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Przestrzenie coworkingowe
w Srodowisku mieszkaniowym
— studium przypadku

Coworking spaces in a housing
environment — case study

Streszczenie

W obliczu kolejnych fal pandemii wywotanych przez wirus Sars-CoV-2, zacieraja sie granice miedzy pracg a domem. Innowacyjne
przestrzenie pracy wydajg sie nowym kierunkiem, zaréwno w architekturze biurowej, jak i w architekturze mieszkaniowej. W artykule
omowiono zagadnienia przestrzeni coworkingowych w srodowisku mieszkaniowym na nowo wybudowanych osiedlach: Nowa Letnica
w Gdansku oraz 33 Bond St. przy 300 Livingston Street w Brooklynie. Jako metode badawczg zastosowano metode komparatywng z wy-
korzystaniem narzedzi ankietowych w postaci schematéw oraz wykreséw stupkowych i kotowych. Wyniki badan stanowig odpowiedz
na potrzeby pracownikéw majgcych zdalny tryb pracy oraz sa podpowiedzig dla wspotczesnego budownictwa przy projektowaniu stref
coworkingowych na osiedlach mieszkaniowych w okresie postpandemicznym. Celem niniejszego artykutu jest zapetnienie luki badaw-
czej w zakresie aranzacji przestrzeni coworkingowych, ktére nie odpowiadajg potrzebom uzytkownikéw.

Abstract

In the face of successive waves of the pandemic caused by the Sars-CoV-2 virus, the boundaries between work and home are
blurred. Innovative workspaces seem to be a new direction, both in office architecture and in residential architecture. The article
concerns the issue of coworking spaces in the residential environment of newly built housing estates. Nowa Letnica in Gdansk and
33 Bond St. at 300 Livingston Street in Brooklyn. As a research method, a comparative method was used using survey tools in the
form of diagrams and bar and pie charts. The research results are a response to the needs of employees who work remotely and
are a hint for modern construction when designing co-working zones in housing estates in the post-pandemic period. The aim of
this article is to fill the research gap in the field of arranging coworking spaces that do not meet the needs of users.
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Wstep

W roku 2020 zaczeta sie pandemia COVID-19. Wiele firm
zdecydowato sie na prace zdalng i do tej pory utrzymuje te
forme lub wprowadzito model hybrydowy. Praca z miejsca
zamieszkania nie dla wszystkich stata sie wymarzonym,
a przede wszystkim ergonomicznym modelem pracy.
Wspotczesna architektura mieszkaniowa budzi sporo za-
strzezen. Polska nalezy do krajow, w ktorych rynek miesz-
kaniowy jest najmniej dopasowany do potrzeb mieszkan-
cow. Az 40,7 proc. Polakéw zajmuje mieszkania, ktére sg
przepetnione, zbyt mate w stosunku do potrzeb uzytkow-
nikéw (Eurostat, 2020). Czesto sg niedostosowane funk-
cjonalnie do obecnych realidw, w ktérych, tzw. home
office stat sie codziennoscia. Dlatego znaczna czes¢ pra-
cownikow zdecydowata sie wyjs¢ ze swoich mieszkan,
poszukujgc alternatywnej przestrzeni pracy. Pracownicy,
ktérzy pracujg w domu przez wiele godzin dziennie, cze-
sto cierpig z powodu izolacji. A istotg coworkingu jest
wspofpraca, nawigzywanie kontaktéw z innymi miesz-
kancami (Botsman, Rogers, 2011). Dotychczas cowor-
king kojarzony byt z przestrzeniami do wynajecia w biu-
rowcach. Zmiany na rynku pracy to jeden z wazniejszych
skutkéw epidemii. Home office stat sie coraz bardziej

Introduction

The COVID-19 pandemic began in 2020. Many com-
panies have decided to work remotely and still main-
tain this form or have introduced a hybrid model.
Working from home has not become a dream and,
above all, an ergonomic work model for everyone.
Contemporary residential architecture raises many
objections. Poland is one of the countries where the
housing market is not adapted to the needs of its
inhabitants. Until 40.7 percent of Poles live in over-
crowded flats, too small in relation to the needs of
their users (Eurostat, 2020). They are often function-
ally maladjusted to the current realities in which the
so-called home office has become commonplace.
Therefore, a significant part of the employees de-
cided to leave their apartments to look for an alterna-
tive work space. Workers who work from home for
many hours a day often suffer from isolation. And the
essence of co-working is cooperation, establishing
contacts with other residents. So far, co-working has
been associated with spaces for rent in office build-
ings. Changes in the labor market are one of the most
important effects of the epidemic. The home office
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popularnym sposobem wykonywania pracy, dlatego
deweloperzy zaczynajg uwzgledniaé potrzeby mieszkan-
cow osiedli i proponuja alternatywne rozwigzania.

Rozwdj przestrzeni coworkingowych

Mozna stwierdzi¢, ze na pierwsze aranzacje przestrze-
ni coworkingowych wptyw mogta mie¢ idea coho-
usingu (ang. wspodlnota zamieszkania). Pierwsze formy
mieszkalnictwa wspoélnotowego powstawaty w latach
60. w Danii. Dzisiaj popularnoscia cieszg sie w krajach
skandynawskich oraz w Ameryce Pétnocnej. Dick Ur-
ban Vestbro, szwedzki architekt, okresla cohousing jako
»~mieszkalnictwo ze wspolnymi przestrzeniami i dzie-
lonymi udogodnieniami dla mieszkancow”. Kluczo-
wym fundamentem cohousingu jest pofozenie nacisku
na przestrzenie wspoélne. Mieszkalnictwo wspdlnotowe
przybiera rézne formy w zaleznosci od kraju czy nawet
od rodzaju habitatu. W budynkach architektury wieloro-
dzinnych beda to np.: pokoje zabaw, czytelnie, wspdlne
jadalnie dla mieszkancéw czy nawet pomieszczenia go-
spodarcze typu pralnia. W architekturze jednorodzinnej
beda to przestrzenie zaaranzowane na zewnatrz, takie
jak: place zabaw, mata architektura stuzagca do odpo-
czynku i relaksu. Wspolnym mianownikiem cohousingu
i coworkingu jest integracja, pielegnowanie relacji sg-
siedzkich, wiezy spoteczne, przy jednoczesnym zacho-
waniu prywatnoséci (Spinuzzi, 2012).

Coworking to wedfug Alessandro Gandini mozliwo$é
indywidualnej lub wspdélnej pracy na wynajmowanej po-
wierzchni, najczesciej biurowej, wykorzystywanej gtow-
nie przez tak zwanych freelanceréw (Gandini, 2015, 194).
W jezyku polskim brakuje odpowiednikoéw angielskiego
stowa ,coworking”. Coworking (ang. pracowac¢ razem)
ttumaczony jest na kilka sposobéw ze wzgledu na kon-
tekst wypowiedzi. Przybiera on znaczenie formy pracy,
przestrzeni, w ktérej sie pracuje oraz odnosi sie do $ro-
dowiska pracy (Brown, 2017, 112-126).

Pierwsze idee przestrzeni coworkingowych wywodza sie
z Ameryki pod koniec lat 90. Koncepcje coworkingowe
caty czas ewoluuja.

Po raz pierwszy terminu ,coworking” uzyt Bernard DeKo-
ven w 1996 roku. Jednak jego definicja réznita sie znacz-
nie od terazniejszego postrzegania coworkingu. Jak sam
mowi: ,Kiedy ukutem termin coworking, opisywatem
zjawisko, ktore nazwatem pracg razem jak rowny z row-
nym”. Z perspektywy dzisiejszego uzytkownika prze-
strzen coworkingowa to praca na wspolnej powierzchni,
ale odrebnych jednostek (Garrett, 2014).

W 2005 roku Brad Neuberg otworzyt w porozumieniu
z feministyczng organizacja kobiet o nazwie Spiral Muse
pierwszg przestrzen wspolng do pracy. Gtéwnym powo-
dem byta dla niego potrzeba usystematyzowania czasu
pracy. Projekt powstat szybo i réwnie szybko sie zakon-
czyt. Juz po roku Neuberg zatozyt wtasna, pierwsza nie-
zalezng przestrzen coworkingowa na peten etat o nazwie
Hat Factory. Srodowisko pracy byto nieformalne. Noel
Hidalgo i Beka Economopoulos, zainicjowali pierwsza
przestrzen coworkingowa w Nowym Jorku. Ich wspétlo-
katorzy: Amit Gupta i Luke Crawford, idac za przyktadem
stworzyli Jelly. Spotykali sie tam mobilni pracownicy.
Ich Jelly osiagneto globalny sukces, zaciekawito media
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has become an increasingly popular way of doing
work, which is why developers are beginning to take
into account the needs of residents of housing es-
tates and propose alternative solutions.

Development of coworking spaces

It can be concluded that the idea of co-housing (com-
munity of residence) could have influenced the first
arrangements of co-working spaces. The first forms
of community housing emerged in the 1960s in
Denmark. Today, they are popular in Scandinavian
countries and in North America. Dick Urban Vestbro,
Swedish architect, describes co-housing as “housing
with shared spaces and shared amenities for resi-
dents”. A key element of cohousing is the emphasis
on shared spaces. Community housing takes various
forms depending on the country or even the type of
habitat. In multifamily architecture buildings, these
will be, for example, playrooms, reading rooms,
shared dining rooms for residents, or even utility
rooms such as a laundry room. In single-family archi-
tecture, these will be spaces arranged outside, such
as: playgrounds, landscaping for rest and relaxation.
The common denominator of co-housing and co-
working is integration, nurturing neighborly relations,
social ties, while maintaining privacy (Spinuzzi, 2012).
Coworking is, according to Alessandro Gandini, the
possibility of individual or joint work in the rented
space, usually an office space, used mainly by so-
called freelancers (Gandini, 2015, 194). There are no
English equivalents of the word “coworking” in Pol-
ish. Co-working is translated in several ways due to
the context of the statement. It takes on the meaning
of the form of work, the space in which one works,
and relates to the working environment (Brown,
2017, 112-126).

The first ideas of coworking spaces came from Amer-
ica in the late 1990s. The concepts of co-working are
constantly evolving.

The term “coworking” was first used by Bernard DeK-
oven in 1996. However, its definition differed signifi-
cantly from the current perception of coworking. As
he himself says: “When | coined the term coworking,
| was describing a phenomenon that | called working
together as equals”. From the perspective of today’s
user, a coworking space is a work on a common
area, but separate units (Garrett, 2014).

In 2005, Brad Neuberg opened the first collabora-
tive workspace with a feminist women’s organiza-
tion called Spiral Muse. The main reason for him was
the need to systematize work time. The project was
quick and finished as quickly. After just a year, Neu-
berg set up his first independent full-time coworking
space called “Hat Factory”. The working environment
was informal. Noel Hidalgo and Beka Economopou-
los, initiated the first co-working space in New York.
Their roommates, Amit Gupta and Luke Crawford,
followed suit and created Jelly. Mobile workers used
to meet there. Their jelly achieved global success,
attracted media coverage from all over the world,
and encouraged other cities to establish co-working



z catego $wiata i zachecito inne miasta do zakfadania
przestrzeni coworkingowych. Coworking rozrést sie do
ponad 70 miejsc na catym $wiecie pod koniec 2008 r.
(Bacigalupo, Jones, Sundstet, 2009). W 2009 trend do-
tart do Azji i Ameryki Potudniowe;j.

Ruch coworkingowy nalezy do duzych firm, takich jak Im-
pact Hub, WeWork i Industrious. To one majg monopol
na $wiatowym rynku. Ten system pracy stanowi szybko
rozwijajaca sie branze i przewiduje sig, ze do 2024 r. na
Swiecie bedzie okoto 40 000 miejsc coworkingowych.

Niekonwencjonalna koncepcja przestrzeni pracy
Sporo zmian w dotychczasowym zyciu zainicjowata pan-
demia. Ludzie we wtasnych mieszkaniach zmuszeni byli
do stworzenia sobie wiasnej przestrzeni pracy, w wielu
przypadkach w niedostosowanych mieszkaniach (prze-
waznie zbyt matych). Oprécz niekorzystnej przestrzeni
pracy, pracownicy borykajg sie z problemami w rela-
cjach w firmie

(Sidor-Rzadkowska, 2020). Osoby zatrudnione w przed-
siebiorstwach potrzebujg informacji zwrotnej i petnej
szacunku konfrontacji, aby poméc sobie nawzajem
w rozwoju. Tego samego zdania jest firma Artchimbol-
di z Barcelony, ktéra stara sie zmienia¢ koncepcje prze-
strzeni zbiorowej lub firmowej. Ich projekt z 2020 roku
we wspotpracy z architektka Emma Marti stat sie ukto-
nem do realizacji potrzeby poczucia sie ,jak w domu”.
Projekt opiera sie na trzech filarach: przestrzeni, zyw-
nosci i budowaniu zespotu. To takze filozofia dziatania
Artchimboldi.

Inspirujac sie $rodowiskiem oraz harmonia, stworzyli
piekne miejsce na wyspie Minorce, ktére sprzyja krea-
tywnosci. Przyroda pobudza do bardziej efektywnej pra-
cy. Projekt polegat na adaptacji historycznego budynku,
przy minimalnej i nieinwazyjnej interwencji. Projekt przy-
wrocit i podkreslit pierwotny charakter budynku. Zacho-
wat faktury obudowy, podtdg, sufitéw, otworéow w ele-
wacji, a z drugiej strony bardzo subtelnie, ale jednak
postawit na catkowicie zréznicowane etapy przebudowy,
wykorzystujac drewno sosnowe jako nowg fakture. Na
dwoch kondygnacjach zostaty zrealizowane dwie jasne
przestronne przestrzenie do wspoélnych stanowisk pracy.
Czes$¢ dzienna z kuchnig znajduje sie na parterze i posia-
da bezposrednie wyjscie na patio. Kuchnia to obszerna
strefa taczagca miejsce spotkan, jak i miejsce pracy. Pie-
tro przeznaczone zostato na czes$¢ relaksu, odpoczynku
z prywatnymi przestrzeniami na wzoér sypialni. To osiem
prywatnych  skompresowanych  zaprojektowanych
miejsc do spania. Posiadajg one takze funkcje magazy-
nowania i przechowywania. Wizualnie oddzielone sa
bawetnianymi zastonami od czesci wspodlnej. Na gornej
kondygnacji znajduje sie tez klimatyczna strefa matej
czytelni z regatami i wygodnymi meblami kawowymi.
Aranzacja wnetrza bryty takze wskazuje i stawia na ko-
munikacje oraz nawigzywanie kontaktu.

Zespot mieszkaniowy na osiedlu Nowa Letnica

w Gdansku

Letnica jest jedna z najbardziej dynamicznie rozwijajg-
cych sie dzielnic Gdanska, potozong w pdétnocnej czesci
miasta, nad Martwag Wista.

spaces. Coworking grew to more than 70 locations
around the world at the end of 2008 (Bacigalupo,
Jones, Sundstet, 2009). Only in 2009 did the trend
reach Asia and South America.

The coworking movement belongs to large com-
panies such as Impact Hub, WeWork, and Industri-
ous. They have a monopoly on the world market.
This work system is a fast-growing industry and is
projected to have around 40,000 coworking spaces
worldwide by 2024.

Unconventional workspace concept

Many changes in life have been initiated by the pan-
demic. It is worth stopping here and remembering
the changes that the pandemic initiated in life so far.
People in their own apartments were forced to cre-
ate their own work space, in many cases in unsuit-
able apartments (usually too small). In addition to
the unfavorable working environment, employees
are faced with problems in relations within the com-
pany. Business people need feedback and respectful
confrontation to help each other grow. Artchimboldi
is of the same opinion. Artchimboldi from Barcelona
tries to change the concept of collective or company
space. Their 2020 project in collaboration with ar-
chitect Emma Marti became a tribute to the need to
feel “at home”. The project is based on three pillars:
space, food, and team building. It is also Artchimbol-
di’s philosophy of action.

Inspired by the environment and harmony, they cre-
ated a beautiful place on the island of Menorca that
favors creativity. Nature stimulates you to work more
effectively. The project consists in adapting a historic
building with the most minimal and noninvasive in-
tervention possible. The project restored and empha-
sized the original character of the building. He kept the
textures of the casing, floors, ceilings, and openings
in the fagade and, on the other hand, very subtly but
nevertheless focused on completely different stages
of reconstruction, using pine wood as a new texture.
On two floors, two bright and spacious spaces have
been built for unconventional common workstations.
The living room with kitchen is located on the ground
floor and has direct access to the patio. The kitchen
is a large area that connects a meeting place and
a workplace. The first floor is intended for a part of re-
laxation and rest with private spaces similar to a bed-
room. There are eight compressed private sleeping
places. They also have storage and storage functions.
They are visually separated from the common area
with cotton curtains. On the upper floor, there is also
an atmospheric zone of a small reading room with
shelves and comfortable coffee tables. The arrange-
ment of the interior of the body also indicates and
focuses on communication and establishes contact.

Housing estate in Nowa Letnica in Gdansk
Letnica is one of the most dynamically developing
districts of Gdansk, located in the northern part of the
city, on the Martwa Wisla.
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Il.1. a) Plan sytuacyjny Osiedla Nowa Letnica w Gdansku, b) widok na budynki G1i G2, zrédtfo: https://gdansk.robyg.pl/inwestycja/nowa-letnica
(data dostepu: 09.08.2022)

IIl.1. a) Situation plan of the Nowa Letnica estate in Gdansk, source: https://gdansk.robyg.pl/inwestycja/nowa-letnica (date: 09/08/2022), b) view of
buildings G1 and G2, source: https://gdansk.robyg.pl/inwestycja/nowa-letnica (date: 09/08/2022)

I1.2. a) Wnetrze przestrzeni coworkingowej, b) pomieszczenie konferencyjne, autor: Natalia Kuropka
lIl. 2. a) The interior of the co-working space in the G1 building, photo by Natalia Kuropka, b) the conference room, photo by Natalia Kuropka
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Grupa deweloperska Robyg, jako jedna z pierwszych do-
strzegta potencjat tego obszaru. Pomiedzy ulicami Su-
cha i Starowiejska ksztattuje sie osiedle Nowa Letnica.
Zabudowa wielorodzinna zostata zaprojektowana jako
uktad 15 budynkéw o tacznej liczbie 2500 mieszkan.

W dwoéch 17-kondygnacyjnych budynkach od zachod-
niej strony, oznaczonych kolejno G1i G2, w 2021 roku
zostata udostepniona wspélna przestrzen do pracy.
Strefa coworkingowa przeznaczona do uzytku dla miesz-
kancow dwoéch budynkéw zlokalizowana jest na 1 pie-
trze, na 120 m2. Korzystanie ze wspdlnych miejsc pracy
pozwala zaoszczedzi¢ czas, tym bardziej, gdy strefa co-
workingowa ulokowana jest na tym samym osiedlu. Pra-
cownicy nie muszg traci¢ czasu na dojazd do i z pracy.
Zaoszczedzony czas dojazdéw skutkuje efektywnoscig
i bardziej produktywnymi pracownikami.

Na planie prostokata zostaty zaprojektowane, bez kla-
rownego przejs$cia, dwie strefy: open space oraz potpry-
watna z wiekszymi odstepami miedzy kanapami, z sob-
nym pomieszczeniem konferencyjnym. Przy ponad 350.
mieszkaniach w obu budynkach, powierzchnia 120 m?
wydaje sie byé wystarczajgca. Wérod réznorodnie po-
rozstawianych siedzisk, przewaza liczba powtarzalnych
modutéw, tych samych konfiguracji mebli i siedzen,
w wiekszosci typu kawowych. Przy kazdym miejscu
pracy znajdujg sie wbudowane w podtoge systemy do
prowadzenia instalacji elektrycznych. Oswietlenie zapro-
jektowano jako szynowe oraz punktowe formy w wystar-
czajgcej liczbie. Okna stanowig praktycznie obwodu
strefy. Cata wschodnia $ciana jest przeszklona. Oswietle-
nie naturalne oprécz energetycznych waloréw, pozytyw-
nie wptywa na zdrowie i samopoczucie zatrudnionych.
Wizualnie brak jest oddzielonych stanowisk pracy.
W czasach pandemicznych nie stwarza to komfortowych
warunkéw pracy, a takze wptywa na brak prywatnosci
uzytkownikow. Dodatkowo nie jest to odpowiednie roz-
wigzane, gdy ze strefy korzystajg mieszkancy z réznych
branz oraz firm. Wiele firm moze czu¢ sie mato komfor-
towo, bowiem przy braku zaprojektowanych pomiesz-
czen indywidualnych badz przegréd, istnieje ryzyko
ujawnienia danych lub strategii.

Strefa zaopatrzona jest w otwarte pomieszczenie socjal-
ne z dobrze zaopatrzonym aneksem kuchennym oraz
toalete. Cze$¢ socjalno-higieniczna poprzedzona zostata
wezszg strefg z wysokim stofem oraz hokerami. Strefa
otwarta jest siedem dni w tygodni w godzinach 7:00-
21:00. Dla niektérych mieszkancoéw pracujgcych w mie-
dzynarodowych firmach, w innych strefach czasowych,
moze okaza¢ sie zbyt krétko czynna.

Kolorystyka wnetrza jest spdjna z architekturg budynku.
Na tle cieptych odcieni drewnianych mebli wybijajg sie
dominujgce akcenty w postaci tkanin i innych miekkich
dodatkow tekstylnych w odcieniach pomaranczy i czer-
wieni. Projekt wnetrza jest przyjazny dla uzytkownikow i
sprzyja koncentracji. Duzym atutem strefy jest poprze-
dzajacy jg pokdj zabaw dla dzieci. Rodzice moga zosta-
wi¢ dzieci w trakcie swojej pracy.

Zespot mieszkaniowy 33 Bond St. przy 300 Livingston
Street w centrum Brooklynu
- analiza wtasna na podstawie zdje¢, zrodto: https://

The Robyg Development Group was one of the first
to recognize the potential of this area. The Nowa
Letnica housing estate is situated between Sucha
and Starowiejska streets. Multifamily housing was
designed as a system of 15 buildings with a total of
2,500 apartments.

In two 17-story buildings on the west side, designat-
ed G1 and G2, in April 2021, a shared work space
was vailable.

A co-working zone intended for use by residents of
two buildings is located on the 1st floor, on 120 m2.
The use of shared workspaces allows you to save time,
especially when the co-working zone is located on the
same property. Employees do not have to waste time
commuting to and from work. Saved commute time
results in efficiency and more productive employees.
Two zones have been incorporated into the rectangle
without a clear transition: open space and a semi-pri-
vate one with larger spaces between the sofas, with
a separate conference area. With over 350 apartments
in both apartments, a 120 m2 apartment seems to be
efficient. Among the various types of spaced seats,
the calculation of the number of repetitive parame-
ters, the same configurations of furniture and seats,
in the coffee type combination. Electrical systems are
connected at each workplace. The lighting was de-
signed as track and point forms in sufficient quality.
Windows separated practically of a specific zone.
The entire eastern wall is glazed. Natural lighting, in
addition to the advantages, has a good effect on the
health and well-being of employees.

There are no visually separated workstations. In
times of a pandemic, not conducive to comfortable
working conditions, as well as the impact on the lack
of privacy of users. In addition, this is not a solution
when due to reliefs for citizens from various indus-
tries and companies. Many companies can be used,
identified when showing individual elements or parti-
tions, there is a risk of data or strategy disclosure.
The zone is in an open social cooperative with a well-
cooperating kitchenette and toilet. The social and hy-
gienic part was preceded by a narrower zone with
a high table and stools. The zone is open seven days
a week from 7:00 a.m. to 9:00 p.m. For some resi-
dents in international companies, in other time zones,
the hours may be too short.

The colors of the interior are consistent with the ar-
chitecture of the building. Against the background of
dark shades of wooden furniture, strong accents in
the form of fabric and other soft textile accessories
in shades of orange and red stand out. The interior
design is user-friendly and easy. A large margin is
the children's playroom that precedes it. Parents can
leave their children while they work.

TFC Building in Downtown Brooklyn 33 Bond St-
own analysis based on photos, source: https://tfc.
com/residential/33-bond-street-brooklyn/new-york-
luxury-no-fee-apartments-and-retail-spaces (access
date: 09.08. 2022)
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tfc.com/residential/33-bond-street-brooklyn/new-york-
-luxury-no-fee-apartments-and-retail-spaces (data do-
stepu: 09.08.2022)

Nic dziwnego, ze najwiecej najlepszych aranzacji prze-
strzeni pracy jest zatem w kraju swego pochodzenia.
Stany Zjednoczone maja 18,3% powierzchni cowor-
kingowych na $wiecie. Jednym z przyktadow strefy co-
workingowej przeznaczonej dla mieszkancow majacych
zdalny tryb pracy jest budynek zespotu mieszkaniowego
33 Bond St. przy 300 Livingston Street.

Dla Amerykanow, ktérzy w wiekszosci pracujag zdalnie,
strefa coworkingowa o nazwie ,Homework” wydaje sie ku-
szgcym rozwigzaniem. Przy ponad 700 mieszkaniach, po-
wierzchnia strefy zostata zaaranzowana na okoto 140 m2.
Homework, jak przystato na lokalizacje, zaprojekto-
wano w wysokim standardzie i z zadbaniem o detale.
Przestrzen jest bardzo spdjnie podzielona na kilka stref
réznigcych sie wystrojem oraz atmosferg pracy. Co cie-
kawe kazda strefa zaakcentowana jest przez wyktadzi-
ny lub dywany w mocnych kontrastujgcych barwach.
Pierwszy segment zostat symetrycznie rozdzielony na
strefe pracy wspodlnej z kanapami, formg przypomina-
jacymi tradycyjne kanapy z amerykanskich baréw oraz
na strefe pracy prywatnej, z oddzielonymi szklanymi
przegrodami pokojami, petnigcymi funkcje salek kon-
ferencyjnych. Posrodku, wzdtuz korytarza, poustawia-
ne zostaty dtugie stoty, ktérych strefe wyznacza takze

No wonder that the best and most comfortable ar-
rangement of work spaces will therefore be found in
the country of origin. The United States has 18.3% of
the world’s co-working space. An example intended
for remote residents is a building.

For Americans, who mostly work remotely, the cowork-
ing area called “Homework” seems like a tempting
solution. With more than 700 apartments, the area of
the zone has been arranged on approximately 140 m2,
The homework, as is typical for a location, has been
designed to a high standard and with attention to
detail. The space is very coherent and thought-out,
divided into several zones that differ in design and
working atmosphere. Interestingly, each zone is ac-
centuated by carpets or carpets of strong contrast-
ing colors. The first segment has been symmetri-
cally divided into a common work zone with sofas,
in a form resembling traditional sofas from Ameri-
can bars, and a private work zone, with conference
rooms separated by glass partitions. In the middle,
along the corridor, there are long tables, the zone
of which is also determined by the change of mate-
rial on the ceiling. Later, much larger and less formal
zones were designed. There are low couches, coffee
tables, benches, and stools. In the common office
space, there is also a place for individual work with

11.3. a) Widok na zesp6t mieszkaniowy 33 Bond St., https://tfc.com/residential/33-bond-street-brooklyn/new-york-luxury-no-fee-apartments-
-and- (data dostepu:27.08.2022), b) plan sytuacyjny, https://maps.nyc.gov/doitt/nycitymap/ (data dostepu:27.08.2022)

IIIl. 3. a) View of 33 Bond St., source: https://tfc.com/residential/33-bond-street-brooklyn/new-york-luxury-no-fee-apartments-and-retail-spaces
(date: 9/08/2022), b) situational plan, source: http://maps.nyc.gov/doitt/nycitymap/ (date: 27/08/2022)
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II. 4. Pierwszy segment strefy Homework, zrodto: https://tfc.com/residential/33-bond-street-brooklyn/new-york-luxury-no-fee-apartments-and-
-retail-spaces (data dostepu: 09.08.2022)

lIl. 4. View of the first segment of the Homework zone, source: ttps://tfc.com/residential/33-bond-street-brooklyn/new-york-luxury-no-fee-

apartments-and-retail-spaces (date: 09/08/2022)

zmiana materiatu na suficie. W dalszej czesci zostaty
zaprojektowane znacznie wigksze i mniej formalne stre-
fy. Pojawiaja sie niskie kanapy stoliki kawowe oraz tawy
i taborety. We wspodlnej przestrzeni biurowej znalazto
sie takze miejsce dla pracy indywidualnej z oddzielony-
mi przesuwnymi $ciankami oraz zamykanymi strefami
z kawowymi siedziskami. Panuje tam atmosfera sprzyja-
jaca mniej formalnej pracy, indywidualna przestrzen dla
spotkan biznesowych potrzebujgcych znacznie wiecej
prywatnosci. Idea mobilnych przegrod jest dobrym po-
mystem we wspodlnej przestrzeni mieszkancéw. Liczne
azurowe regalty i szafy wypetniajg przestrzen oraz wi-
zualnie wydzielajg strefy i sprawiajg wrazenie prywat-
nosci. Podwieszany sufit obfozony jest drewnianymi
panelami, znad ktérych wydobywa sie rozproszone
$wiatto. Oswietlenie przybiera rézne formy od punkto-
wych swiatet w sufitach podwieszanych, przez kinkiety
i dekoracyjne wiszace lampy, az do wielkich rozmiarowo
paneli swietlnych. Oswietlenie sztuczne zostato rozpla-
nowane indywidualnie od rodzaju siedziska i adekwat-
ne do formy pracy. Rozmaito$¢ faktur oraz kolorystyka
tkanin takze wskazuje na podziat stref. Kolorystyka jest
jasna z zielonymi skérzanymi elementami.

Metoda badawcza

W niniejszym artykule analizie poddana zostata strefa
coworkingowa zlokalizowana na osiedlu Nowa Letnica.
Cho¢ liczba przestrzeni coworkingowych w Polsce stale
rosnie, ich rozwigzania architektoniczne nie odpowiada-
ja ograniczeniom i zasadom bezpieczenstwa sanitarne-
go zwigzanym z pandemiami.

separate sliding walls and closed zones with coffee
seats. There is an atmosphere conducive to less for-
mal work, an individual space for business meetings
that need much more privacy. The idea of mobile
partitions is a good idea in the common space of the
residents. Numerous open work shelves and closets
fill the space and visually separate the zones and give
the impression of privacy. The suspended ceiling is
covered with wooden panels from which diffused
light is emitted. Lighting comes in various forms,
from spotlights in suspended ceilings, to wall lamps
and decorative hanging lamps, to large-size light
panels. Artificial lighting was individually planned de-
pending on the type of seat and the type of work. The
variety of textures and colors of fabrics also indicate
the division of zones. The color scheme is bright with
green leather elements.

Research

This article analyzes the coworking zone located on
the Nowa Letnica estate. Although the number of co-
working spaces in Poland is constantly growing, their
architectural solutions do not comply with the restric-
tions and sanitary safety rules related to pandemics.

The article presents the method of quantitative re-
search conducted among people living in the G1 and
G2 buildings in the Nowa Letnica estate in the period
of June 10-12, 2022. Twenty-two questions in the sur-
vey were developed in cooperation with sociologist
Karolina Rozniatowska from the Doctoral School of
Social Sciences of the Jagiellonian University. The
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W artykule przedstawiono metode badan ilosciowych,
przeprowadzonych ws$réd oséb zamieszkujgcych bu-
dynki G1 i G2 na osiedlu Nowa Letnica w okresie 10-
12.06.2022. Dwadziescia dwa pytania w ankiecie zosta-
ty opracowane we wspofpracy z socjologiem, Karoling
Rozniatowska, ze Szkoty Doktorskiej Nauk Spotecznych
Uniwersytetu Jagiellonskiego. Podstawg uzyskanych
wynikéw staty sie zgromadzone podczas kwestionariu-
sza odpowiedzi na pytania dotyczace ich modelu pra-
cy, czasowej izolacji podczas pandemii oraz ukfadow
funkcjonalnych mieszkan. Zwrdécono sie tez z pytania-
mi dotyczacymi preferencji aranzacji przestrzeni pra-
cy. Gtéwny nacisk potozono na pytania odnoszace sie
do istniejgcej strefy coworkingowej przeznaczonej do
wspolnego uzytku. Dotyczyty one, miedzy innymi, po-
wodow korzystania z niej, zalet, a takze niedogodnosci.
W badaniach wzieto udziat 137 mieszkancéw. Oczywi-
$cie grupa mieszkancow jednego osiedla nie stanowi
duzego odsetka w poréwnaniu do globalnej liczby oséb
majgcych zdalny tryb pracy, ale jest na tyle wystarcza-
jaca by dostrzec pewne zaleznos$ci oraz tendencje przy
preferencjach do strefy coworkingowe;j.

Wyniki przeprowadzonego badania

Prawie potowa respondentéw pracuje w duzym przed-
siebiorstwie — powyzej 250 oséb. U wiekszosci pracowni-
kéw, czyli u 73,1%, praca polega na kontakcie z klientem,
a u 76,7% dodatkowo jeszcze opiera sie na wspofpracy
grupowej. 1/3 oséb nie miata wprowadzonej pracy zdal-
nej podczas pandemii, lecz mimo to miata wczeéniej do-
$wiadczenie z pracg w trybie homeoffice badz zdarzyto
im sie pracowa¢ z domu. 86 0s6b, u ktérych w firmie
wprowadzono prace zdalng podzielito sie na 3 grupy ze
wzgledu na okres jej trwania: u 56 osob praca zdalna
trwata 2-6 miesiecy, u 42 osob 7-12 miesiecy i praktycz-
nie tyle samo, bo 39 osoby stwierdzito, ze ponad rok.
Pytanie o aranzacje mieszkania przyniosto podzielone
gtosy. Mieszkanie rozktadowe posiada nieco ponad po-
fowa mieszkancéw osiedla, a ukfad jednoprzestrzenny
wystepuje u 22,4% respondentéw, podobnie jak uktad
cyrkulacyjny — u 20,9% osob. Uktad amfiladowy zazna-
czyty tylko 4 osoby.

Powierzchnia mieszkan odzwierciedla odpowiedzi z po-
przedniego pytania. Mieszkania najmniejsze, ponizej
30 m? zaznaczyto 19,7 % respondentow, 39,4 % o0sbb
posiada mieszkanie o powierzchni od 30 do 50 m?, za$
mieszkanie od 50 do 80 m? — 18,2%. Dos¢ zaskakujgcy
wydaje sie fakt, ze duze mieszkania powyzej 80 m? ma
duza czes¢ — 22,7%. To ta cze$¢ respondentéw w pyta-
niu, czy w mieszkaniu posiadajg osobne pomieszczenie
do pracy, odpowiedziata twierdzgco.

Blisko 80% mieszkanncow nie ma zaaranzowanej prze-
strzeni pracy i najczesciej pojawiajgcymi sie pomieszcze-
niami byt salon (57,7% wszystkich odpowiedzi) oraz sy-
pialnia (17,5%). Brak odrebnego pomieszczenia o funkcji
gabinetu, przede wszystkim w dzisiejszych czasach,
jest ucigzliwym mankamentem kazdej nieruchomosci.
Przy pytaniu o najbardziej ucigzliwy czynnik podczas pra-
cy w mieszkaniu zdania byly podzielone i czesto osoba
nie umiata zdecydowac sie tylko na jeden i wymieniata kil-
ka. Dla 46% brak aranzacji wydzielonej strefy pracy byto
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results obtained were based on the answers to the
questions concerning their work model, temporary
isolation during a pandemic, and the functional lay-
out of the apartments, collected during the ques-
tionnaires. Questions were also asked about the
preferences for arranging the workspace. The main
emphasis was placed on questions relating to the
existing co-working zone intended for shared use.
They concerned, among other things, the reasons
for using it, advantages and disadvantages. 137 resi-
dents participated in the investigation. Of course, the
group of residents of one housing estate does not
constitute a large percentage compared to the global
number of people who have remote work, but it is
sufficient to notice certain dependencies and trends
in the preferences for the coworking zone.

Survey results

Almost half of the respondents work in a large en-
terprise, more than 250 people. For the majority of
employees, i.e. 73.1%, work involves contact with
the client, and for 76.7% it is also based on group
cooperation. 1/3 of the people were not introduced
to work remotely during the pandemic but neverthe-
less had previous experience working in the home
office mode, or they happened to work from home.
86 people, for whom remote work was introduced
in the company, divided into 3 groups depending on
the duration of its duration, that is: for 56 people re-
mote work lasted from 2-6 months, in 42 people for
7-12 months and practically the same, because 39
people said it was more than a year.

The question about the arrangement of the apart-
ment resulted in divided voices. Slightly more than
half of the residents of the estate have a scheduled
flat, and a single-space system is present in 22.4%
of the respondents, as is the circulation system - in
20.9%. The enfilade system was marked by only
four people.

The apartment area reflects the answers to the pre-
vious question. The smallest flats, less than 30 m?,
were selected by 19.7% of the respondents, 39.4%
of people have a flat with an area of 30 to 50 m? and
an apartment of 50 to 80 m? — 18.2%. It may seem
quite surprising that large flats above 80 m? have
alarge part— 22.7%. This is the proportion of respon-
dents who asked whether they have a separate work
room in the flat and answered in the affirmative.
Almost 80% of the inhabitants do not have an ar-
ranged work space and the most frequently used
rooms were the living room (57.7% of all responses)
and the bedroom (17.5%). The lack of a separate
room for a study, especially nowadays, is a trouble-
some drawback of any property. (Il.5b)

When asked about the most onerous factor when
working in an apartment, opinions were divided and
often the person could not decide on only one and
mentioned a few. For 46%, the lack of a separate
work zone was the biggest problem when working
remotely. As many as 41.3% of people mentioned
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II. 5. a) Wyniki pytania: “Czy w mieszkaniu znajduje sie aranzacja osobnego pomieszczenia — gabinetu biurowego?”, b) wybor przestrzeni

w mieszkaniu na stanowiska pracy, zrédto: opracowanie wiasne

III.5. a) The results of the question: “Is there a separate room, an office room in the apartment?”, own elaboration based on collected surveys,
b) the choice of space in the apartment for workplaces, own elaboration based on collected surveys

najwiekszym problemem podczas pracy zdalnej. Réwnie
duzo bo az 41,3% oséb wymieniato brak podstawowych
narzedzi pracy w mieszkaniu, na przyktad biurka, odpo-
wiedniego oswietlenia czy tez wygodnego fotela. Dla takiej
samej liczby mieszkancéw problematyczne byto zbyt dtu-
gie przebywanie w mieszkaniu, w jednej i tej samej prze-
strzeni. Za$ 36,5% respondentéw uznato, iz w mieszkaniu
jest zbyt duzo czynnikow rozpraszajgcych, co zmniejsza ich
efektywnos$¢ w pracy oraz koncentracje. Dlatego az 81%
mieszkancoéw korzysta ze strefy coworkingowej zaprojekto-
wanej w budynku G1. Dla 81,3% gtéwnym powodem ko-
rzystania ze strefy jest jej lokalizacja. Mieszkancy cenig so-
bie mozliwo$¢ pracy poza domem, a jednocze$nie w jego
bliskiej lokalizacji. Ponad potowa oséb biorgcych udziat
w ankiecie stwierdzita, ze strefa powinna by¢ czynna dfuze;j.
Najbardziej uciazliwym czynnikiem podczas korzystania
ze strefy coworkingowej dla 66,4% mieszkancow jest
brak zaprojektowanego stanowiska pracy jednoosobo-
wej. Wérdod niedogodnosci w strefie wymieniany byt tak-
ze brak mozliwosci wyizolowania wizualnego (29,1%),
a takze brak oston przy stanowiskach pracy (27,7%).

the lack of basic work tools in the apartment, such as
a desk, adequate lighting, or a comfortable armchair.
For the same number of inhabitants, it was problem-
atic to stay too long in the apartment in the same
space. And 36.5% of the respondents stated that
there are too many distracting factors in the apart-
ment, which reduces their efficiency at work and
concentration. Therefore, up to 81% of residents use
the co-working zone designed in the G1 building. For
81.3%, the main reason for using the zone is its lo-
cation. Residents appreciate the opportunity to work
outside the home and at the same time in its close
location. (lll. 6a). More than half of the survey par-
ticipants stated that the zone should be open longer.
The most difficult factor when using the coworking
zone for 66.4% of residents is the lack of a single per-
son workplace. Among the inconveniences in the zone
was also the inability to be visually isolated (29.1%)
and the lack of covers at the workstations (27.7%).

The most important and final question of the study
actually produced the expected results. Virtually

11.6. a) Zalety korzystania ze strefy coworkingowej w budynku G1, b) niedogodnosci w uzytkowaniu strefy coworkingowej na osiedlu Nowa

Letnica, zrédfo: opracowanie wiasne

IIl.6. a) The advantages of using the coworking zone in the G1 building, and the own elaboration based on the collected surveys, b) inconvenience
in the use of the coworking zone in the Nowa Letnica estate, the own elaboration based on the collected surveys
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Najwazniejsze, ostatnie pytanie w badaniu, przyniosto
w zasadzie spodziewane rezultaty. Praktycznie jedno-
gtosnie, 96,3% mieszkancéw, stwierdzito, ze przestrzen
coworkingowa w budynku G2 jest potrzebna.

Podsumowanie

Przestrzen biurowa zlokalizowana na osiedlu do wspél-
nego uzytkowania staje sie w dzisiejszych czasach coraz
bardziej pozgdang wartoscig przy wyborze kupna lub
wynajmu mieszkania. Ponadto to niezaprzeczalny atut,
alternatywa dla domowego stanowiska pracy, jednak
zlokalizowana mimo, ze w niedalekiej, to w innej, neutral-
nej przestrzeni. Jest to rozwigzanie problemu samotno-
$ci przy jednoczesnej integracji mieszkancow. Réwniez
dla firm, ktére nauczone rezimem pandemii chciatyby
polepszy¢ warunki pracy lub zwiekszy¢ dystans spotecz-
ny, a nie moga wynajaé¢ dodatkowej powierzchni lub nie
chca zmieniaé dotychczasowego biura, przestrzenie co-
workingowe wydajg sie by¢ dobrym rozwigzaniem. Fir-
my mogg wynajgé doktadnie tyle biurek, ile potrzebuja
i na doktfadnie taki czas, jaki potrzebujg. Uzytkownicy tej
przestrzeni dzielg si¢ wiedza, nabytym doswiadczeniem,
ksztattujg relacje spoteczne jako mieszkancy osiedla.
Niestety czesto potencjat nowych nieruchomosci jest
niewykorzystywany albo wykorzystywany niewtasciwie.
Wyniki ankiety potwierdzity teze, iz istnieje potrzeba
projektowania przestrzeni do pracy biurowej dostoso-
wanych do nowych sytuacji zwigzanych z zagrozeniami
oraz komfortem pracy. Wazna jest odpowiednia i umie-
jetna aranzacja wspoélnej przestrzeni biurowej. Przestrze-
nie coworkingowe swoim wystrojem powinny wspieraé
i inspirowac¢ do pracy tworczej.

Po przeanalizowaniu wynikéw przeprowadzonej ankiety
zostaty opracowane kryteria wspomagajgce kreowanie
przestrzeni coworkingowych. Zostaty one podzielone na
trzy kategorie: aspekty architektoniczne, aspekty desig-
nu oraz aspekty ergonomiczne.

Aspekty architektoniczne dotycza przede wszystkim
ksztattowania wielko$ci przestrzeni oraz wyodrebnienia
stref o zréznicowanych funkcjach. Przestrzenie do pra-
cy biurowej powinny umozliwia¢ podziat na réznorodne
indywidulane strefy dostosowane do potrzeb uzytkowni-
kéw. Oprécz oczywiscie strefy pracy, nalezy zaprojekto-
wac strefe wejsciowa, strefe magazynowo-uzupetniajaca,
strefe socjalna, techniczng oraz strefe relaksu. Réwnowa-
ga miedzy pracg a odpoczynkiem jest rowniez potrzebna
w innowacyjnych przestrzeniach pracy. W strefie pracy
nalezy przewidzie¢ przestrzen do pracy biurowej jedno-
stanowiskowej, jak i grupowej. W modelowej przestrze-
ni coworkingowej powinien by¢ jawny podziat na open
space, jak i na pokoje mogace petnié funkcje sal spotkan
wspofpracownikéw. Liczba ich powinna byé adekwatna
dla przysztych uzytkownikéw by ograniczy¢ liczbe kon-
taktujacych sie bezposrednio ze sobg oséb (2-3 osoby).
Wazna bardzo role ogrywa mozliwos$é adaptacji. Dodat-
kowo komunikacja powinna by¢ przejrzyscie wyklarowa-
na, z mozliwoscig wydzielenia dwéch drég komunikacji
nieprzenikajgcej sie. W wielopoziomowym coworkingu,
w ktéorym wystepujg windy i schody, powinien zosta¢
wprowadzony ruch jednokierunkowy, by maksymalnie
ograniczy¢ czas bezposredniego kontaktu.

48

unanimous, 96.3% of the residents said that the co-
working space in the G2 building is needed.

Conclusions

Office space located in a housing estate for shared
use is becoming, nowadays, an increasingly desir-
able value when choosing to buy or rent an apart-
ment. In addition, it is an undeniable advantage, an
alternative to a home workplace, but located in a dif-
ferent, neutral space, despite the fact that it is nearby.
Also, for companies that, taught by the pandemic re-
gime, would like to improve working conditions or
increase social distance, but cannot rent additional
space or do not want to change their current office,
coworking spaces seem to be a good solution. Com-
panies can rent exactly as many desks as they need
and for the exact period of time they need. Users of
this space share their knowledge and experience and
shape social relations as residents of the estate. Un-
fortunately, the potential of new real estate is often
not used or misused improperly. It is important to
properly and skillfully arrange a shared office space.
The results of the survey confirmed the thesis that
there is a need to design office work spaces adapt-
ed to new situations related to risks and comfort of
work. Proper and skilful arrangement of common
office space is important. Coworking spaces should
support and inspire creative work with their design.
The design of co-working spaces should support and
inspire creative work.

After analyzing the results of the survey, criteria were
developed to support the creation of co-working
spaces. They have been divided into three catego-
ries: architectural aspects, design aspects, and ergo-
nomic aspects.

Architectural aspects are mainly related to shaping
the size of the space and separating zones with vari-
ous functions. The spaces for office work should be
able to be divided into various individual zones ac-
cording to the needs of users. In addition to the work
zone, of course, the entrance zone, the storage and
supplementary zone, the social and technical zone
and the relaxation zone should be designed. In inno-
vative workspaces, a balance between work and rest
is also needed. In the work zone, space should be
provided for single and group office work. In a model
coworking space, there should be an explicit divi-
sion into open space and rooms that can function as
meeting rooms for coworkers. Their number should
be adequate for future users to limit the number of
people contacting each other directly (2-3 people).
Adaptability plays a very important role. In addition,
communication should be clearly clarified, with the
possibility of separating two ways of noninterfer-
ing communication. In a multilevel coworking with
elevators and stairs, one-way traffic should be intro-
duced to minimize the time of direct contact.

Design aspects focus mainly on space arrange-
ment, furniture arrangement, selection of finishing
materials, and interior colors. The location of the



Aspekty designu skupiajg sie gtéwnie na aranzacji prze-
strzeni, rozmieszczeniu mebli, doboru materiatéw wy-
konczeniowych oraz kolorystyki wnetrza. Miejscowienie
stanowisk pracy powinno zapewnia¢ odpowiednie od-
legtosci miedzy pracujgcymi osobami. Dla wielu uzyt-
kownikéw istotng kwestig jest mozliwo$¢ zastosowania
izolacji wizualnej poprzez wprowadzenie przesuwnych
przegrdd, ekranow czy kryjgcych zaston.

Projektowanie ergonomiczne porusza kwestie wielkosci
pojedynczego stanowiska pracy, zastosowania adekwat-
nych narzedzi do danego rodzaju stanowiska pracy, do-
boru parametrow i rodzajow oswietlenia oraz odpowied-
niej wentylacji.

Architekci, projektujagc nowe osiedla mieszkaniowe, po-
winni zauwaza¢ nowy segment na rynku ustug, ktéry
nalezy wzig¢ pod uwage przy projektowaniu. Niezaprze-
czalnie w postpandemicznych osiedlach istnieje potrze-
ba projektowania strefy pracy.
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