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Cohousing - _
idea wspolzamieszkania
Cohousing — the idea of collective housing

Streszczenie

Bezpieczne i komfortowe miejsce do zycia to podstawowa potrzeba kazdego cztowieka. Jednak wspdiczesne tendencije
budownictwa mieszkaniowego zdaja sie nie odpowiadaé na te gteboko zakorzenione ludzkie potrzeby do zycia w zréwnowa-
zonym s$rodowisku i do tworzenia wiezi sasiedzkich. Jedng z form jednostek sasiedzkich jest Cohousing. Nazwa ta powstata
z potaczenia stow ,community housing” czyli ,wspdlnota zamieszkania” i okresla sytuacje, w jakiej grupa ludzi inicjuje zbu-
dowanie siedliska, w ktérym wiez spoteczna i intergarcja idg w parze z poszanowaniem odrebnosci i prywatnosci jednostki.

Abstract

A safe and comfortable place to live is a basic need of every human. However, modern tendencies in housing construction
appear not to answer this deeply rooted human need: the need to live in a sustainable environment and to create neighbo-
urly ties. One of the forms of neighboirhood units is Cohousing. The name has been coined as a combination of the words
~community” and ,housing”, and describes a situation in which a group of people initiates the construction of a settlement in

which social ties and integration go hand in hand with respecting the autonomy and privacy of an individual.

Stowa kluczowe: wspodizamieszkiwanie, habitat, cohousing, ekologia
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~Na zadnym etapie cyklu zyciowego
cztowiek nie jest samowystarczalny.”
Christopher Aleksander

1. Wstep

Bezpieczne i komfortowe miejsce do zycia to podstawowa
potrzeba kazdego cztowieka. Srodowisko mieszkaniowe to
strefa, w ktérej ludzie spedzajg wiekszo$¢ swojego czasu,
w ktérej sie rozwijajg, regenerujg i z ktérg przede wszystkim
pragng sie identyfikowaé. Powinna byé ona zatem ksztatto-
wana tak, by w naturalny sposoéb spetniaé¢ gteboko zakorze-
nione potrzeby mieszkancéw. Czy wspoéiczesne warunki za-
mieszkania w miastach lub na obrzezach odpowiadajg tym
podstawowym potrzebom Iludzi? Idealng sytuacjg bytoby
dostosowywanie warunkéw mieszkaniowych do rzeczywi-
stych oczekiwan uzytkownikéw. Niestety mamy najczesciej
do czynienia z odwrotng sytuacjg, gdzie to ludzie musza ad-
aptowac sie do warunkow, w jakich przyszto im zy¢. Wyni-
ka to z faktu, ze realny wptyw na ksztattowanie $rodowiska
mieszkaniowego w kraju majg nie $wiadomi swoich potrzeb
uzytkownicy, czy nawet wyedukowani projektanci, ale rynek
deweloperski z dyktarurg wskaznikéw zabudowy, powierzch-
ni uzytkowej mieszkalnej (PUM), a gtéwng, brang pod uwage,
potrzebg jest potrzeba szybkiego zysku. To staje sie przyczyng
problemu, jakim jest niska jako$¢ najblizszego otoczenia czfo-
wieka, ktéra w bezposredni sposéb przektada sie na jakosé
zycia i zdrowia ludzi. W szczegdlnej sytuacji znalazty sie mia-
sta polskie, ze swoimi zaniedbanymi strukturami mieszkanio-
wymi, wielkopfytowymi osiedlami wielorodzinnymi, presjg

.No one stage in the life cycle is self-sufficient.”
Christopher Alexander

1. Introduction

A safe and comfortable place to live is the basic
need of every human being. The housing environ-
ment is a zone in which people spend most of their
time, in which they develop, regenerate and, pri-
marily, with which they want to identify themselves.
It should thus be shaped in such a manner as to nat-
urally meet very deeply rooted needs of its inhabit-
ants. Do modern housing conditions in cities or their
outskirts meet these basic human needs? The ideal
situation would be to adapt housing conditions to
the actual expectations of their users. Unfortunately,
we are increasingly dealing with the reverse, where
it is the people who need to adapt to the conditions
in which they have come to live. This is a result of
the fact that actual influence on the shaping of the
housing environment in the country is not exerted
by users who are uninformed regarding their actual
needs or educated designers, but the real estate de-
velopment market, with its dictum of development
indicators and residential usable area (abbreviated
as PUM in Polish — transl. note), and the main need
that is considered is that of obtaining a quick profit.
This is becoming the source of the problem of the
low quality of the immediate surroundings of man,
and which directly transfers over to the quality of
human life and health. Polish cities have found
themselves in a peculiar situation, with their ne-
glected housing structures, panel-building housing
estates, the pressure of the lack of dwellings and
the predatory nature of economic conditions’'. The
ever dominant trend in residential construction is
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braku mieszkan i drapieznoscig warunkow ekonomicznych’,
Wszechobecnie panujacym trendem w budownictwie miesz-
kaniowym jest gettoizacja przestrzeni miejskiej, tworzenie
skrupulatnie ogrodzonych betonowych osiedli, gdzie izolacja
ma dawac¢ ztudne poczucie bezpieczenstwa. Same osiedla
mieszkaniowe projektowane sg czesto w taki sposob, jak gdy-
by miaty petni¢ wytacznie role sypialni dla pracujgcych ca-
tymi dniami mieszkancow. Mato miejsca przewiduje sie pod
czynnos$ci towarzyszace zemieszkiwaniu, takie jak rekreacja
na $Swiezym powietrzu w dobrej jakosci przestrzeni spotecz-
nej, tworzenie wiezi miedzyludzkich. Prawidtowo funkcjonu-
jaca przestrzen spoteczna powinna stanowi¢ czes¢ kazdego
miejsca zamieszkania zbiorowego, gdyz sprzyja ona integracji
mieszkancow. Jej brak jest m.in. przyczyna zjawiska anonimo-
wosci wsrdéd sasiadéw i ,co za tym idzie, samotnosci i braku
poczucia bezpieczenstwa w duzym skupisku ludzi. Wartosci
wspolnoty i dobrego sgsiedztwa sg w znacznym stopniu ba-
gatelizowane w procesach projektowych. Natomiast wedtug
profesora Zbigniewa Bacia rozwdj spofeczenstw bedzie sie
najkorzystniej realizowat w ,,mafych ojczyznach”, to znaczy
w podstawowych jednostkach sasiedzkich, habitatach i tra-
dycyjnie zintegrowanych obszarach?. Jedna z form takiego
rodzaju jednostek sasiedzkich jest Cohousing. Nazwa ta po-
wstata z potgczenia stéw ,community housing” czyli ,wspol-
nota zamieszkania” i okreslajg sytuacje, w jakiej grupa ludzi
inicjuje zbudowanie siedliska, w ktérym wiez spoteczna i in-
tegracja idg w parze z poszanowaniem odrebnosci i prywat-
nosci jednostki.

2. Réozne formy wspotzamieszkiwania ludzi

2.1. Wspolnoty religijne

Projektujgc przestrzeh przeznaczong do wspoétzamieszkania
przez wielu ludzi, warto przyjrzeé sie roznym formom zamiesz-
kania zbiorowego. Istotnym przyktadem sg wspolnoty religij-
ne, ktérych struktura i sposdb funkcjonowania krystalizowaty
sie przez wieki. Zycie we wspierajacej sie grupie to bardzo
wazny element zycia zakonnego. Osoby tworzace wspdlnote
czesto rozni wiek, charakter czy doswiadczenie zyciowe. tg-
czy che¢ podporzagdkowania swojego zycia idei monastycznej
oraz wierze. Stowo podporzadkowanie odgrywa bardzo istot-
ng role w mnisiej wspadlnocie, ktorej funkcjonowanie jest $cisle
okreslone szeregiem norm i kodekséw. Wyznacznikiem zycia
zakonnego jest rowniez sztywna hierarchia. Na czele zakonu
stoi przeor, ktéry wybierany jest w okresowym wyborach na
kolejne kadencje. Nizsze szczeble struktury zajmuja urzednicy
klasztorni, tacy jak podprzeorzy, ceremoniarze, szafarze, ma-
gistrzy nowicjatu itp. Istotng role w podejmowaniu waznych
decyzji odgrywa czesto tzw. Rada Starszych. Wazne kwestie
dotyczace zycia wspolnoty podejmowane sg na cyklicznie od-
bywajacych sie zgromadzeniach, czyli kapitutach. Codzienne
funkcjonowanie w zakonie opiera sie na $cistym harmonogra-
mie i rutynowo powtarzanych kazdego dnia czynnosciach. Dni
uptywajg na pracy i modlitwach, z przerwami na positki. Wiele
zakonoéw miato lub ma dalej w swoich zatozeniach dazenie do
samowystarczalnosci, stad tez duzg wage przywiagzywano do
codziennej pracy, ktérej owocem miata by¢ wyprodukowana
we witasnym zakresie zywnos¢.
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the ghettoisation of urban space, the creation of
meticulously fenced off concrete estates, where
isolation is meant to provide an illusory sense of
safety. The housing estates themselves are de-
signed often in such a manner as to only play the
role of sleeping areas for the residents who work
all day. There is very little space being assigned to
activities that accompany housing, such as open air
recreation in a good quality social space or the es-
tablishment of interpersonal ties. An appropriately
functioning social space should constitute a part of
every residential area, as it facilitates the integration
of residents. Its lack is, among other things, the rea-
son for the phenomenon of the feeling of anonym-
ity among neighbours, and, as a result, loneliness
and the lack of a feeling of safety in a large group of
people. The values of community and good neigh-
bourhood are largely ignored in design processes.
According to professor Zbigniew Ba¢ the develop-
ment of societies will take place in the most favour-
able manner in “little motherlands”, that is, the ba-
sic neighbourhood units, habitats and traditionally
integrated areas?. One of the forms of such types of
neighbourhood units are cohousing communities.
This name has been coined from the combination
of two words: community and housing, and de-
scribes a situation in which a group of people initi-
ate the construction of a habitat, in which social ties
and integration go hand in hand with respecting the
autonomy and privacy of an individual.

2. The various forms of cohousing

2.1. Religious communities

When designing a space meant for communal resi-
dence by many people, it would be good to look
at the various forms of collective housing. One sig-
nificant example are religious communities, whose
structure and manner of functioning has crystallised
over entire centuries. Living in a mutually support-
ive group is a very important element of monastic
life. The persons who form this community are of-
ten different in terms of age, character and life expe-
riences. They are linked by the willingness to submit
their lives to the idea of monasticism and their faith.
The word submission plays a very a important role
in a community of monks, in which functioning is
strictly defined by a range of standards and codices.
Another indicator of monastic life is a strict hierar-
chy. At the head of a monastery is a prior, who is
elected in periodic elections for successive terms.
The lower levels of the structure are occupied by
monastic officials, such as the deputy prior, the cer-
emonial, the steward, the magisters of the novitiate,
etc. A significant role in the making of important de-
cisions is often played by the so-called Elder Coun-
cil. Important matters regarding the life of the com-
munities are made during cyclical gatherings, called
chapters. Everyday living in a monastery is based
on a strict schedule and activities that are routinely
repeated every day. Days are spent on work and
prayer, with breaks for eating meals. Many monas-
teries had or still have as their objectives striving for
self-sufficiency, thus much attention has been paid
to daily work, the fruit of which was meant to be
food produced by the community.

The layout of the buildings was based on a certain
scheme, and the most important, dominant element
within the layout of a monastery was the church.
Adjacent to it was the cloister, which was an inte-

Uktad zabudowanh opierat sie¢ na pewnym schemacie, a naj-
wazniejszym punktem dominujgcym w zatozeniu klasztor-
nym byt kosciét. Do niego przylegat wirydarz, czyli otoczony
kruzgankami wewnetrzny dziedziniec. Miejsce zebran wspol-
noty — kapitularz — sytuowany byt najczesciej po wschodniej
stronie kosciota. Od zachodu miescity sie dormitoria lub cele
zakonne. Wspdlne positki odbywaty sie w refektarzu, zlokali-
zowanym najczesciej naprzeciwko kosciota. Oprécz wymie-
nionych najwazniejszych budynkéw w zatozeniu klasztor-
nym musiato pojawi¢ sie miejsce na zabudowe gospodarcza
i techniczng. Za plan idealnego klasztoru uchodzi zatozenie
w Sankt Gallen. Byt on bardzo uporzadkowany, przemysla-
ny i dostosowany najlepiej do zycia mnichow wg reguty $w.
Benedykta3.

2.2. Kibuc

Inng wartg uwagi forma zycia wspoélnotowego jest izraelski
kibuc. Pierwszy zostat zatozony w 1910 roku w Galilei jako
spotdzielcze gospodarstwo rolne. Ideologicznym podtozem
tej inicjatywy byt syjonizm oraz socjalizm®. Kibuce stanowity
jeden z elementéw ruchu spotecznego i politycznego, zmie-
rzajgcego do odtworzenia zydowskiego panstwa na terenach
dawnego lzraela. Funkcjonowanie wspoélnoty okreslaty zasa-
dy zaczerpniete z utopijnego komunizmu. Bardzo restrykcyj-
nie podchodzono do przestrzegania reguty braku wtasnosci
prywatnej. Wspdlny byt majatek, gospodarstwo, a nawet
dzieci. Pogladem dominujgcym zycie spotecznos$ci miat by¢
egalitaryzm, duzy nacisk ktadziono takze na réwnos¢ pfci. Ko-
biety od mezczyzn odréznia¢ miata jedynie zdolnos¢ rodzenia
dzieci. Te z kolei wychowywane byty w specjalnych grupach
przedszkolnych, gdzie od matego uczono je zycia we wspal-
nocie. Co ciekawe, dzieci nie mieszkaty razem z rodzicami,
mogty przebywa¢ w domu rodzicéw jedynie okreslong liczbe
godzin w ciggu dnia. To pokazuje, ze w kibucach mata jed-
nostka, jaka jest rodzina nie powinna by¢ wazniejsza od duzej
wspolnoty mieszkancow.

Kibuce, w odréznieniu od polskich panstwowych gospo-
darstw rolnych, zaktadane byty dobrowolnie przez ludzi
chcacych zy¢ kolektywnie. Codzienno$¢ uptywata gtownie na
intensywnej pracy na rzecz wspolnoty, wspdlnota za to gwa-
rantowata poczucie bezpieczenstwa oraz dbato$¢ o potrzeby
cztonkéw. Kibuce skalg przypominaty autonomiczne wioski.
Czesto wyposazone byty we wiasny osrodek zdrowia, szkote,
dom kultury. Nie trzeba byto réwniez wyjezdzaé¢ poza teren
wspolnoty, by zrobié zakupy. W kibucach duzy nacisk ktadzio-
no na samowystarczalnos$¢ i produkcje wtasnej zywnosci.
Kibuc byt idealistycznym eksperymentem, ktéry miat spraw-
dzi¢ czy utopijne idee majg szanse realizacji w prawdziwym
ludzkim zyciu. W latach 70. zaczeto odchodzi¢ od tego typu
zycia wspolnotowego, jednak obecnie kibuce przezywaja re-
nesans®. Zmienity sie jednak zasady funkcjonowania, odcho-
dzi sie od tych najbardziej restrykcyjnych. Zycie mieszkancow
nie skupia sie tak bardzo na rolnictwie, wielu ludzi pracuje
w ustugach czy przemysle. Bogacenie sie mieszkancow spra-
wia z kolei, ze dawne restrykcyjne idee réwnosci i kolektyw-
nosci ustepujg wiekszemu indywidualizmowi i wiasnosci pry-
watnej.

rior courtyard surrounded by arcades. The place of
the gathering of the community — the chapterhouse
— was most often situated to the east of the church.
To the west were the monastic dormitories. Com-
munal meals would be eaten at the refectory, most
often located opposite the church. Apart from the
abovementioned buildings, a monastic layout had
to include a place for work and technical buildings.
The monastic layout of Sankt Gallen is considered to
be the ideal monastery. It was highly structured, well
thought out and perfectly adapted to the life of monks
according to the rules of the Order of St. Benedict®.

2.2. The kibbutz

Another form of community living that is worthy of
attention is the Israeli kibbutz. The first one was es-
tablished in 1910 in Galilee, as a cooperative farm.
The ideological bases for this initiative were Zion-
ism and socialism®. Kibbutzim constituted one of the
elements of the socio-political movement aimed at
reinstating the Jewish state in the lands of former Is-
rael. The functioning of the community was defined
by principles taken over from utopian communism.
The rule considering the lack of private property
was very strictly enforced. Communal property in-
cluded the farm, and even children. The view that
was to dominate the life of the community was
egalitarianism, and a lot of emphasis was placed on
the equality of the sexes. Women and men were to
be differentiated only by the capacity to give birth to
children. These in turn were raised in special kinder-
garten groups, where they were taught how to live
in the community from an early age. What is inter-
esting is the fact that children did not live with their
parents, they were allowed to stay at their parents’
home only for a specific number of hours a day. This
shows that in the kibbutzim, the small unit that is the
family was not have been more important than the
larger community of all residents.

The kibbutzim, in contrast to Polish state collec-
tive farms, were deliberately established by people
who wanted to live a collective lifestyle. Everyday
life mostly consisted of hard work for the com-
munity, while the community provided a sense
of safety and care for the needs of its members.
Kibbutzim resembled autonomous villages in their
scale. They often had their own healthcare facili-
ties, schools and community centres. There was no
need to travel outside the community to go shop-
ping. Kibbutzim placed a strong emphasis on self-
sufficiency and the production of one’s own food.
The kibbutz was an idealistic experiment which
was meant to verify whether utopian ideals had
a chance of being implemented in actual human
life. The 1970's saw a departure from this form of
communal living, however, kibbutzim have cur-
rently started to flourish®. The principles of their
functioning have changed, however, with the
more restrictive ones being abandoned. The life of
residents does not focus on agriculture as much
anymore, and many people work in services or in-
dustry. The amassing of wealth by the residents, in
turn, causes the past restrictive ideas of equality
and collectivism to become abandoned in favour of
greater individualism and private ownership.

2.3. Cohousing - in idea without an ideology

Contrary to the forms of collective living that have
been described above, and which are character-
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2.3. Cohousing - idea bez ideologii

W odréznieniu od opisanych powyzej form wspotzamieszka-
nia, ktore charakteryzujg sie $cistg strukturg, hierarchig czy
podporzadkowaniem zycia mieszkancéw pewnej filozofii czy
religii, cohousing to idea bez ideologii. Jest odpowiedzig na
naturalng potrzebe cztowieka do zycia w grupie, z poszano-
waniem indywidualnosci i prywatnosci jednostki. Dobrowol-
nos¢ utworzenia wspolnoty przez grupe ludzi o podobnych
potrzebach i ideach to zasadnicza wspdlna cecha wyzej opi-
sanych kolektywow.

3. COHOUSING

3.1. Charakterystyka i zasady ksztafttowania

Zamyst cohousingu opiera sie na ksztattowaniu zréwnowazo-
nego srodowiska mieszkaniowego w petni uwzgledniajagcego
oczekiwania przysztych mieszkancow, ich cele oraz potrzeby
spofeczne. Habitaty przyjmujg forme osad i siedlisk, w skfad
ktorych wchodzg nie mniej niz trzy rodziny$, z ktérych kazda
posiada prywatna strefe w postaci wtasnego mieszkania, ma-
jac nieograniczony dostep do czesci wspolnych, uzytkowa-
nych i zarzadzanych razem z sgsiadami. Siedliska moga przyj-
mowacé rézng forme, rozproszonych domkow, szeregowcoéw
czy punktowego budynku mieszkalnego.

Zrownowazenie zamystu cohousingu polega na balansie
miedzy ekologig, ekonomia i wzgledami spotecznymi. Tego
rodzaju siedliska tworzone sg zazwyczaj z duzym poszanowa-
niem terenu, na ktérym powstajg’. Czesto budowanie osady
odbywa sie z wykorzystaniem ekologicznych materiatow.
Istotna rola przestrzeni spotecznych wigze sie ze wspdlng dba-
foscig o srodowisko i zieleh wokét domow. Jednym z zatozen
wspolnot jest zamieszkanie przez ludzi w ré6znym przedziale
wiekowym. Ideg jest kontakt miedzy pokoleniami, tak by dzie-
ci mogty czerpac z doswiadczenia i madrosci osob starszych,
ktore z kolei nie czujg sie osamotnione i niepotrzebne. Prze-
strzen do zamieszkania musi by¢ zatem zaprojektowana jako
przestrzen bez barier, bezpieczna i w petni dostepna zaréwno
dla matych dzieci jak i dla 0s6b z ograniczeniami ruchowymi
wynikajgcymi z podesztego wieku.

Ze wzgleddéw planistycznych istotne jest prawidtowe zapro-
jektowanie dwodch rodzajow przestrzeni: publicznej oraz pry-
watnej. Bardzo wazng kwestig jest umiejetne oddzielenie pry-
watnosci i intymnosci mieszkancéw od wydarzen w strefie
wspolnej. Trudnos$¢ polega na klarownym podziale przy jed-
noczesnym zastosowaniu ,fagodnego przejécia” — soft edge®.
Jest to termin utworzony przez Jana Gehla, a dotyczy strefy,
ktéra stanowi bufor miedzy domostwami (prywatno$é), a prze-
strzenig wspodlna. Role soft edge petnig najczesciej te czesci do-
mow, ktére wchodzg w ich sktad, ale znajdujg sie juz na granicy
z przestrzenig publiczng. Moga to byc¢ tarasy, werandy, patia.
Teren wokot domow ma stuzyé mieszkancom i umozliwiaé im
nieskrepowane poruszanie sig. Dlatego tez powinna by¢ to
przestrzen wolna od samochodow. Najkorzystniejsze jest usy-
tuowanie garazy na obrzezach osiedla lub pod ziemig, jesli to
mozliwe. Takie rozwigzanie sprzyja czestym, spontanicznym
spotkaniom migdzy mieszkancami. Powtarzajgc za Edwardem
T. Hallem /udzie chodzacy ulicg znajg sie chocby z widzenia.
Ludzie w samochodach nie znaja sie wcale®.
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ised by a strict structure, hierarchy or the submis-
sion of the lives of residents to a certain philosophy
or religion, cohousing is an idea without an ideol-
ogy. It is an answer to the natural need of man to
live in a group, respecting the individuality and pri-
vacy of its members. The deliberateness of creat-
ing a community by a group of people with similar
needs and ideas is the fundamental common trait
of the collectives that have been described above.

3. COHOUSING

3.1. Characteristics and shaping principles

The idea of cohousing is based on shaping a sus-
tainable housing environment that fully considers
the expectations of future residents, their goals and
social needs. Habitats take on the form of settle-
ments which are comprised of no more than three
families®, each of which has its own private zone in
the form of their own apartment, having unlimited
access to common areas, which are used and man-
aged in cooperation with neighbours. The habitats
can take on different forms, either of freestanding,
dispersed houses, row houses or a residential tower.
Making the idea of cohousing sustainable is based
on a balance between ecology, economy and so-
cial considerations. These types of habitats are
usually established with much respect to the land
they are being built upon’. Oftentimes, the con-
struction of a settlement is performed using envi-
ronmentally friendly materials. The significant role
of social spaces is tied with a shared care for the
environment and the greenery around houses. One
of the objectives of the communities is housing
people from different age groups. The idea here
is facilitating contact between generations, so that
children can draw on the experience and wisdom
of older persons, who in turn do not feel lonely and
unneeded. The space for housing should thus be
designed as a space without barriers — safe and
fully accessible to small children and persons with
limited movement caused by advanced age alike.
For reasons related to planning, the appropriate de-
sign of two types of spaces is important: public and
private spaces. The skilful separation of the privacy
and intimacy of residents from events in the com-
mon area is an important problem. The difficulty
here lies in making a clear distinction, while simulta-
neously using a soft edge®. It is a term coined by Jan
Gehl and denotes a zone that is a buffer between
the houses (privacy) and the common space. The
role of the soft edge is most commonly played by
those parts of houses that are a part of them, but
that are situated at the border with a public space.
These can be terraces, verandas or patios.

The area around the houses is meant to serve the
inhabitants and enable them to move freely. This
is why this space should be free of cars. It is most
favourable to situate garages on the outskirts of
a settlement or underground, if possible. Such
a solution is conducive to frequent, spontaneous
meetings between residents. Edward T. Hall wrote
that people who walk along the street know each
other by sight, while people who drive in cars do
not know each other at all®.

The heart of the habitat is most often a Common
House. It contains all manners of freely available
conveniences, workshops, technical spaces and
rooms meant for communal recreation. The main
room is the dining hall, in which residents often

Serce siedliska najczesciej stanowi tzw. Dom Wspodlny. Znaj-
dujg sie w nim wszelkie ogdlnodostepne udogodnienia,
warsztaty, pomieszczenia techniczne oraz pomieszczenia
przeznaczone do wspodlnej rekreacji. Gtownym pomieszcze-
niem jest jadalnia, w ktorej mieszkancy spotykajg sie czesto
na wspolnych positkach. Istotng funkcje w Domu Wspolnym
petni rowniez pokoéj dzienny, w ktérym poza rekreacja odby-
wajg sie spotkania dotyczace kwestii zwigzanych z zarzadza-
niem osiedlem. Wazny jest réwniez pokoj zabaw dla dzieci.
Niezbedne sa tez pralnia, suszarnia, pokoje goscinne oraz po-
mieszczenia techniczne.

Wazng zasadag funkcjonowania cohousingu jest egalitarne
traktowanie wszystkich mieszkancow. Brak hierarchii sprzy-
ja odczuwaniu odpowiedzialnosci za posiadany teren i dobra
przez kazdego z mieszkancoéw. Nie wyznacza sie jednoznacz-
nie lidera grupy, chyba ze wytoni sig on samoistnie. Jednak
najwazniejszy jest sprawiedliwy podziat rél we wspaolnocie.

3.2. Geneza i historia

Cho¢ zycie w grupie to naturalna forma zamieszkania, zna-
na cztowiekowi od zarania dziejéw, osady zorganizowane
w mysl zasad cohousingu powstajg na catym $wiecie od ok.
30 lat. Ruch narodzit sie¢ w Danii. Tam w 1964 roku grupa
przyjaciot postanowita przekué dyskusje nad poszukiwaniem
alternatywnych form osiedli mieszkaniowych w faktyczne
projektowanie osady skrojonej pod ich oczekiwania i potrze-
by'°. Rewolucyjny byt pomyst, by przyszli mieszkancy brali
udziat w procesie projektowania osiedla. Po ukonczeniu pro-
jektu w 1964 roku architekt Jan Gudmand-Hoyer i jego przy-
jaciele zakupili parcele i rozpoczeli budowe siedliska, w sktad
ktorego miato wejsé¢ 12 domkdéw rozmieszczonych wokot
Domu Wspdlnego. Grupa napotkata jednak wiele przeciw-
nosci, zwtaszcza ze strony potencjalnych przysztych sasia-
dow, u ktérych wspdlnota budzita skojarzenia z elementem
ruchu lewicowego. Po nieudanych pertraktacjach architekt
Gudmand-Hoyer zmuszony byt zaniecha¢ realizacji swojego
wizjonerskiego projektu. Pomimo pierwszego niepowodze-
nia, postanowit wzbudzi¢ zainteresowanie swojg ideg, m.in.
przez pisanie artykutéw takich jak Brakujgce ogniwo pomie-
dzy utopig a przestarzatym domem jednorodzinnym. Arty-
kut osiggnat zamierzony cel i wzbudzit duze zainteresowanie
wsrod czytelnikow. Dat tez impuls do krytycznej dyskusji na
temat rozwigzan przestrzennych stosowanych w przypadku
standardowych osiedli. Okazato sie, ze os6b chetnych do
zamieszkania w grupie jest wiecej i w 1968 roku kilka ro-
dzin przy wsparciu Jana Gudmanda podjefo nastepng probe
urzeczywistnienia idei. Zapoczagtkowano proces powstawa-
nia dwéch cohousingéw — Skarplanet w Jonstrup oraz Se-
attedammen w Hillerod. Inicjatywa zakonczyta sie sukcesem
i w 1973 roku mieszkancy mogli wprowadzi¢ sie do swoich
domoéw. Obie osady skfadaty sie z okofo 30 wolno stojgcych
domkoéw oraz jednego domu wspolnego. Parkingi zgodnie
z zasadg udostepniania terenu osiedla dla pieszych, umiesz-
czono na obrzezach zatozenia. Pierwszym cohousingiem do-
towanym przez rzad byt Tinggarden. W jego sktad wchodzito
79 budynkéw podzielonych na 6 grup. W centralnej czesci
zatozenia miescit sie dom wspdlny. Dzieki wsparciu rzadu

meet to eat communal meals. The living room also
plays an important part of the Common House,
which, apart from recreation, also serves for the
hosting of meetings on matters regarding the man-
agement of the estate. The children’s play room is
also important. Other necessary rooms include:
the laundry room, the drying room, guest houses
and technical rooms.

An important principle of the functioning of co-
housing is an egalitarian treatment of all residents.
The lack of a hierarchy is conducive to the feeling
of responsibility for the owned area and goods by
all residents. A group leader is not unequivocally
established, unless one emerges in a natural man-
ner. However, the just division of roles in the com-
munity is the most important.

3.2. Genesis and history

Although living in a group is a natural form of
housing that has been known to humanity since
the dawn of history, settlements organised accord-
ing to the principles of cohousing have been built
around the world for around 30 years. The move-
ment was born in Denmark. It was there that in 1964
a group of friends decided to turn their discussions
about the search for alternative forms of residential
estates into the actual designing of a settlement tai-
lored to their expectations and needs'. The idea to
have the future residents participate in the process
of designing the estate was revolutionary. After
the design’s completion, architect Jan Gudmand-
Hoyer and his friends purchased a plot of land
and began the construction of a settlement, which
was meant to be composed of 12 houses located
around a Common House. However, they encoun-
tered many challenges, especially from their future
neighbours, who saw the community as associat-
ed with an element of a left-wing movement. After
unsuccessful negotiations, Gudmand-Hoyer was
forced to put the carrying out of his visionary de-
sign on hold. Despite the initial failure, he decided
to spark interest around his idea, for instance by
writing articles such as The Missing Link between
Utopia and the Dated One-Family House. The ar-
ticle had achieved its intended goal and caused
a lot of interest among readers. It also provided the
impulse to undertake a critical discussion about
the spatial solutions used in the case of standard
residential estates. It turned out that there are more
people who are willing to live as a group and in
1968 a number of families, with Jan Gudmand’s
support, undertook the first attempt at implement-
ing the idea. The process of the construction of
two cohousing communities was initiated — Skar-
planet in Jonstrup and Seattedammen in Hillerod.
The initiative turned out to be successful and the
residents were able to move into their homes in
1973. Both settlements were composed of around
30 freestanding small houses and one common
house. Parking spaces, according to the principles
of keeping land free, were located in the outer ar-
eas of the layout. The first government subsidised
cohousing community was Tinggarden. It included
79 buildings divided into 6 groups. The central part
of the layout contained the common house. Thanks
to government support, people were able to either
purchase the newly built houses or rent them. The
cohousing movement was developing dynamically
despite legislative difficulties and frequent objec-
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zrodzita sie mozliwos¢ wykupywania nowo wzniesionych
domaow, jak réwniez ich wynajmu. Ruch cohousingu rozwi-
jat sie preznie, pomimo trudnosci legislacyjnych i czestych
obiekcji zastatych sgsiadow. By utatwi¢ proces tworzenia
wspoélnot mieszkaniowych, w 1978 roku Jan Gudmand-Hoy-
er zainicjowat powstanie stowarzyszenia SAMBO, ktérego
celem miato by¢ wspieranie grup i doradzanie w kwestiach
towarzyszacych powstawaniu cohousigéw. W sktad stowa-
rzyszenia weszli prawnicy, inzynierowie oraz badacze nauk
spotecznych. Wydawali oni regularnie newsletter z informa-
cjami dotyczacymi prawa budowlanego, dostepnych parceli
czy formujacych sie grup. SAMBO przyczynito sie w znacz-
nym stopniu do utatwienia procesu zaktadania wspodlnot
oraz do rozwoju osiedli w rejonie Kopenhagi. Zmiany praw-
ne utatwiajagce zaktadanie osiedli pozwolity do lat 90. XX w.
na wybudowanie kolejnych dziesigciu osad, ktore zyskaty na
popularnosci dzigki niskim kosztom wynajmu mieszkan. Za-
istniata sytuacja przypieczetowata sukces cohousingu w Da-
nii i pozwolita na rozprzestrzenianie idei na terenie Europy
oraz Stanow Zjednoczonych''.

3.3. Przyktad - Old Hall w Wielkiej Brytani

Idea cohousingu dobrze przyjeta sie na Wyspach Brytyjskich.
Jednym w przyktadéw funkcjonujgcej obecnie wspdlnoty jest
grupa ludzi zamieszkujgcych dawny budynek klasztoru oto-
czony 28 hektarami po6t uprawnych, pofozny przy wschodnim
wybrzezu Anglii, niedaleko miejscowosci Colchester. Miesz-
kancy to ludzie w réoznym wieku (od dwodch do dziewiecdzie-
sieciu lat), czterdziestu dorostych i dziesiecioro dzieci. Wspél-
note Old Hall zatozyli w 1974 roku.

Na miejsce zamieszkania wybrali opustoszaty klasztor w East
Bergholt gtownie ze wzgledu na dostep do pdl uprawnych.
Zatozyciele Old Hall mieli bowiem oproécz potrzeby wspot-
zamieszkania silng potrzebe samowystarczalnosci i dostepu
do wtasnej zywnosci produkowanej na nieduzg skale. Poza
prowadzeniem domu zdecydowali sie zatem na prowadzenie
ekologicznej farmy, ktéra oprécz zdrowego pozywienia za-
pewnia mieszkanncom zajecie i organizuje rytm zycia.

Stare mury klasztoru zostaty w petni zaadaptowane do no-
wych potrzeb mieszkancow. Z refektarzu powstata duza jadal-
nia i kuchnia. Po desakralizacji kaplicy wykorzystuje sig jg jako
miejsce do organizowania imprez. Najbardziej czasochton-
nym procesem byfo jednak przeobrazenie mnisich sypialni na
bardziej zr6znicowany uktad mieszkan. Kazde mieszkanie jest
inne, dostosowane do potrzeb mieszkajgcych w nich oséb.
Przy tych metamorfozach udato sie ocali¢ pierwotne poto-
zenie wielkiej biblioteki. Pomieszczenia wchodzgce w sktad
czesci wspolnej zajmuja tylko ok 10% powierzchni catkowitej
zatozenia.

Rytm dnia cohouserow wyznacza praca w gospodarstwie
oraz wspodlne positki. Poniewaz wszyscy zaczynajg dzieh
o roznych porach, pierwszym wspolnym positkiem jest
lunch. Codziennie inna osoba zajmuje sie przygotowaniem
dla wszystkich obiadu, a inna przygotowaniem kolacji. Dzigki
temu menu mieszkancow jest bardzo réznorodne. Nie tylko
kwestia positkdw jest perfekcyjnie zaplanowana. Zarzadza-
nie gospodarstwem i wspolnotg, w ktérej zyje piecdziesiagt
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tions by future neighbours. In order to make the
process of establishing housing communities
easier, Jan Gudmand-Hoyer initiated the establish-
ment of the SAMBO association in 1978, whose
aim was to support groups and provide advice on
matters related to the establishment of cohous-
ing communities. The association was formed by
lawyers, engineers and social science scholars.
They regularly published a newsletter with infor-
mation about construction law, available parcels
or any groups that were being formed. SAMBO
significantly contributed to easing the process of
establishing communities and the development of
residential estates in the area of Copenhagen. Le-
gal changes easing the establishment of housing
estates made it possible to construct an additional
ten settlements up to the 1990’s, which gained in
popularity due to low apartment rental costs. This
development had sealed the success of cohous-
ing in Denmark and made it possible for the idea
to spread all over Europe and the United States'".

3.3. Example - Old Hall in Great Britain

The idea of cohousing has been well received in
Great Britain. One example of a currently func-
tioning community is a group of people inhabit-
ing a former monastery building surrounded by
28 hectares of farmland, located near the eastern
coast of England, near the town of Colchester. Res-
idents include people of different ages (from two
to ninety), with forty adults and ten children. They
founded the Old Hall community in 1974.

They chose the abandoned monastery in East Berg-
holt as their place of residence, mainly due to its
access to farmland. The founders of Old Hall had,
apart from the need to reside in a cohousing com-
munity, a strong desire for self-sufficiency and ac-
cess to their own food grown on a rather small scale.
Apart from housekeeping, they decided to establish
an ecological farm, which, apart from healthy food,
also provides the residents with something to do
and organises the rhythm of their lives.

The old walls of the monastery have been fully
adapted to the new needs of residents. The refec-
tory has been converted into a large dining room
and kitchen. After the desacralisation of the cha-
pel, it has been used as a place to organise events.
The most time-consuming process was the trans-
formation of the monks’ bedrooms into a more
varied layout of apartments. Every apartment is
different, adapted to the needs of the persons who
live in it. While performing these metamorphoses,
the residents managed to preserve the original lo-
cation of the grand library. The rooms which com-
prise the common section occupy only 10% of the
total surface area of the complex.

The rhythm of the day of the residents of the co-
housing community is organised by work on the
farm and communal meals. Due to the fact that ev-
erybody starts their day at a different time, the first
communal meal is lunch. Every day a different per-
son is in charge of preparing dinner for everyone,
with a different one in charge of supper. Thanks to
this the menu of the residents is highly diverse. The
matter of meals is not the only one that is perfectly
planned. Managing the farm and the community,
which is inhabited by fifty people, requires a very
well thought-out organisation. Every person is as-
signed specific duties, in addition to declaring com-

0sOb, wymaga bardzo przemyslanej organizacji. Kazda oso-
ba ma przydzielone konkretne obowiagzki, deklaruje tez prace
na rzecz wspolnoty przez 12 godzin w miesigcu. Regularnie
co tydzien odbywajg sie spotkania, na ktérych podejmowa-
ne sg problematyczne kwestie dotyczace zarzgdzania osada.
Wybrang metoda podejmowania decyzji jest konsensus. To
trudny i czasochtonny sposob, ale dla mieszkancéw jedyny
stuszny i sprawiedliwy. Jesli cho¢ jednej osobie nie odpowia-
da dane rozwigzanie, nalezy szukac¢ innego.

Jezeli kto$ jest zainteresowany zyciem we wspadlnocie, moze
zobaczy¢ jak wyglada codzienne zycie w niej, spedzajgc dwa
tygodnie jako wolontariusz. W Old Hall funkcjonuje réwniez
wynajem mieszkanh na krotki okres czasu. Mozna w tej sposéb
sprawdzi¢ czy zycie w grupie to na pewno wtasciwy sposéb
zamieszkania dla danej osoby'2.

4. Podsumowanie

Bez watpienia najwazniejszg zaletg mieszkania w grupie jest po-
czucie wspolnoty. Poczucie bezpieczenstwa i akceptacji wsrod
zaprzyjaznionych sgsiadow to luksus, ktérego nie gwarantuje
w ofercie rynek mieszkaniowy. Najwiecej zalet cohousingu
to oczywiscie aspekty spoteczne, wspadlne positki, mozliwosé
dzielenia zainteresowan, okazja do realizowania projektow,
ktorych cztowiek nie podjatby sie na wtasng reke. Zycie we
wspolnocie jest korzystne réwniez biorgc pod uwage uptyw
czasu i fakt, ze z biegiem lat cztowiek staje sie coraz mniej sa-
mowystarczalny i potrzebuje wsparcia otaczajacych go ludzi.
Cohousing nie jest jednak formg zamieszkania dla kazdego.
Wymaga umiejetnosci dopasowywania sie do innych ludzi,
a takze wyrozumiatosci wobec nich. Poza tym zarzadzanie
wspolnotg, nieruchomoscia i posiadanymi dobrami wigze
sie z dodatkowymi obowigzkami i odpowiedzialnoscig. Po-
dejmowanie decyzji na drodze konsensusu to czasochtonny
proces, wymagajacy cierpliwosci i opanowania. Poza tym,
zycie w grupie z réznymi ludzmi, z ktérych kazdy jest osoba
jednostka o innym charakterze, pogladach czy podejsciu do
zycia, moze rodzi¢ konflikty i komplikacje, ktére w dojrzaty
sposo6b trzeba rozwigzywad.
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munity work for 12 hours every month. Meetings,
which feature discussions of problematic matters
regarding the settlement’s management, are held ev-
ery week. The selected method of decision-making is
consensus. It is a difficult and time-consuming pro-
cess, but is regarded as the only just and right one by
the residents. When even a single person doesn'’t like
a given solution, a different one should be sought.

If someone is interested in living in the community,
they can see how its everyday life looks like by
spending two weeks there as a volunteer. Old Hall
also features short term apartment rental. One can
see for themselves how communal living looks like
in this manner and if it is actually the right way for
them to live'2.

4. Conclusion

Without a doubt, the most important advantage of
living in a group is the feeling of community. The
feeling of safety and acceptance among befriended
neighbours is a luxury that is not guaranteed in the
offering of the housing market. Most of the mer-
its of Cohousing are, of course, its social aspects,
communal meals, the ability to share interests,
an occasion to implement projects that a person
would not undertake alone. Living in a community
is beneficial also when considering the passage of
time and the fact that, as the years go by, a person
becomes less and less self-sufficient and requires
the support of those around them.

Cohousing, however, is not a form of housing for
everyone. It requires the ability to adapt to other
people, as well as being forgiving to others. Apart
from this, managing a community, a property and
the goods that it possesses is associated with ad-
ditional duties and responsibility. Making decisions
through consensus is a time-consuming process,
one that requires patience and self-control. Be-
sides, living in a group with different people, each
of whom is an individual with a different character,
views or approach to life, can lead to conflicts and
complications, which need to be solved in a ma-
ture manner.
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