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Architektura dla nowych
spotdzielni

Temat czwartych Warszawskich Rozméw
Architektonicznych CZYNSZOWKI -
mieszkanie dla kazdego wybrany zostat
w zwiazku z dysproporcjami na pol-
skim rynku nieruchomosci zdomi-
nowanym przez mieszkania wiasno-
Sciowe. Podczas wystapien pojawit sie
postulat ,,prawa do mieszkania”, a prele-
genci (Artur Celinski/Res Publica Nowa,
Maximilina Mendel/Reas, Tomasz
Fudala/Muzeum Sztuki Nowoczesnej)
podnosili kwestie niedostatecznej licz-
by mieszkan na wynajem o umiarko-
wanym czynszu. Druga czes¢ spotkania
skladata sie z prelekcji architektow

z Niemiec i byla prezentacja dobrych
praktyk. Swoje realizacje przedstawili:
Reiner Hofmann (bogevischs buero,
Monachium), Susanne Schnorbusch
(Berlin) oraz Christoph Roedig (Roedig-
Schop Architekten, Berlin). Reiner
Hofmann oméwit efekty wspotpracy
ze spotdzielniami i partnerami pu-
blicznymi. Susanne Schnorbusch
zaprezentowata Fortuna Kiez Park

- modelowe zagospodarowanie prze-
strzeni wspolnej na wielkim berlinskim
osiedlu Marzahn, na ktérym w wyniku
przemian demograficznych pozostali
gléwnie emeryci i lokatorzy socjalni.
W proces projektowy od poczatku zaan-
gazowani byli mieszkancy, dzieki cze-
mu udato sie utworzy¢ zywa przestrzen
miejskiego ogrodu, za ktora wspélnota
czuje sie odpowiedzialna. Christoph
Roedig méwit o Méckernkniez — no-
wym zespole w Berlinie, ktéry powstaje
jako wspélna realizacja spotdzielni
oraz miasta. Zrzeszonych jest w niej
1200 0s06b, dla ktoérych budowanych
jest 470 mieszkan (prywatnych, spét-
dzielczych i miejskich na wynajem),
przedszkole, hotel oraz lokale ustugo-
we. Powstana m.in. mieszkania bez
barier, z czynszem socjalnym oraz dla
0s6b starszych. Realizacja zostata chwi-
lowo wstrzymana. Z powodu sytuacji
na rynku mieszkaniowym i wzrostu
cen materiatléw banki wycofaly oferte
wspofinansowania i spétdzielnia zo-
stala zmuszona do poszukiwania inwe-
stor6w prywatnych. WRA rozpoczela
wizja lokalna, tym razem na Zoliborzu,
gdzie po osiedlach WSM Zoliborz oraz
Sady Zoliborskie oprowadzit Grzegorz
Mika. (AT)

Skad bierzesz tak interesujace zlecenia
oraz takich zaangazowanych i swiado-
mych inwestoréw?

MieliSmy szczescie, bo w Monachium
jest wielu dobrych inwestorow, ktorzy
maja w statucie budowe mieszkan do-
stepnych (czyli takich, ktére powstaty
w wyniku dziatan w ramach polityki
mieszkaniowej, przeznaczonych dla
0s6b nie mogacych osiggna¢ miesz-
kania na wolnym rynku - przyp. aut.)

- to po pierwsze. Po drugie w 2002 roku
wygraliSmy konkurs na duzy zespét
mieszkaniowy dla studentow w tym
wlasnie miescie, byla to inwestycja
wspotfinansowana przez Land Bawarii.
Dzieki temu projektowi zyskaliSmy
doswiadczenie i staliSmy sie rozpozna-
walni dla inwestoréw jako ci, ktorzy
potrafia robi¢ dobrg architekture za
niewielkie pienigdze. Dzieki naszemu
portfolio jesteSmy zapraszani do kon-
kursow albo do zapytan ofertowych
przy inwestycjach z sektora publicz-
nego czy organizowanych przez spét-
dzielnie.

Czy pracujecie takze z mikrospotdziel-
niami typu cohousing?

Tak. Jednak cohousing trzeba zdecydo-
wanie odr6znic od spétdzielni mieszka-
niowych. Spétdzielnie funkcjonuja bez
prywatnej wiasnosci — caly majatek jest
wspolny, w przypadku cohousingu jest
to raczej wspdlnie zarzadzana wlasnosé
prywatna. To zupelnie inne schematy,
mysle, Ze oba s3 warto$ciowe i ciekawe,
jednak w przypadku cohousingu o sp6t-
dzielczosci mozemy méwic tylko do
momentu ukorniczenia budowy: nastep-
nie udziatowcy dziela nieruchomos¢
istaja sie wlascicielami poszczegblnych
mieszkan - przestrzen nie zachowuje
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wspoélnotowego charakteru, wlasciwego
dla spétdzielni. Z mojego doswiadcze-
nia wynika, ze dobre funkcjonowanie
przestrzeni wspolnotowych wymaga
kolektywnej wlasnoSci. Mieszkancy,
ktorzy sa zbiorowymi wiascicielami,
czesciej sie angazuja, zastanawiaja sie:
dlaczego nie zrobi¢ tu warsztatu stolar-
skiego albo biblioteki albo czegos innego,
co nas interesuje? Mysle, ze takie wspol-
notowe zatozenia s3 znacznie trwalsze,
bardziej zréwnowazone.

Wspomniates o wspélnotowych warsz-
tatach czy bibliotekach - jak s3 finanso-
wane takie przestrzenie?

We wszystkich wypadkach, ktére znam,
funkcje dodatkowe finansowane sa ze
sktadek wspoélnoty. Podstawa funkcjo-
nowania tych przestrzeni jest jednak
zawsze miejsce, ktére mozna zaada-
ptowac, dlatego trzeba o tym pamietac
juz na etapie projektu. Trzeba zostawi¢
mieszkanicom taka mozliwo$¢, bez
nadmiernego obciazania ich finanso-
wo. Z tego powodu w Niemczech, gdzie
przy sprzedazy nieruchomosci kal-
kuluje sie kubature ponad poziomem
gruntu, miejsca te powstaja zazwyczaj
w piwnicach, dzigki czemu samo po-
mieszczenie jest w pewnym stopniu za
darmo.

Dla nas tak dobrze funkcjonujace
wspdlnoty s3 pewnego rodzaju utopia.
Wydaje sie, ze w Polsce zbyt czesto wy-
buchaja konflikty...

Niemcy tez sie kt6ca. Te wspolnoty
stanowig i U nas pewna nowos¢, nie s3
obecne w catym kraju. W Monachium,
Berlinie, Fryburgu czy Hamburgu
nastapit renesans sp6tdzielni miesz-
kaniowych z silnymi wspélnotami,
gléwnie dlatego, ze wladze tych miast
uznaly, Ze s3 one miastu potrzebne.
Zeby spotdzielnie mogly funkcjonowac

w warunkach wolnego rynku, koniecz-
ne jest wsparcie ze strony samorzadu
m.in. zwigzane z utatwieniami w po-
zyskiwaniu gruntéw. W Hamburgu

i Fryburgu 30-40% nowych terenéw
mieszkaniowych jest przeznaczanych
dla spotdzielni, w Monachium 20%.
Wiedz3 one, Ze na pewno beda miaty
mozliwos¢ zakupu dziatki; dostaja czas,
ktory jest dla nich kluczowy. Inwestycje
spotdzielcze powstaja co najmniej 3-4
lata, w zupelnie innym trybie niz dewe-
loperskie.

Czy projektujecie takze zespoty miesz-
kaniowe dla 0s6b o zréznicowanym
statusie materialnym i spotecznym?
Mieszacie mieszkania wolnorynkowe

z socjalnymi?

Wiekszo$¢ projektow, ktére pokazy-
watem podczas WRA, zaktadata zré6z-
nicowana socjalnie strukture i, moim
zdaniem, jest to klucz do ich dobrego
funkcjonowania. Miasto jest ztozone, s3
w nim rézni ludzie. Mozesz wszystkich
posegregowac — czarni tu, biali tam,
bogaci tu, biedni tam — ale wtedy po-
jawia sie problemy na granicach stref.
Tak sie zreszta dzieje w wielu miastach,
réwniez w Niemczech. W mieszanych
wspolnotach, przy partycypacji, chodzi
wiasnie o to, zeby spotykac r6znych
ludzi. Te spotkania sg bardzo inspiru-
jace. Co wiecej, w trakcie wspotpracy
partycypacyjnej status materialny oka-
zuje sie nieistotny. Najbogatsi wcale nie
maja najwiekszych przywilejow przy
wyborze mieszkan - pierwszenstwo
dostaja ci, ktéry najwiecej czasu po-
Swiecili dla spotecznosci.

Czy w jakis sposéb zacheca sie uprzywi-
lejowane warstwy do zaangazowania sie
w spotdzielnie?

Koniec konicow nie jest istotne, czy
jestes$ bogaty czy biedny, tylko w jaki
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sposéb chcesz zy¢. Czy w apartamencie
w zamknietym osiedlu, czy w Zzywej
spotecznosci? Czy gdy zachorujesz be-
dziesz mogt poprosi¢ o pomoc s3siada
- przyjaciela, czy raczej bedziesz musiat
skorzystac z ptatnej bezosobowej firmy?
Zycie we wspolnocie jest duzo bardziej
satysfakcjonujace. Kiedy popatrzysz

na stare wspolnoty wiejskie, zobaczysz,
ze wszystko w nich dobrze dziatato,
wszyscy o siebie dbali. Oczywiscie nie
da sie stworzy¢ wsi w miescie, jest inna
struktura rodziny, ale...

Chciatam nieco zmieni¢ temat i zapytac
Cie teraz jako architekta - jaka jest two-
ja recepta na udane mate mieszkanie,

z czego nie mozna rezygnowac?

To trudne pytanie, takie z cyklu: jak do-
brze projektowac? Kiedy zaczynaliSmy,
wydawato nam sie, ze najwazniejsza
jest elastyczno$¢ uktadu mieszkania.
Okazalo sie jednak, ze ludzie z tego

nie korzystaja — rearanzacje s3 mimo
wszystko czesto zbyt duzym obcig-
zeniem finansowym. Zauwazyli$my
takze, Ze to co ludzie robia ze swoimi
mieszkaniami, bardzo r6zni sie od
tego, co planuja dla nich architekci,

a w zwiazku z tym najwazniejsze jest
dobre zorganizowanie przestrzeni
wspolnych. Przestrzen miedzy miesz-
kaniami decyduje o tym, czy zawiaze
sie wspolnota. Podczas WRA poka-
zywatem zdjecia budynku, w ktérym
zaprojektowali$my czerwone wnetrza
klatek schodowych. Na poczatku
wszyscy byli przestraszeni: ojejku, jak
tu jest czerwono i agresywnie! Teraz,

po czterech latach, budujemy nastepny
etap tej inwestycji i pytamy miesz-
kanicéw, czy s3 zadowoleni. 95% 0s6b
jest zadowolonych i chca kontynuacji
w takim samym stylu. Ludzie docenili
unikalne klatki schodowe, ktore daja
im troche poczucia, ze mieszkaja w wy-
jatkowym miejscu. Z prostych podpo-
wiedzi: bardzo istotny jest balkon lub
taras — w Niemczech nie buduje sie juz
w zasadzie mieszkan bez balkonéw, no
ewentualnie mikrokawalerki.

W trakcie spotkania mowites duzo

o partycypacji, teraz mowisz, ze miesz-
kancy nie byli zadowoleni z klatelk, kté-
re dla nich zaprojektowaliscie. W pro-
cesie partycypacji pomyst czerwonych
klatek odrzuciliby od razu.

Tam gdzie sie da, staramy sie jednak
angazowac mieszkancow. Proces pro-

jektowy uwzgledniajacy partycypacje

wymaga bardzo duzo pracy organizacyj-
nej i cierpliwosci, ale jest tego warty.
Czy macie w biurze osobe odpowiedzial-
n3 za komunikacje z przysztymi miesz-
laricami, za organizacje takich spotkan?
Nie, wiekszo$¢ organizuje i prowadze
samodzielnie. Wprawy nabieralem pro-
wadzac zajecia ze studentami, bo praca
z nimi jest wlasnie takim procesem
partycypacyjnym, z tym, Ze jest nieco
fatwiej, bo ty jestes szefem i studenci
muszg cie stuchac. Dla architektow
angazowanie spotecznosci jest dosy¢
trudne. Musza sie nauczy¢ dzieli¢
autorytetem, podczas gdy na studiach
uCzono nas, ze mamy mowic innym, co
jest dobre, a co zte. Przy procesie par-
tycypacyjnym kluczowe jest ustalenie
regut i czytelnego planu w taki sposob,
zeby wszyscy czuli sie jego czescia.

Na koniec nie wszystkie pomysty moga
by¢ uwzglednione, jednak gdy decyzje
podejmowane sa wspolnie, w ramach
procesu, Wszyscy s3 w stanie je zaak-
ceptowac. Przy takim projektowaniu
mieszkancy zatwierdzajq rzeczy, ktére
w normalnym trybie odrzuciliby jako
zbyt szalone i niepraktyczne.

Czy zdarzyto sie kiedys, ze byto Ci trud-
no zaakceptowac decyzje mieszkancow?
Oczywiscie.

| co wtedy?

Czasem udawato nam sie przekonac ich
w drugiej turze rozmow, czasem musie-
liSmy zaakceptowac co$ co sie nam nie
podobato.
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