-
szawa’ przy ul. Srodkowe;j.

Piwnica: pracownia warsztatowa — naprawa rowerdw, prace reczne, stolar-
nia, fazienka dla wszystkich z wanng, pralnia z suszarnig dla wszystkich
(takze spoza kamienicy), pomieszczenia dodatkowe. Winda od piwnicy.

Parter: dwie sale jadalniano-wielofunkcyjne (program jak w rekomenda-
cjach Grupy 2; WC z przedsionkiem).

Pietra 1, 2, 3: mieszkania 1- i 2-pokojowe dla 18 0séb (w tym imigrantow
i bezdomnych).

Pietro 4 + poddasze: wszystkie pomieszczenia wspdlne dostepne dla calej
spolecznosci! Nie oddzielamy mlodych od starych. Niech uczg si¢ wspolzy-
cia bez zakldcania czyjegokolwiek prawa do spokoju.

Dodatkowo:

» pokoje mieszkalno-hotelowe (12 pokoi dla 18 os6b). Dwoje mtodych
opiekuje si¢ dwojgiem 0so6b starszych, poswigcajac im np. 2 godziny w ty-
godniu,

 pokoje o standardzie pensjonatowym. W okresie wakacji wynajmowane,
co moze da¢ dochod.

Rekomendacje wypracowane dla Stalowej 29 moga by¢ punktem
odniesienia dla Modelowej kamienicy dla Warszawy, ale nie powin-
ny by¢ skalowalne, tzn. jesli mamy do czynienia z budynkiem, w ktérym
jest 100 mieszkan, to nie mozna automatycznie zaklada¢, ze znajdzie sig
tam 30 mieszkan dla osob starszych, 10 mieszkan dla 0sé6b wychodzacych
z bezdomnosci etc. To, czego brakowalo w kamienicy przy Stalowej 29, to
uwzglednienie lokatorek i lokatoréw z sektorow B i C. Za to rekomendacja,
ktérg mozna przenies¢ do modelowej kamienicy opartej na miksie spolecz-
nym, jest pierwszenstwo dla mieszkanek i mieszkancéw dzielnicy w zasie-
dlaniu mieszkan z segmentu A i B.
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Planujac modelowe kamienice dla Warszawy oparte na kryterium wielo-
pokoleniowosci, nie mozemy zapominac, ze grupa osob starszych czy osob
z niepelnosprawnosciami nie jest grupa jednolita, jesli chodzi o kwestie do-
chodowe. Warto o tym pamietac szczegélnie w wypadku projektéw realizo-
wanych w Warszawie, ktdre opierajg si¢ na ztozonym modelu finansowania
i wspotpracy miejskich biur. Celem tych ostatnich jest odpowiadanie na po-
trzeby beneficjentek i beneficjentéw prowadzonych przez nie programow
we wspolpracy z miejskimi spotkami TBS, ktore w swojej bazowej aktyw-
nosci kieruja oferte do 0séb o srednich dochodach.

Dlatego tez Modelowa kamienica dla Warszawy powinna rekrutowa¢
mieszkanki i mieszkancéw w odniesieniu do matrycy zakladajacej zarow-
no roznice dochodowe, jak i potrzeby zréznicowane ze wzgledu na wiek.
Wszystkie lokale w nowych budynkach powinny by¢ przystosowane do
potrzeb oséb z niepelnosprawnosciami. Kwestia dostgpnosci nie powinna
ogranicza¢ si¢ do pakietu lokali dedykowanych osobom z niepetnospraw-
nosciy, ale dotyczy¢ wszystkich mieszkan. Jest to istotne z dwdch powodow.
Po pierwsze jest to kluczowe z punktu widzenia budowania lokalnej spo-
leczno$ci w obrebie budynku (sasiedzi i sasiadki powinni méc si¢ nawzajem
odwiedza¢). Po drugie mieszkania w modelowej kamienicy nie powinny
by¢ przypisane do osoby wraz z jej obecnym poziomem sprawnosci. Po-
winno sie je traktowa¢ jako mieszkania na wynajem, ktére zmieniaja swo-
ich mieszkancow i mieszkanki, a jednoczesnie jak najlepiej odpowiadajg na
potrzeby mieszkaniowe, ktdre zmieniajg si¢ wraz z cyklem zycia.

Poniewaz planowane modelowe kamienice beda dotyczyty segmentéw
dochodowych A, Bi C, czyli zblizonych grup spotecznych, kwestia zbyt wy-
sokich dochodéw czgsci mieszkanek i mieszkancédw nie powinna by¢ zapal-
ng. Nie powinno to stanowi¢ problemu, nawet jesli miejskie spotki zaczng
inwestowa¢ w sektor D (mieszkan na wynajem komercyjny), poniewaz
wcigz bedzie to oferta skierowana do os6b o $rednich dochodach.

W literaturze dotyczacej spolecznosci mieszanych (mixed communities) su-
geruje si¢, zeby lokale skierowane do najubozszych grup spotecznych nie
przekraczaly 5-10% liczby wszystkich mieszkan (Tunstall, Lupton 2010).
Podobna proporcja zostata przyjeta w modelu stosowanym w kooperatywie
Mehr Als Wohnen w Zurychu (Hugentobler, Hofer, Simmendinger 2016, s.
127). 10% mieszkan bylo tam gérng granicg zasobu powierzanego organi-
zacjom, ktore zajmujg si¢ wspieraniem o0sob z niepetnosprawnosciami.

Brak szczegdtowej instrukcji programowania idealnego miksu spolecznego
w wiekszo$ci opracowan moze by¢ podyktowany obawg przed postawie-



niem zarzutu o inzynieri¢ spoteczng, ale réwniez przesuwa cigzar procesu
z zewnetrznego projektowania idealnego miksu spotecznego na proces par-
tycypacyjny.

Model warszawski mdglby opierac si¢ na zatozeniach przyjetych przy
projekcie Stalowa 29, gdzie miks spoteczny zaklada tworzenie przestrzeni
wielopokoleniowej, w ktérej mieszaja si¢ rozne pokolenia, a nie tylko mto-
dziez i ludzie starsi. Jedna z propozycji zgloszonych podczas warsztatéw do-
tyczacych skfadu spotecznego kamienicy miedzypokoleniowej Stalowa 29
zaktadala réwnowage pomiedzy czterema grupami wiekowymi: mlodzie-
23 (z planowanej placowki opiekunczo wychowawczej), osobami w wieku
studenckim (mtodzi doroéli), rodzinami oraz seniorkami i seniorami. Ze
wzgledu na ograniczong liczbe mieszkan (poza placéwka opiekunczo-wy-
chowawczg na Stalowej 29 bedzie 12 mieszkan) oraz niewielki metraz nie
bedzie tam miejsca na wigksze gospodarstwa domowe (rodziny wielodziet-
ne). Jednak podzial %, %, %, % moze pojawi¢ si¢ w innych kamienicach.

Istotnym elementem w tworzeniu modelowej kamienicy jest lokalny
kontekst, ktéry powinien by¢ osobno analizowany w wypadku kazdej nowej
inwestycji. Kluczowym elementem tworzenia modelowej kamienicy po-
winno by¢ wlaczenie procesu partycypacji na jak najwczesniejszym etapie
planowania sktadu lokatoréw kamienicy. W wypadku nowych budynkéow
element uspoleczniania powinien zosta¢ uwzgledniony juz na etapie two-
rzenia projektu wykonawczego.

Pierwszym etapem powinno by¢ ustalenie proporcji liczby najemcéw
i najemczyn TBS-owych i komunalnych pomiedzy spétka, ktora jest inwe-
storem, a biurami m.st. Warszawy odpowiedzialnymi za polityke mieszka-
niowa, czyli relacji pomiedzy lokatorami i lokatorkami z segmentéw A, B
iC.

Kolejnym, drugim krokiem powinno by¢ okreslenie profilu benefi-
cjentéw i beneficjentek programéw prowadzonych przez m.st. Warszawe.
Dopiero na tej podstawie powinno si¢ okresli¢ profil najemcéw i najem-
czyn TBS-owych.

Trzecim krokiem powinny by¢ warsztaty z przysztymi mieszkankami
i mieszkancami kamienicy dotyczace szczegdtdéw realizowanego projektu -
w tym relacji pomiedzy przestrzeniami prywatnymi i wspolnymi (wspdlny
salon/biblioteka etc., przeznaczone tylko dla 0séb mieszkajacych w danej
kamienicy) oraz pétpublicznymi (np. klub sasiedzki/klubokawiarnia na
parterze, ogélnodostepny dach).

Wzorem dla modelowej kamienicy dla Warszawy opartej na miksie
spotecznym moze by¢ proces projektowania osiedla Mehr Als Wohnen
w Zurichu. Proces partycypacyjny byl tam wieloetapowy i opieral si¢ na
zalozeniu, Ze ,udany proces partycypacji moze w istotny sposéb przyczynic¢
sie do budowania poczucia przynaleznosci do projektu mieszkaniowego,



podnoszenia wiedzy oraz wzrostu tolerancji i poczucia wlasnej wartosci”
(Hugentobler, Hofer, Simmendinger 2016, s. 110). Uznano tez, ze konflikty
s3 nieodzownym elementem procesu, ktéry zaklada koniecznos¢ uczenia
sie na wlasnych btedach ze wzgledu na innowacyjny charakter dziatan. Or-
ganizatorzy i organizatorki procesu partycypacji podkreslali, ze nie mozna
oszczedzaé na tym etapie, poniewaz pozwoli on unikng¢ kosztownych ble-
déw i spotecznych napiec.

Proces partycypacyjny w projekcie Mehr Als Wohnen opierat si¢ na
pracach grup roboczych. Aby zglosi¢ sie do prac w grupie roboczej, trze-
ba byto uzasadni¢, jaki wklad wlozy si¢ w jej dzialanie. Powstaly grupy
zajmujace si¢ kwestiami m.in. miksu spolecznego, mieszkania z dzie¢mi,
potrzeb osoéb starszych, wieloosobowych gospodarstw domowych, prze-
strzeni publicznych. W pracach grup braly udzial nie tylko osoby, ktére
docelowo beda mieszka¢ w planowanych budynkach. Ostatecznie na osie-
dlu zamieszkalto 30% 0s6b z bioracych udzial w procesie partycypacyjnym.
(Hugentobler, Hofer, Simmendinger 2016, s. 107). Efektem pracy grup bylo
stworzenie 160 réznych wzoréw mieszkan dopasowanych do szczegétowo
okreslonych potrzeb spolecznych. Jak podkresla biorgca udzial w projekcie
Monika Sprecher, ta liczba ,,moze wydawac¢ sie szalona, ale miks spoteczny
jest tak szeroki, ze dzieki niemu kazdy moze znalez¢ oferte odpowiednia
dla siebie” (Hugentobler, Hofer, Simmendinger 2016, s. 107). W projekcie
miesci si¢ w sumie 370 jednostek mieszkaniowych.

Poza grupami odpowiedzialnymi za ksztalt osiedla powotano réwniez
trzy grupy zajmujace si¢ kwestiami formalnymi, takimi jak: najem, regu-
lamin funkcjonowania projektu i zarzadzania osiedlem. Istotnym elemen-
tem projektu bylo przygotowanie narzedzia do rejestracji, ktore pozwalalo
monitorowac zgloszenia, tak aby ostateczny sktad spoteczny opierat si¢ na
miksie spotecznym.

Partycypacja, czyli wlgczenie szerokiego grona oséb w planowanie, stuzy nie
tylko lepszemu zaprojektowaniu osiedla przy korzystaniu z réznych typow
wiedzy. Istotng zaletg jest rowniez budowanie przywigzania do projektu
mieszkaniowego. Mehr Als Wohnen w Zurychu nie jest jedynym projektem
mieszkaniowym, gdzie celem wlgczania mieszkanek i mieszkancow w pro-
ces partycypacyjny jest budowanie lokalnej tozsamosci i przywigzania do
osiedla. Podobnie dziato si¢ w wypadku przeksztalcania osiedla komunal-
nego Alexandra Park w Toronto w kooperatywe. Jak méwi badajacy proces
przeksztalcenia Jorge Sousa, ,,zwickszony udzial spoleczny tworzy tetnigce
zyciem i zréznicowane spotecznosci, poniewaz daje poczucie wspdtwiasno-
$ci projektu” (Sousa 2013, s. 31). Sousa podkresla, ze ta ,wspotwlasnos¢”
wynikajgca z zaangazowania jest alternatywa dla przywigzania wynikaja-
cego z poczucia wlasnosci opartego na posiadaniu (byciu wiascicielka lub



wlascicielem) mieszkania. Jest to szczegdlnie istotne w projektach miesz-
kaniowych opartych na najmie, gdzie przywigzanie do miejsca moze by¢
stabsze ze wzgledu na brak statusu wlasnosciowego.

Sousa podkresla, ze wigczenie wszystkich mieszkanek i mieszkancow
jest dobrym sposobem na upodmiotowienie mieszkanek i mieszkancow
lokali komunalnych, ktérzy zwykle s3 pozbawieni mozliwosci podejmo-
wania jakichkolwiek decyzji, bo robi to za nich administracja publiczna.
Podobne wyzwanie bedzie stalo rowniez przed modelowa kamienica, gdzie
cze$¢ mieszkan bedzie nalezala do segmentu A i B (mieszkania spoleczne
i mieszkania komunalne). Badania Sousy wskazuja réwniez, ze rotacyjny
charakter mieszkan utrudnia tworzenie si¢ spotecznosci (Sousa 2013, s. 18),
co jak inne przytoczone wczesniej badania wskazuje na to, ze liczba miesz-
kan z segmentu A (ktére wlasnie majg charakter przejsciowy) powinna by¢
stosunkowo niewielka (nie przekracza¢ 10%).

Pierwszym budynkiem, ktéry moégltby funkcjonowa¢ jako modelowa ka-
mienica oparta na miksie spotecznym realizowanym na wigkszg skale, jest
inwestycja planowana przez TBS Warszawa Poludnie przy ul. Targowej 12.
Powstanie tam budynek, w ktérym zaplanowano 106 mieszkan, w tym jed-
no (duze), ktére bedzie pelnic funkcje placéwki opiekunczo-wychowawczej.
Przyjmujac zalozenie, ze maksymalnie 10% mieszkan powinno by¢ prze-
znaczone dla 0soéb zagrozonych wykluczeniem (segment A), to poza pla-
cowka opiekunczo-wychowawczg powinno sie znalez¢ w budynku 9 miesz-
kan przeznaczonych dla takich grup, jak: osoby wychodzace z bezdomnosci,
uchodzczynie/uchodzcy, osoby zamieszkujace mieszkania chronione.

1. Kamienica oparta na miksie lokatorskim powinna by¢ przede wszystkim
kamienicag miedzypokoleniowa. Dopiero w drugiej kolejnosci powinno
ustalac sie proporcje pomiedzy liczbg mieszkan z segmentow A, B i C (przy
zalozeniu, ze mieszkan z segmentu A nie powinno by¢ wigcej niz 10%).

2. W kazdym budynku powinna si¢ znalez¢ co najmniej jedna przestrzen
wspolna. Moze to by¢ albo przestrzen polpubliczna (typu klubokawiarnia,
dom sgsiedzki), albo przestrzen wewnatrz kamienicy dostepna tylko jej
mieszkankom i mieszkanicom.

3. Ze wzgledu na eksperymentalny charakter projektu najemcy i najemczy-
nie rekrutowani do sektora C powinny by¢ osobami, ktdre szukaja modelu
mieszkaniowego opartego na zalozeniu, ze wartoscig jest wspolne mieszka-
nie. Takie osoby mozna rekrutowac ze srodowiska osob zainteresowanych
tematami kooperatywnymi. W Warszawie istnieje kilka takich grup zlozo-
nych z 0séb w réznym wieku: od 25-30 lat, przez osoby, ktére maja doroste
dzieci (lub wchodzace w dorostos¢), po grupy senioralne.



4. W celu zwigkszenia réznorodnosci przy jednoczesnej gwarancji place-
nia czynszu warto nawigza¢ wspoélprace z organizacjami zainteresowanymi
dzialaniem w ramach modelu Spolecznych Agencji Najmu.

5. Ze wzgledu na centralng lokalizacje i bliskos¢ weztéw komunikacyjnych
powinno sie rekrutowac osoby, ktére chcg mieszka¢ w przestrzeni zaprojek-
towanej pod katem maksymalnego komfortu poruszania si¢ pieszo i rowe-
rem. S to z jednej strony osoby starsze i osoby poruszajace si¢ na wozkach,
z drugiej — pokolenie Y (mlodzi ludzie ceniacy sobie Zycie w miescie i kom-
fort poruszania si¢ rowerem).

Elementem tworzenia raportu bylo spotkanie warsztatowe, ktore odbylo si¢
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o Jakie modele mieszkaniowe powinny si¢ znalez¢ w mieszkaniach przyna-
lezacych do segmentu A?

o Jaka powinna by¢ proporcja mieszkan miedzy segmentami B i C? (Po-
dzial miedzy lokale wynajmowanie przez m.st. Warszawe i mieszkania
przeznaczone dla klientek i klientéw TBS-6w).

« Czy w modelowej kamienicy Targowa 12 powinny pojawi¢ si¢ mieszka-
nia dzialajgce w systemie teleopieki?

o Gdzie powinny znalez¢ si¢ przestrzenie wspdlne i czy powinny by¢ do-
stepne wyltacznie dla mieszkanek i mieszkancow budynku?

« Czy mieszkanki i mieszkarncy rewitalizowanych obszaréw powinni miec¢
pierwszenstwo w zasiedlaniu modelowej kamienicy?

Gléwnym przedmiotem dyskusji byla kwestia przestrzeni wspdlnych: uzyt-
kowania i animowania oraz finansowania ich utrzymywania. Andrzej Baran
z grupy ARCH 50+ uczulal, zeby pamigtac, ze tworzenie zgranej grupy wy-
maga podzielenia duzej inwestycji mieszkaniowej na mniejsze podzespoty,
w ktorych bedzie mieszka¢ 30-40 oséb. W wypadku Targowej 12 przy za-
stosowaniu przelicznika uzywanego przez Biuro Polityki Lokalowej (jed-
no mieszkanie $rednio dla 2,3 osoby), to ta kamienica bedzie liczy¢ okoto
200-230 o0so6b. Przy zalozeniu, ze nawet jesli znajdzie si¢ w niej potencjalnie
placéwka opiekunczo-wychowawcza, ktoéra zawyza statystyke, to istotna
cze$¢ mieszkan — zwlaszcza mieszkan senioralnych - bedzie przeznaczona
dla singli. Niemniej jednak, jesli zastosuje si¢ rekomendacje Andrzeja Bara-
na, budynek trzeba podzieli¢ na pi¢¢ podgrup. Jednak nie poddano dalszej
dyskusji, czy kazda z tych pigciu sekcji powinna mie¢ wlasng przestrzen
wspolng, czy integracja powinna si¢ odbywac¢ w inny sposob.

Dyskusja dotyczaca przestrzeni wspolnej skupiata sie gtownie na prze-
strzeniach wspdlnych wewnatrz cze¢sci mieszkalnej. Lokal w parterze ka-



mienicy nie wydat si¢ uczestnikom i uczestniczkom kwestig kontrowersyj-
ng, poniewaz niezaleznie od tego, czy bedzie to klubokawiarnia, czy dom
sasiedzki, czy inna forma przestrzeni potpublicznej stuzacej spotkaniom
lokalnej spotecznosci, to jest format juz sprawdzony w Warszawie. Duzo
wiecej kontrowersji wzbudzalto zagadnienie przestrzeni wspolnej wewnatrz
budynku, a zwlaszcza takie kwestie, jak:

« animowanie dzialan w przestrzeni - czy bez lidera lub liderki taka prze-
strzen bedzie zyla? A jesli nie, to czy mozna zapewni¢, zeby taka osoba sie¢
pojawila, np. rekrutowa¢ takie celowo? Czy biorgc pod uwage wielkos¢ tej
spotecznosci, mozna zaktadac, ze taka osoba pojawi si¢ samoistnie?

« pogodzenie sprzecznych potrzeb - kamienica skierowana do réznorod-
nych grup spotecznych z definicji generuje potencjalne konflikty. Pierwszym
z nich jest kwestia halasu, ktora byta omawiana na przyktadzie wspétobec-
nosci dzieci i os6b dorostych (zwlaszcza 0séb starszych). Rozwigzaniem ta-
kich konfliktéw mogtoby by¢ ustalanie regulaminu, w tym rozdzielanie kon-
fliktowych aktywnosci przez rozdzial czasowy — np. godziny przeznaczone
na czas na zabawe i glosne rozmowy oraz godziny przeznaczone na cisze.

o partycypowanie w kosztach utrzymania - o ile kwestia ,,zrzucania si¢” na
dzialania podejmowane w przestrzeni nie budzila watpliwosci, inaczej byto
z kwestig utrzymania lokalu. Jesli zakladamy, Ze w budynku bedg mieszkac
osoby, ktdre s3 najemcami komunalnymi (sektor A i B) oraz najemczyniami
i najemcami TBS-owymi (sektor C), to w wypadku tej drugiej grupy (sektor
C) sa to osoby, ktore placg partycypacje (wktad wlasny umozliwiajacy wy-
najmowanie mieszkania w TBS-ie w wysokosci maksimum 25% warto$ci
inwestycji). Czy powinny placi¢ partycypacje rowniez za udzialty we wspdl-
nej przestrzeni?

» Argumentem za jest to, ze wiaczenie si¢ w utrzymanie sposob staly
i przypieczetowanie na tym poziomie wspotwlasnosci moze wptywac pozy-
tywnie na troske o wspolng przestrzen.

» Argumentem przeciw jest to, ze mamy do czynienia z eksperymen-
tem, ktdrego inicjatorem jest m.st. Warszawa, wigc to ono powinno ponosic¢
koszty wspolnej przestrzeni.

» Dodatkowo argumentem przeciw jest rdwniez to, ze przypisanie lo-
kalu do jednego wiasciciela ulatwi potencjalne dostosowanie go do innych
funkcji, jesli formuta przestrzeni wspolnej w budynku sie nie sprawdzi.

Przed podjeciem ostatecznej decyzji konieczne jest sprawdzenie, czy
taki rodzaj wspotwlasnosci jest mozliwy w formule TBS.

Poza wspdlnymi przestrzeniami wewnatrz budynku w dyskusji poja-
wil sie temat wspolnej przestrzeni na dachu budynku.

Pojawila si¢ watpliwo$¢, czy rozwoj budownictwa opartego na miksie
spolecznym bedzie szedl w tym samym tempie, co zmiana postaw spotecz-



nych. A konkretnie, czy jestesmy jako spolecznosci lokalne gotowi na tego
typu projekty mieszkaniowe.

Dlatego tez warto mysle¢ réwniez o scenariuszu, w ktérym projekt -
zwlaszcza w jego cohousingowej formule - sie¢ nie uda. Aby wiec nie two-
rzy¢ przestrzeni, ktére beda bezuzyteczne, konieczne jest takie planowanie,
ktdre przewidzi alternatywne scenariusze dla mieszkan dedykowanych po-
szczegdlnym grupom spolfecznym i/lub funkcjom. Np. jesli projektujemy
mieszkanie dla duzej rodziny, powinno by¢ mozliwe podzielenie go na pof,
co trzeba uwzgledni¢ przy podlaczeniu go do piondw wodno-kanalizacyj-
nych. Jesli zaklada si¢ obecnos¢ wspdlnej duzej przestrzeni, konieczne jest
uwzglednienie przyszlego alternatywnego wykorzystania - na mniejsze
mieszkania lub na inng funkcje (np. biurowsa). Przy planowaniu pokoju dla
opiekuna lub opiekunki os6b z niepelnosprawnosciami nie mozna nadmier-
nie redukowa¢ powierzchni - duzo lepiej jest zaplanowac¢ pomieszczenie,
ktére mozna potencjalnie przeksztalci¢ na pelnowarto$ciowag kawalerke.

1. Ustalenie podzialu migedzy udziatem mieszkan komunalnych (segmenty
A iB)iTBS-owych (segment C).
2. Wytypowanie przez biura m.st. Warszawy grup beneficjentéw i benefi-
cjentek miejskich programoéw, ktorzy i ktore beda kierowane do tych lokali
(segment A).

o Okreslenie mieszkan dla tych grup - wielko$¢, wyposazenie.

3. Okreslenie alternatywnych funkgji dla innych potencjalnych uzytkowni-
czek i uzytkownikow.

4. Okreslenie wielkosci programu funkcjonalno-uzytkowego przestrzeni
wspolnej/przestrzeni wspdlnych.

Modelowa kamienica dla Warszawy powinna by¢ traktowana jako
projekt pilotazowy, w ktérym na kazdym etapie odbywa si¢ szczegétowa
ewaluacja i troska o szerokie wlgczenie strony spotecznej. Wysoki poziom
partycypacji i korzystanie z wiedzy spolecznych ekspertek i ekspertow moze
uchroni¢ przed prostymi bledami, ktére beda rzutowac na catos¢ projektu.
Uspotecznienie procesu sprawia, ze jest on traktowany jako wspdlna spra-
wa, przyszlos¢ mieszkalnictwa, a nie projekt, ktéry bedzie dotyczyt waskiej
grupki szczesliwcow. Jak pokazuje przykltad Mehr Als Wohnen w Zurychu,
mozna z sukcesem przeprowadzi¢ proces partycypacji, wlaczajac szersze
grono o0sob niz przyszli lokatorzy i lokatorki. Tam, z os6b ktore braty udziat
w pracach nad ksztaltem osiedla, ostatecznie zamieszkato 30%. Warto pytac
o powdd zainteresowania projektem: poza uzyskaniem wlasnego mieszka-
nia moga to by¢ réwniez takie powody jak zainteresowanie tematem, cheé¢
wlaczenia si¢ progresywny projekt, ktory zmieni polityke mieszkaniowa lub
odpowiedzialnos¢ za wlasne sasiedztwo.



Nowe inwestycje mieszkaniowe to wiecej niz mieszkania. Moga za-
wiera¢ rowniez funkcje ustugowo-rekreacyjne, z ktorych bedzie korzystaé
lokalna spotecznos¢. Modelowa kamienica to tez szansa podniesienia po-
ziomu jako$ci przestrzeni publicznej oraz wyznaczenia nowych standardow
w mieszkalnictwie miejskim. Jednym z takich kierunkéw mogloby by¢ pa-
trzenie na modelowg kamienice jako pilotazowy projekt zréwnowazonych
osiedli zgodnie z wytycznymi Living Community Challenge, ktére poza
takimi kwestiami jak: efektywnos¢ energetyczna, lokalizacja, dostep za po-
mocg komunikacji publicznej, pieszo oraz rowerem, odnoszg si¢ rowniez
do takich kategorii jak: zdrowie, szczescie, réwnos¢, piekno, duch miejsca.

Modelowa kamienica dla Warszawy jest szansg na przywrocenie rdz-
norodnosci na poziomie budownictwa mieszkaniowego i prawdziwie miej-
skiego charakteru nowych inwestycji mieszkaniowych. Nowe podejscie do
zamieszkiwania uwzgledniajace kwestie réznorodnosci spotecznosci oraz
dostepnosci dla wszystkich grup spotecznych moze by¢ réwniez zacheta dla
prywatnych inwestoréw. Inwestycje samorzadowe beda tutaj stuzyty jako
pilotaze innowacyjnych rozwigzan w obszarze budownictwa mieszkanio-
wego, ktére mogg znalez¢ swoje odpowiedniki na poziomie inwestycji ko-
mercyjnych.
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Rys. 2. opracowanie LAB60+

Fot. 1. http://www.michaelegloff.ch/2830569/kraftwerk-2

Fot. 2. http://arcdog.com/portfolio/kraftwerk-2-residential-development/

Fot. 3. https://books.google.pl/books?id=bSiCCgA AQBA]&pg=PA56&lp-
g=PA56&dq=kraftwerk+2+residents++rooms&source=bl&ots=gTRzqDqO8&si-
g=eLGVq5FJAEzHyxlgKZZxsuJwC78&hl=pl&sa=X&ved=0ahUKE-
wiuOr-Uu-bPAhXmIJoKHcayD3kQ6AEIQzAF#v=onepage&q=kraftwerk%202%20
residents%20%20rooms&f=false

Fot. 4. https://books.google.pl/books?id=bSiCCgAAQBAJ&pg=PA56&lI-
pg=PA56&dq=kraftwerk+2+residents++rooms&source=bl&ots=gTRz-
gqDqO8&sig=eLGVq5FJAEzHyxlgKZZxsuJwC78&hl=pl&sa=X&ved=0ahUKE-
wiuOr-Uu-bPAhXmIJoKHcayD3kQ6AEIQzAF#v=onepage&q=kraftwerk%202%20
residents%20%20rooms&f=falsel
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Fot. 27. 1 28. zrodto: Agnieszka Labus
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misretki-senioritalo-fardknappeniin-tukholman-soderiin-2-9-2006/
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