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W poszukiwaniu funkcjonalno-przestrzennej 
elastyczności w jednostkach wielorodzinnych

Ostatnie lata, ze względu 
na problemy takie jak 
pandemia COVID-19 
i starzenie się 
społeczeństw, częściowo 
zredefiniowały 
mieszkalnictwo, 
szczególnie pod kątem 
sposobów użytkowania 
przestrzeni. W artykule 
opisano podjęte badania 
na temat potrzeb 
mieszkaniowych seniorów 
oraz zaprezentowano 
projekt osiedla 
wielorodzinnego dla osób 
starszych, które zostało 
zaprojektowane na bazie 
wyników tych badań.
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Współczesny świat zmaga się 
z dwoma problemami o skali glo-
balnej. Pierwszy z  nich to niski 

przyrost naturalny, a co za tym idzie – spo-
łeczeństwo starzejące się [1], drugi zaś 
to zmodyfikowany po pandemii model 
życia i  brak przystosowania mieszkalnic-
twa do zaistniałych zmian [2]. Według pro-
gnoz Głównego Urzędu Statystycznego 
[1] w  2050 roku niemal co druga osoba 
w  Polsce będzie seniorem (wzrost z  27,8% 
w  roku 2020, do 42,4% w  roku 2050). 
Rynek nieruchomości nie jest gotowy na 
nadchodzące potrzeby seniorów. Publi-
kowane w  internecie [3] oferty sprzedaży 
lub wynajmu mieszkań nie uwzględniają 
w  swoich opisach uwarunkowań dla osób 
z  niepełnosprawnościami, a  jedynym przy-
stosowaniem, jakie oferują deweloperzy, 
jest winda.

Odnotowuje się zwiększającą się liczbę 
budynków opieki dla osób starszych [4]. Naj-
częściej są to placówki o  profilu geriatrycz-
nym lub domy spokojnej starości zapewniające 
całodobową opiekę medyczną. Należałoby jed-
nak zapewnić swobodę i  komfort mieszkania 
seniorom, którzy są w stanie żyć samodzielnie, 
a  także udogodnienia sprawiające, że senior 
pozostanie niezależny. Dzięki temu osoba star-
sza dłużej będzie miała zapewniony komfort 
psychiczny i ograniczone zostaną czynniki roz-
wijające stany depresyjne [5].

Bezpośredni wpływ na stany depresyjne 
w  społeczeństwie miało ostatnio drugie 
wydarzenie o zasięgu globalnym, jakim była 
pandemia [6]. Przymusowe izolacje (lock-
downy) sprawiły, że obecnie inaczej postrze-
gana jest przestrzeń mieszkalna. Mieszkanie 
stało się również miejscem pracy, siłownią, 
kawiarnią, szkołą czy nawet salonem kosme-
tycznym [7]. Minione lata uwidoczniły brak 
elastyczności użytkowej w  obecnym miesz-
kalnictwie wielorodzinnym, a  także poka-
zały, że osiedla wyłącznie dla osób starszych 
czy budynki senioralne pogłębiają w  czasie 

izolacji lęk i sprzyjają pogarszającym się sta-
nom psychicznym [6, 8].

W odpowiedzi na opisane problemy nale-
żałoby zaproponować zmiany w  myśleniu 
o budownictwie wielorodzinnym.

Przegląd literatury  
oraz przepisów 
Przeprowadzone do tej pory badania na 

temat przystosowań senioralnych, wpływu 
przestrzeni na procesy psychologiczne zacho-
dzące w  człowieku, a  także zmian w  trybie 
życia w  popandemicznym świecie pozwoliły 
na wyciągnięcie szeregu wniosków, jak kształ-
tować przestrzeń. Ustalono, iż mieszkania 
powinny być projektowane w  sposób umoż-
liwiający ich modyfikacje na przestrzeni lat 
[9]. Osoby w przedziale wiekowym 20–50 lat 
potrzebują więcej przestrzeni. Jest to okres 
zakładania rodziny i wychowywania dzieci. Po 
50. roku życia potrzeby te stopniowo maleją. 
Dzieci wyprowadzają się od starszych rodzi-
ców, dla których duże mieszkania stają się 
uciążliwe w utrzymaniu (rys. 1.).

 Jednocześnie osoby starsze rzadko są 
chętne do zmiany miejsca zamieszkania [8, 
10]. Z uwagi na powyższe mieszkania powinny 
uwzględniać możliwość ich łączenia lub 
podziału na mniejsze. Kolejną kwestią poru-
szoną w  opracowaniach na temat zmiany 
trybu życia po roku 2020 jest elastyczność 
przestrzeni wewnątrz mieszkania – możliwość 
łączenia i wydzielania pomieszczeń zależnie od 
potrzeb [2, 11, 12]. Elastyczność przestrzeni 
jest również wskazana ze względu na to, że 
seniorzy to grupa bardzo zróżnicowana pod 
względem potrzeb i problemów [13].

Dodatkowe zagadnienia, na jakie zwracano 
uwagę w  literaturze, to planowanie prywat-
nych stref zewnętrznych (balkony, loggie, 
ogrody – umożliwiające obserwację otoczenia 
zewnętrznego) [14], a  także użycie materia-
łów, które stwarzają poczucie bezpieczeństwa, 
są przytulne, fakturowane, o  większym kon-
traście, łatwe w percepcji dla seniora [9, 14]. 
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Wskazane są również wyróżnienia kolory-
styczne poszczególnych segmentów budynku 
ułatwiające orientację w  przestrzeni [14]. 
Ponadto dotychczas zrealizowane badania 
podkreślały potrzebę tworzenia miejsc spo-
tkań i  rozrywki w  pobliżu jednostek miesz-
kalnych, dla grup wiekowych 60+, które nie 
zawsze mogą korzystać z atrakcji oferowanych 
przez miasto [9]. Miejsca te powinny sprzyjać 
nawiązywaniu więzi społecznych oraz interak-
cji, również międzypokoleniowych. Według 
badań takie relacje wpływają pozytywnie na 
stan zdrowia seniorów [8, 15].

Raporty z  badań przeprowadzonych po 
pandemii COVID-19 na temat mieszkalnictwa 
[16, 7] zwracają szczególną uwagę na rolę 
światła słonecznego, elastyczność użytko-
wania przestrzeni (ruchome meble i  ściany) 
oraz istotną przestrzeń na różnorodne aktyw-
ności (praca, hobby, sport).

Wytyczne do projektowania budynków 
mieszkalnych dla osób z  niepełnosprawno-
ściami (w grupie seniorów odsetek takich osób 
jest większy) znajdują się w  dokumentach 
takich jak normy, przepisy czy rozporządzenia 
ministerialne. Według Prawa budowlanego 
[17] należy zapewnić niezbędne warunki do 
korzystania z  obiektu mieszkaniowego wie-
lorodzinnego przez osoby z  niepełnospraw-
nościami, w tym osoby starsze, oraz zapewnić 
minimalny udział dostępnych lokali miesz-
kalnych. Rozporządzenie o  warunkach tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadać budynki 
i  ich usytuowanie, zawiera szczegółowe 
wytyczne co do wymiarów, wymagań i wypo-
sażenia takich obiektów [18]. Wytyczne te 
dotykają takich kwestii jak m.in. wejścia do 
budynków, wielkości drzwi, miejsca posto-
jowe dla samochodów, wyposażenie budyn-
ków w  windy, wymiary schodów i  pochylni. 
Jak jednak zauważa Niezabitowska [19], te 
przepisy dotyczą głównie osób niesprawnych 
ruchowo, nie obejmując potrzeb osób mają-
cych inne problemy (np. ze wzrokiem, słu-
chem czy percepcją).

Cel
Celem badania opisanego w  niniejszym 

artykule jest znalezienie rozwiązań projekto-
wych odpowiadających na zmodyfikowane po 
pandemii potrzeby mieszkaniowe, ze szcze-
gólnym uwzględnieniem seniorów oraz dopa-
sowane do lokalnych warunków rynkowych. 
Obecnie niewiele mieszkań na rynku oferuje 
przystosowania dla osób starszych. Jest to 
niepokojące, ponieważ seniorzy stanowią 
coraz większy procent społeczeństwa [20].

Zadecydowano o  podjęciu pracy badaw-
czej na Śląsku, który cechuje się dużym 
zaludnieniem, uprzemysłowieniem, rozwo-
jem ekonomicznym, ale również bogactwem 
w tereny rolne – a więc wysoce różnorodnym. 
Na podstawie przeprowadzonych badań zre-
alizowano pracę dyplomową magisterską na 
kierunku architektura, na Wydziale Budow-
nictwa i Architektury Politechniki Opolskiej.

Metodologia
Zadecydowano o  zastosowaniu metodolo-

gii mieszanej, w skład której dobrano metodo-
logie: studium przypadku i  ilościową (w  tym 
statystyczną). W  ramach studium przypadku 
przeanalizowano obiekty senioralne w Europie 
(1). Następnie przeprowadzono wywiad spo-
łeczny (2) oraz badanie w formie ankiety (3).

Na podstawie dostępnej literatury oraz 
źródeł internetowych przeprowadzono ana-
lizę (1) współczesnych obiektów mieszkal-
nych senioralnych w  Europie. Do analizy 
wybrano 15 obiektów [21–35], zrealizowa-
nych w latach 1995–2020, na terenie Europy, 
nagradzanych w  środowisku architektonicz-
nym i poza nim. Przyjęto następujące kryteria 
do oceny wybranych obiektów: dodatkowe 
funkcje zlokalizowane w  takich budynkach, 
powiązania funkcjonalno-przestrzenne 
pomiędzy blokami użytkowymi oraz otaczają-
cym terenem, a także zastosowane materiały 
budowlane.

Badanie społeczne (3) przeprowadzono 
w  formie ankiety precyzującej potrzeby 

mieszkaniowe społeczności Mikołowa, 
z  uwzględnieniem najczęściej wspomina-
nych w publikacjach Życie codzienne w cza-
sach pandemii – raport z drugiego i trzeciego 
etapu badań [2, 11] problemów wynikłych 
podczas pandemii. Ankietę przeprowadzono 
stacjonarnie oraz internetowo, wśród miesz-
kańców powiatu mikołowskiego w  dniach 
30.10–30.11.2022. W  badaniu wzięło  
udział 57 osób w  różnych grupach wieko-
wych (rys. 2.).

 Ponadto 15.11.2022 r. przeprowadzono 
wywiad środowiskowy z seniorami (2) w sie-
dzibie mikołowskiej fundacji „Zakątek Poko-
leń” [36], podczas którego poruszono kwestie 
oczekiwań osób starszych wobec mieszkań, 
ich lokalizacji oraz dodatkowych funkcji 
w obiektach mieszkalnych. Wywiad przepro-
wadzono przy udziale 37 osób w grupie wie-
kowej 55+, w  formie nieustrukturyzowanej, 
pozwalającej na szeroki zakres wypowiedzi 
oraz poszerzenie tematyki o nieprzewidziane 
wcześniej wątki, wynikające z  obserwacji 
i doświadczeń uczestników. Przed wywiadem 
odbyła się prezentacja dotycząca przysto-
sowań budynków oraz mieszkań do użytku 
osób starszych lub z niepełnosprawnościami. 
Prezentacja była wstępem i  materiałem 
bazowym, do którego odnoszono się w  roz-
mowach. Na początkowym etapie wywiadu 
omawiane były kwestie oczekiwań seniorów 
wobec mieszkań oraz budynków mieszkal-
nych, następnie rozmawiano o nieco większej 
skali, jaką jest osiedle, ostatecznie rozmowy 
potoczyły się w kierunku omówienia oczeki-
wań wobec miasta.

Efekty badań i analiz 
Trzyczęściowe badanie pozwoliło na kom-

pleksowe podejście do tematu i uzupełnienie 
wzajemne danych zebranych w  pozostałych 
badaniach. Studium przypadku w  postaci 
analizy obiektów senioralnych z  Europy (1) 
pozwoliło na wyodrębnienie następujących 
cech charakterystycznych takich obiektów:

Rys. 1. Cykl życia a potrzeby mieszkaniowe: 1. Młodość – samodzielne zamieszkanie; 2. Dorosłość – założenie rodziny i wzrastające 
zapotrzebowanie na przestrzeń; 3. Wiek dojrzały – liczba domowników maleje, mniejsze zapotrzebowanie na przestrzeń; 4. Starość –  
wydłużony czas przebywania w domu, zwiększona potrzeba komfortu, potrzeba przestrzeni kompaktowych, łatwych w utrzymaniu;  
źródło: opr. aut. 
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n �dobre nasłonecznienie mieszkań (senior 
spędza dużo czasu w  mieszkaniu) [25, 
26, 33];

n �balkon, taras, loggia lub inna przestrzeń 
zewnętrzna jest istotną częścią mieszka-
nia [21, 24, 25, 27, 29, 31, 35];

n �elementy unikatowe, rozróżniające 
mieszkania, pozwalające na łatwe wizu-
alne zlokalizowanie własnego mieszka-
nia [24, 25, 31];

n �w miarę możliwości projektowanie obiek-
tów parterowych, bez schodów [21, 27, 
34], należy jednak pamiętać, że koniecz-
ność użytkowania schodów dla seniora 
ma pozytywne skutki [37];

n �niwelowanie barier architektonicznych 
[21, 27–29, 32–35];

n �prywatność części mieszkalnych, jedno-
cześnie zapewnienie dostępności wspól-
nych przestrzeni dla społeczności [22, 
26, 30, 31];

n �przestrzenność – wygoda w  użytkowa-
niu, brak małych lub wąskich pomiesz-
czeń [22, 26, 27, 30, 32–35];

n �uzupełnienie budynku o  dodatkowe 
funkcje związane ze zdrowiem fizycznym, 
psychicznym i rekreacją [21, 23, 31];

n �w przypadku większych budynków podział 
na mniejsze segmenty [24, 26, 27].

Analiza pokazała, że w pobliżu budynków 
mieszkalnych senioralnych najczęściej loka-
lizowane są takie usługi, jak gabinet rehabi-
litacji/gabinet terapii, przychodnia/gabinet 
medyczny pomocy doraźnej, sala zajęć rucho-
wych, apteka, sklep spożywczy, miejsce 
spotkań (świetlica/klub/sala rekreacyjna), 
sala komputerowa, kawiarnia, kaplica/sala 
ekumeniczna.

Ankieta (3) pozwoliła zweryfikować wyniki 
z  ogólnego badania literaturowego (1) na 
grupie seniorów z  województwa śląskiego. 
Pod względem zapotrzebowania na miesz-
kania dla miasta Mikołów wyniki przeprowa-
dzonej ankiety środowiskowej ukazały przede 
wszystkim zapotrzebowanie na mieszkania 
trzypokojowe (42,1% ankietowanych), z kolei 
najmniejszy popyt był na mieszkania większe 
niż czteropokojowe (1,8%). Zdecydowana 
większość ankietowanych (59,6%) przy wybo-
rze mieszkania do kupna wybrałaby lokal 
w  budynku o  jak najmniejszej liczbie miesz-
kań, stwarzającym warunki do nawiązywania 
relacji sąsiedzkich (rys. 3.).

Respondenci byli najbardziej zaintereso-
wani mieszkaniami na obrzeżu miasta, w oto-
czeniu zieleni parkowej lub leśnej, z  łatwym 
dostępem do komunikacji miejskiej oraz skle-
pów spożywczych (rys. 4.).

W przeprowadzonej ankiecie zadano pyta-
nia na temat udogodnień, jakie powinno ofe-
rować osiedle lub budynek wielorodzinny 
oraz o  cechy samego mieszkania. Z  odpo-
wiedzi wynika, że najistotniejszą kwestią 
w postpandemicznym mieszkalnictwie stała 
się prywatność, a  jednocześnie swoboda 
w  dostępie do przestrzeni zewnętrznych. 
Respondenci kładli bardzo wysoki nacisk 
na dostęp do terenów zielonych, posiada-
nie balkonów i  tarasów oraz na rolę, jaką 
odgrywa w  mieszkaniu dobre nasłonecznie-
nie. Znaczna liczba ankietowanych zwracała 
uwagę na możliwość przystosowania lokalu 
do użytku osób starszych (rys. 5. i 6.).

Wywiady pogłębione (2) pozwoliły na 
dokładniejsze poznanie potrzeb indywidu-
alnych osób. Rozmowa podzielona była na 
trzy etapy dotyczące różnych skal środowiska 
zamieszkania seniora. 

W  skali mieszkania i  budynku uczestnicy 
spotkania stwierdzili:

n �brak przystosowania własnych mieszkań 
do użytku osób starszych;

n �trudności w  przystosowaniu mieszkań 
ze względu na metraż czy układ funkcjo-
nalny mieszkania;

n �brak chęci do zmian w  układzie 
mieszkania;

n �fakt wypierania udogodnień dla osób 
starszych na rzecz wymagań prawnych 
stawianych budynkom (np. ciężkie drzwi 
przeciwpożarowe).

W skali osiedla zauważono:
n �potrzebę lokalizacji dodatkowych funkcji 

(oprócz mieszkalnej) na osiedlu senioral-
nym, takich jak: usługi służące rozrywce, 
(np. sala kinowa, mały teatr, klub/świe-
tlica), usługi kosmetyczne, w  drugiej 
kolejności: apteka, przychodnia, sklep;

 Rys. 2. Struktura wieku ankietowanych osób; źródło: opr. aut.

 Rys. 3. Wielkość oraz usytuowanie mieszkania i budynku mieszkalnego; źródło: opr. aut.

Najistotniejszą kwestią 
w postpandemicznym 
mieszkalnictwie stała się 
prywatność, a jednocześnie 
swoboda w dostępie do 
przestrzeni zewnętrznych.



BU
IL

DE
R 

I S
TY

CZ
EŃ

 2
02

4  3
9 

BU
IL

DE
R 

SC
IE

NC
E 

I P
OS

TP
AN

DE
M

IC
ZN

E B
UD

OW
NI

CT
W

O 
W

IE
LO

RO
DZ

IN
NE

Rys. 4. Uwarunkowania lokalizacyjne mieszkań; źródło: opr. aut. 

Rys. 5. Udogodnienia w budynku; źródło: opr. aut.

Rys. 6. Cechy mieszkania; źródło: opr. aut.
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n �podkreślono potrzebę lokalizacji 
w  pobliżu mieszkań miejsc spotkań 
w terenie – place, skwery, miejsca space-
rowe wyposażone w odpowiednią liczbę 
miejsc siedzących wraz ze stolikami.

W największej skali – skali miasta podjęte 
kwestie dotyczyły:

n �stwierdzenia, że miasta inwestują w infra-
strukturę ułatwiającą przemieszczanie 
się osobom na wózkach inwalidzkich 
(pochylnie i rampy) oraz osobom niewi-
domym, lecz zazwyczaj na tym kończą 
się udogodnienia;

n �stwierdzenia, że często stosowane są 
rozwiązania estetyczne, lecz nieprak-
tyczne dla osób starszych (np. zbyt małe 
liternictwo na tablicach informacyjnych, 
odbicia uniemożliwiające odczyt).

 
Wnioski
Zebrane wyniki pozwoliły na opracowa-

nie koncepcji architektoniczno-budowlanej 
zespołu budynków mieszkalnych wieloro-
dzinnych z  usługami dodatkowymi zloka-
lizowanego w  Mikołowie. Zaprojektowane 
w  zespole mieszkania umożliwiają modyfi-
kację na przestrzeni lat, dopasowując skalę 
lokalu do potrzeb mieszkańca. Mieszka-
nia zaprojektowano z  myślą o  kilkuosobo-
wych rodzinach, dlatego założono ich duże 
powierzchnie, ale z  możliwością podziału 
w  przyszłości na dwa niezależne lokalne 
( jeden przystosowany dla seniora, drugi np. 
dla jego dorastającego dziecka) (rys. 7.).

Rys. 7. Rzut kondygnacji 
powtarzalnej: po prawej duże 
mieszkanie przed podziałem, po 
lewej dwa mieszkania powstałe 
w wyniku podziału mieszkania 
dużego. Fioletową linią 
przerywaną oznaczono ściany 
mobilne dodatkowo wydzielające 
przestrzeń; źródło: opr. aut.

Rys. 8. Koncepcja budynków mieszkalnych wielorodzinnych stworzona na podstawie 
przeprowadzonych badań (strona frontowa); źródło: opr. aut.

Rys. 9. Koncepcja budynków mieszkalnych wielorodzinnych stworzona na podstawie 
przeprowadzonych badań (strona parkowa); źródło: opr. aut. 
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Układ nośny budynku przewiduje możli-
wość swobodnej modyfikacji mieszkań na 
przestrzeni lat. Ściany działowe zaprojek-
towano w  układzie umożliwiającym loko-
wanie elementów mobilnych, takich jak 
ściany ruchome wydzielające przestrzenie 
według aktualnych potrzeb (np. chwilowy 
podział salonu na dwa mniejsze pomieszcze-
nia). Wszystkie mieszkania zaprojektowane 
zostały z  wygodnymi balkonami, jednocze-
śnie na dachach zaplanowano prywatne 
ogródki uprawne dla mieszkańców danego 
segmentu.

Zaprojektowano budynek podzielony na 
mniejsze części, dzięki czemu duży obiekt 
sprawia wizualne wrażenie mniejszego i uła-
twia seniorom odnalezienie się w przestrzeni. 
W  parterach ulokowano usługi pierwszej 
potrzeby oraz świetlicę i klub dla mieszkań-
ców. Przy budynku zaprojektowano rozległe 
tereny rekreacyjne, sprzyjające nawiązywaniu 
relacji sąsiedzkich. Cały budynek zaprojekto-
wano z naturalnej drewnianej elewacji, która 
dzięki nieregularności układu okien i  balko-
nów ułatwia identyfikację własnego mieszka-
nia z większej odległości (rys. 8 i 9).

Kilkuetapowe analizy wykonane przed 
przystąpieniem do fazy projektowej 
pozwoliły świadomie podejmować decy-
zje projektowe w celu znalezienia rozwiązań 
odpowiednich dla seniorów. Niektóre z zebra-
nych informacji mają charakter uniwersalny 
i mogą być zastosowane przy projektowaniu 
innych podobnych obiektów na terenie Polski 
(np. preferowane przez seniorów cechy miesz-
kań), część związana jest ściśle z  lokalizacją 
obiektu (np. lokalizacja terenów zielonych 
– wynikająca z  kształtu i  orientacji działki, 
dobór usług uzupełniających – wynikający 
z tego, jakie usługi są już w pobliżu) i przy pro-
jektowaniu w  innej lokalizacji wskazane jest 
wykonanie odrębnych analiz. Artykuł jest 
przykładem tego, jak można wykorzystać 
trzystopniowe badanie, zawierające element 
partycypacyjny do tworzenia koncepcji archi-
tektonicznej na potrzeby pracy magisterskiej.
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STRESZCZENIE:
Artykuł podejmuje tematykę współczesnych 
problemów, z  jakimi zmaga się budownic-
two wielomieszkaniowe: zredefiniowany po 

pandemii COVID-19 tryb życia i  pracy oraz 
starzenie się społeczeństwa. Celem arty-
kułu jest znalezienie rozwiązań projektowych 
współczesnych mieszkań dla seniorów. Doko-
nano analizy wybranych istniejących obiek-
tów senioralnych oraz analizy literatury na 
temat postpandemicznych potrzeb społe-
czeństwa i  zmian w  sposobach użytkowa-
nia mieszkań oraz przeprowadzono badania 
społeczne z  seniorami. Wytypowano kon-
kretne cechy i uwarunkowania (m.in. takie jak: 
dobre nasłonecznienie, dostępność architek-
toniczna, prywatność, uzupełnienie o  dodat-
kowe funkcje pozwalające na integrację 
oraz dbanie o  zdrowie fizyczne i  psychiczne) 
będące wytycznymi projektowymi przyszło-
ściowych koncepcji, ze szczególnym uwzględ-
nieniem cyklu życia człowieka i zmieniających 
się w nim potrzeb. Wnioski z badań pozwoliły 
na stworzenie koncepcji budynków mieszkal-
nych wielorodzinnych odpowiadających na 
obecne oraz nadchodzące potrzeby społe-
czeństwa. Prezentowana w  artykule koncep-
cja została opracowana jako praca dyplo-
mowa magisterska na kierunku architektura 
Wydziału Budownictwa i  Architektury Poli-
techniki Opolskiej.

SŁOWA KLUCZOWE:
mieszkalnictwo, architektura senioralna, 
architektura dostępna, srebrna gospodarka
 
ABSTRACT:

IN SEARCH FOR FUNCTIONAL AND SPA-
TIAL FLEXIBILITY IN MULTI-FAMILY HOUS-
ING. The article addresses contemporary 
issues facing multi-apartment housing: the 
redefined post-COVID-19 pandemic lifestyle 
and work, and an ageing society. The aim of 
the article is to find design solutions for con-
temporary housing for seniors. An analysis of 
existing senior facilities, literature analyses 
on the post-pandemic needs of society and 
changes in housing use patterns were car-
ried out. Then, social research was conducted 
with seniors. Specific features and conditions 
(such as, among others, good sunlight, archi-
tectural accessibility, privacy, the addition 
of additional functions for integration and 
physical and mental health care) were iden-
tified as design guidelines for future con-
cepts, with a  particular focus on the human 
life cycle and changing needs. The findings of 
this research have led to the development of 
a  concept for multi-family residential build-
ings that responds to the current and upcom-
ing needs of society. The concept presented in 
the article was developed as a master’s thesis 
in the Architecture Department of the Fac-
ulty of Construction and Architecture at the 
Opole University of Technology.

KEYWORDS:
housing, senior architecture, accessible archi-
tecture, silver economy


