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W poszukiwaniu funkejonaino-przestrzenne)
glastycznoSci w jednostkach wielorodzinnych
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Ostatnie lata, ze wzgledu
na problemy takie jak
pandemia COVID-19

I sfarzenie sie
spoteczenstw, czesciowo
zredefiniowaty
mieszkalnictwo,
szczegdlnie pod kgtem
sposobdéw uzytkowania
przestrzeni. W artykule
opisano podjete badania
na temat potfrzeb
mieszkaniowych seniorow
oraz zaprezenfowano
projekt osiedla
wielorodzinnego dla oséb
starszych, ktére zostato
zaprojektowane na bazie
wynikéw tych badar.
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spotczesny Swiat zmaga sie
z dwoma problemami o skali glo-
balnej. Pierwszy z nich to niski

przyrost naturalny, a co za tym idzie — spo-
teczenstwo starzejace sie [1], drugi zas
to zmodyfikowany po pandemii model
zycia i brak przystosowania mieszkalnic-
twa do zaistniatych zmian [2]. Wedtug pro-
gnoz Gtéwnego Urzedu Statystycznego
[1] w 2050 roku niemal co druga osoba
w Polsce bedzie seniorem (wzrost z 27,8%
w roku 2020, do 42,4% w roku 2050).
Rynek nieruchomosci nie jest gotowy na
nadchodzace potrzeby senioréw. Publi-
kowane w internecie [3] oferty sprzedazy
lub wynajmu mieszkan nie uwzgledniaja
w swoich opisach uwarunkowan dla osob
z niepetnosprawnosciami, a jedynym przy-
stosowaniem, jakie oferuja deweloperzy,
jest winda.

Odnotowuje sie zwiekszajacg sie liczbe
budynkow opieki dla oséb starszych [4]. Naj-
czesciej sa to placdwki o profilu geriatrycz-
nym lub domy spokojnej starosci zapewniajace
catodobowa opieke medyczna. Nalezatoby jed-
nak zapewni¢ swobode i komfort mieszkania
seniorom, ktérzy sa w stanie zy¢ samodzielnie,
a takze udogodnienia sprawiajace, ze senior
pozostanie niezalezny. Dzieki temu osoba star-
sza dtuzej bedzie miata zapewniony komfort
psychiczny i ograniczone zostang czynniki roz-
wijajace stany depresyjne [5].

Bezposredni wptyw na stany depresyjne
w spoteczenstwie miato ostatnio drugie
wydarzenie o zasiegu globalnym, jakim byta
pandemia [6]. Przymusowe izolacje (lock-
downy) sprawity, Zze obecnie inaczej postrze-
gana jest przestrzed mieszkalna. Mieszkanie
stato sie rowniez miejscem pracy, sitownia,
kawiarnig, szkota czy nawet salonem kosme-
tycznym [7]. Minione lata uwidocznity brak
elastycznosci uzytkowej w obecnym miesz-
kalnictwie wielorodzinnym, a takze poka-
zaty, ze osiedla wytacznie dla oséb starszych
czy budynki senioralne pogtebiajg w czasie
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izolacji lek i sprzyjaja pogarszajacym sie sta-
nom psychicznym [6, 8].

W odpowiedzi na opisane problemy nale-
zatoby zaproponowac zmiany w mysleniu
o budownictwie wielorodzinnym.

Przeglqd literatury

oraz przepiséw

Przeprowadzone do tej pory badania na
temat przystosowan senioralnych, wptywu
przestrzeninaprocesy psychologiczne zacho-
dzace w cztowieku, a takze zmian w trybie
7ycia w popandemicznym s$wiecie pozwolity
na wyciggniecie szeregu wnioskow, jak ksztat-
towad przestrzeh. Ustalono, iz mieszkania
powinny by¢ projektowane w sposéb umoz-
liwiajacy ich modyfikacje na przestrzeni lat
[9]. Osoby w przedziale wiekowym 20-50 lat
potrzebuja wiecej przestrzeni. Jest to okres
zaktadania rodziny i wychowywania dzieci. Po
50. roku zycia potrzeby te stopniowo maleja.
Dzieci wyprowadzaja sie od starszych rodzi-
cow, dla ktérych duze mieszkania staja sie
ucigzliwe w utrzymaniu (rys. 1.).

Jednoczesnie osoby starsze rzadko sg

chetne do zmiany miejsca zamieszkania [8,
10]. Z uwagi na powyzsze mieszkania powinny
uwzglednia¢ mozliwos¢ ich taczenia lub
podziatu na mniejsze. Kolejng kwestig poru-
szong w opracowaniach na temat zmiany
trybu zycia po roku 2020 jest elastycznos¢
przestrzeni wewngtrz mieszkania — mozliwos¢
taczeniaiwydzielania pomieszczen zaleznie od
potrzeb [2, 11, 12]. Elastyczno$¢ przestrzeni
jest réwniez wskazana ze wzgledu na to, ze
seniorzy to grupa bardzo zréznicowana pod
wzgledem potrzebiproblemdw [13].

Dodatkowe zagadnienia, na jakie zwracano
uwage w literaturze, to planowanie prywat-
nych stref zewnetrznych (balkony, loggie,
ogrody —umozliwiajace obserwacje otoczenia
zewnetrznego) [14], a takze uzycie materia-
tow, ktdre stwarzaja poczucie bezpieczenstwa,
sg przytulne, fakturowane, o wiekszym kon-
trascie, tatwe w percepcji dla seniora [9, 14].



/ 1. MLODOSC

2.DOROSLOSC

T T

3. WIEK DOJRZALY

S/ 4STAROSC

/
//1 N ~ /
il

"

Rys. 1. Cykl zycia a potrzeby mieszkaniowe: 1. Mtodo$¢ — samodzielne zamieszkanie; 2. Dorostos¢ - zatozenie rodziny i wzrastajace
zapotrzebowanie na przestrzen; 3. Wiek dojrzaty - liczba domownikéw maleje, mniejsze zapotrzebowanie na przestrzen; 4. Staro$¢ -
wydtuzony czas przebywania w domu, zwiekszona potrzeba komfortu, potrzeba przestrzeni kompaktowych, tatwych w utrzymaniu;

Zrodto: opr. aut.

Wskazane sg réwniez wyréznienia kolory-
styczne poszczegolnych segmentow budynku
utatwiajace orientacje w przestrzeni [14].
Ponadto dotychczas zrealizowane badania
podkreslaty potrzebe tworzenia miejsc spo-
tkan i rozrywki w poblizu jednostek miesz-
kalnych, dla grup wiekowych 60+, ktore nie
zawsze moga korzystac z atrakcji oferowanych
przez miasto [9]. Miejsca te powinny sprzyjac
nawigzywaniu wiezi spotecznych oraz interak-
qji, rowniez miedzypokoleniowych. Wedtug
badan takie relacje wptywajg pozytywnie na
stan zdrowia seniorow [8, 15].

Raporty z badan przeprowadzonych po
pandemii COVID-19 na temat mieszkalnictwa
[16, 7] zwracajg szczegbdlng uwage na role
Swiatta stonecznego, elastycznos¢ uzytko-
wania przestrzeni (ruchome meble i $ciany)
orazistotna przestrzennaréznorodne aktyw-
nosci (praca, hobby, sport).

Wytyczne do projektowania budynkow
mieszkalnych dla osob z niepetnosprawno-
Sciami (w grupie senioréw odsetek takich oséb
jest wiekszy) znajduja sie w dokumentach
takichjak normy, przepisy czy rozporzadzenia
ministerialne. Wedtug Prawa budowlanego
[17] nalezy zapewni¢ niezbedne warunki do
korzystania z obiektu mieszkaniowego wie-
lorodzinnego przez osoby z niepetnospraw-
nosciami, w tym osoby starsze, oraz zapewnic¢
minimalny udziat dostepnych lokali miesz-
kalnych. Rozporzadzenie o warunkach tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie, zawiera szczegotowe
wytyczne co do wymiaréw, wymagan i wypo-
sazenia takich obiektow [18]. Wytyczne te
dotykaja takich kwestii jak m.in. wejscia do
budynkdw, wielkosci drzwi, miejsca posto-
jowe dla samochoddw, wyposazenie budyn-
kow w windy, wymiary schoddéw i pochylni.
Jak jednak zauwaza Niezabitowska [19], t
przepisy dotycza gtéwnie 0s6b niesprawnych
ruchowo, nie obejmujac potrzeb oséb maja-
cych inne problemy (np. ze wzrokiem, stu-
chem czy percepcja).

Cel

Celem badania opisanego w niniejszym
artykule jest znalezienie rozwigzan projekto-
wych odpowiadajacych nazmodyfikowane po
pandemii potrzeby mieszkaniowe, ze szcze-
golnym uwzglednieniem senioréw oraz dopa-
sowane do lokalnych warunkéw rynkowych.
Obecnie niewiele mieszkan na rynku oferuje
przystosowania dla oséb starszych. Jest to
niepokojace, poniewaz seniorzy stanowia
coraz wiekszy procent spoteczenstwa [20].

Zadecydowano o podjeciu pracy badaw-
czej na Slasku, ktory cechuje sie duzym
zaludnieniem, uprzemystowieniem, rozwo-
jem ekonomicznym, ale réwniez bogactwem
w tereny rolne —a wiec wysoce réznorodnym.
Na podstawie przeprowadzonych badan zre-
alizowano prace dyplomowa magisterska na
kierunku architektura, na Wydziale Budow-
nictwai Architektury Politechniki Opolskiej.

Metodologia

Zadecydowano o zastosowaniu metodolo-
gii mieszanej, w sktad ktdrej dobrano metodo-
logie: studium przypadku i ilosciowa (w tym
statystyczna). W ramach studium przypadku
przeanalizowano obiekty senioralne w Europie
(1). Nastepnie przeprowadzono wywiad spo-
teczny (2) oraz badanie w formie ankiety (3).

Na podstawie dostepnej literatury oraz
zrédet internetowych przeprowadzono ana-
lize (1) wspétczesnych obiektow mieszkal-
nych senioralnych w Europie. Do analizy
wybrano 15 obiektéw [21-35], zrealizowa-
nych w latach 1995-2020, na terenie Europy,
nagradzanych w $rodowisku architektonicz-
nymipoza nim. Przyjeto nastepujace kryteria
do oceny wybranych obiektéw: dodatkowe
funkcje zlokalizowane w takich budynkach,
powigzania funkcjonalno-przestrzenne
pomiedzy blokamiuzytkowymioraz otaczaja-
cym terenem, a takze zastosowane materiaty
budowlane.

Badanie spoteczne (3) przeprowadzono
w formie ankiety precyzujacej potrzeby

mieszkaniowe  spotecznosci  Mikotowa,
z uwzglednieniem najczesciej wspomina-

nych w publikacjach Zycie codzienne w cza-

sach pandemii-raport zdrugiegoi trzeciego
etapu badan [2, 11] probleméw wyniktych
podczas pandemii. Ankiete przeprowadzono
stacjonarnie oraz internetowo, wsrod miesz-
kancow powiatu mikotowskiego w dniach
30.10-30.11.2022. W badaniu wzieto
udziat 57 osob w roéznych grupach wieko-
wych (rys. 2.).

Ponadto 15.11.2022 r. przeprowadzono
wywiad Srodowiskowy z seniorami (2) w sie-
dzibie mikotowskiej fundacji ,Zakatek Poko-
len"[36], podczas ktérego poruszono kwestie
oczekiwan 0séb starszych wobec mieszkan,
ich lokalizacji oraz dodatkowych funkgji
w obiektach mieszkalnych. Wywiad przepro-
wadzono przy udziale 37 oséb w grupie wie-
kowej 55+, w formie nieustrukturyzowanej,
pozwalajacej na szeroki zakres wypowiedzi
oraz poszerzenie tematyki o nieprzewidziane
wczesniej watki, wynikajace z obserwacji
i doswiadczen uczestnikow. Przed wywiadem
odbyta sie prezentacja dotyczaca przysto-
sowan budynkéw oraz mieszkan do uzytku
0s6b starszych lub z niepetnosprawnosciami.
Prezentacja byta wstepem i materiatem
bazowym, do ktérego odnoszono sie w roz-
mowach. Na poczatkowym etapie wywiadu
omawiane byty kwestie oczekiwan seniorow
wobec mieszkan oraz budynkéw mieszkal-
nych, nastepnie rozmawiano o nieco wigkszej
skali, jaka jest osiedle, ostatecznie rozmowy
potoczyty sie w kierunku omowienia oczeki-
wan wobec miasta.

Efekty badan i analiz

TrzyczeSciowe badanie pozwolito na kom-
pleksowe podejscie do tematu i uzupetnienie
wzajemne danych zebranych w pozostatych
badaniach. Studium przypadku w postaci
analizy obiektéw senioralnych z Europy (1)
pozwolito na wyodrebnienie nastepujacych
cech charakterystycznych takich obiektow:
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@ 18-251at 12%
@ 26-351at 18%

36-451at 18%
@ 46-601at 21%

@ wigcej niz 60 lat
32%

Rys. 2. Struktura wieku ankietowanych oséb; zrédto: opr. aut.

B dobre nastonecznienie mieszkan (senior
spedza duzo czasu w mieszkaniu) [25,
26,33];

W balkon, taras, loggia lub inna przestrzen
zewnetrzna jest istotng czescig mieszka-
nia[21,24,25,27,29,31, 35];

Melementy unikatowe,  rozrézniajace
mieszkania, pozwalajace na tatwe wizu-
alne zlokalizowanie wtasnego mieszka-
nia 24,25, 31];

B w miare mozliwosci projektowanie obiek-
téw parterowych, bez schoddéw [21, 27,
34], nalezy jednak pamieta¢, ze koniecz-
no$¢ uzytkowania schodow dla seniora
ma pozytywne skutki [37];

W niwelowanie barier architektonicznych
[21,27-29, 32-35];

B prywatnos¢ czesci mieszkalnych, jedno-
czesnie zapewnienie dostepnosci wspol-
nych przestrzeni dla spotecznosci [22,
26,30, 31];

B przestrzenno$¢ — wygoda w uzytkowa-
niu, brak matych lub waskich pomiesz-
czen[22,26,27,30,32-35];

W uzupetnienie budynku o dodatkowe
funkcje zwigzane ze zdrowiem fizycznym,
psychicznymirekreacja [21, 23, 31];

W wprzypadkuwiekszych budynkow podziat
namniejsze segmenty [24, 26, 27].

Analiza pokazata, ze w poblizu budynkow
mieszkalnych senioralnych najczesciej loka-
lizowane sg takie ustugi, jak gabinet rehabi-
litacji/gabinet terapii, przychodnia/gabinet
medyczny pomocy doraznej, sala zaje¢ rucho-
wych, apteka, sklep spozywczy, miejsce
spotkan (Swietlica/klub/sala rekreacyjna),
sala komputerowa, kawiarnia, kaplica/sala
ekumeniczna.

Ankieta (3) pozwolita zweryfikowac wyniki
7 ogblnego badania literaturowego (1) na
grupie senioréw z wojewodztwa $laskiego.
Pod wzgledem zapotrzebowania na miesz-
kania dla miasta Mikotéw wyniki przeprowa-
dzonej ankiety srodowiskowej ukazaty przede
wszystkim zapotrzebowanie na mieszkania
trzypokojowe (42,1% ankietowanych), z kolei
najmniejszy popyt byt na mieszkania wieksze
niz czteropokojowe (1,8%). Zdecydowana
wiekszos¢ ankietowanych (59,6%) przy wybo-
rze mieszkania do kupna wybrataby lokal
w budynku o jak najmniejszej liczbie miesz-
kan, stwarzajagcym warunki do nawigzywania
relacji sgsiedzkich (rys. 3.).

Respondenci byli najbardziej zaintereso-
wani mieszkaniami na obrzezu miasta, w oto-
czeniu zieleni parkowej lub lesnej, z tatwym
dostepem do komunikacji miejskiej oraz skle-
pow spozywczych (rys. 4.).

Najistotniejsza kwestia

W postpandemicznym
mieszkalnictwie stata sie
prywatnos$é, a jednoczesSnie
swohoda w dostepie do
przestrzeni zewnetrznych.

W przeprowadzonej ankiecie zadano pyta-
nia na temat udogodnien, jakie powinno ofe-
rowac osiedle lub budynek wielorodzinny
oraz o cechy samego mieszkania. Z odpo-
wiedzi wynika, ze najistotniejszg kwestig
w postpandemicznym mieszkalnictwie stata
sie prywatno$¢, a jednocze$nie swoboda
w dostepie do przestrzeni zewnetrznych.
Respondenci ktadli bardzo wysoki nacisk
na dostep do terenéw zielonych, posiada-
nie balkonéw i taraséw oraz na role, jaka
odgrywa w mieszkaniu dobre nastonecznie-
nie. Znaczna liczba ankietowanych zwracata
uwage na mozliwos¢ przystosowania lokalu
douzytku osob starszych (rys. 5.16.).

Wywiady pogtebione (2) pozwolity na
doktadniejsze poznanie potrzeb indywidu-
alnych oséb. Rozmowa podzielona byta na
trzy etapy dotyczace réznych skal srodowiska
zamieszkania seniora.

W skali mieszkania i budynku uczestnicy
spotkania stwierdzili:

M brak przystosowania wtasnych mieszkan

do uzytku osob starszych;

B trudnosci w przystosowaniu mieszkan
ze wzgledu na metraz czy uktad funkcjo-
nalny mieszkania;

Bbrak checi do zmian w uktadzie
mieszkania;

M fakt wypierania udogodnief dla oséb
starszych na rzecz wymagan prawnych
stawianych budynkom (np. ciezkie drzwi
przeciwpozarowe).

W skali osiedla zauwazono:

M potrzebe lokalizacji dodatkowych funkgji
(oprocz mieszkalnej) na osiedlu senioral-
nym, takich jak: ustugi stuzace rozrywce,
(np. sala kinowa, maty teatr, klub/swie-
tlica), ustugi kosmetyczne, w drugiej
kolejnosci: apteka, przychodnia, sklep;

ZAPOTRZEBOWANIE NA MIESZKANIA W ZALEZNOSCI OD ICH WIELKOSCI

@® salon + pokdj- 26,3%

@ wigksze-1,8%

@® mieszkanie typu studio - 3,5%

salon + 2 pokoje - 42,1%
@ salon + 3 pokoje - 22,8%

PREFEROWANA LOKALIZACJA MIESZKAN

@ sciste centrum -
211%

@ obrzeza miasta-
421%

o strefy podmiejskie

(pobliskie dzielnice

@ nie maznaczenia-
7%

PREFEROWANA WIELKOSC BUDYNKU MIESZKALNEGO

@® budynekdo 10
mieszkan - 59,6%

@ budynek 10-20
mieszkan - 17,5%

0 budynek powyzej 20
mieszkan - 3,5%

@® nie maznaczenia-
19,3%

Rys. 3. Wielkos¢ oraz usytuowanie mieszkania i budynku mieszkalnego; zrédto: opr. aut.



blisk. zieleni/parku/lasu - 70,2%
blisko$¢ centrum - 31,6%

dost. komunikacji miejsk. - 78,9%
dost. ustug sluzby zdrow. - 49,1%
dostgpnosé sklepéw spoz.-57,9%
dostep innych pkt. sprzed. - 5,3%
dostepnoéé aptek - 26,3%

dost. placéwek oSwiaty- 19,3%
bliska odl.msc kultu rel. - 24,6%
dost. msc. rekr. sportowej- 22,8%
dostepnosé pl. zabaw- 17,5%
dost. ustug gastronomii - 24,6%
bliska odleglosé od rynku- 17,5%
bliska odl. od pl. kultur. - 19,3%
mozl. udzialu w impr. - 12,3%
dost. pl. pocztowych - 8,8%

dost. placéwek bank. - 8,8%
dostepnosé sitowni- 7,0%

dost. ustug fryz-kosm. - 12,3%

liczba ankietowanych

50

Rys. 4. Uwarunkowania lokalizacyjne mieszkan; zrodto: opr. aut.

parking podziemny - 29,8%
parkingi dla roweréw 12,3%
przestizenie coworkingowe - 0,0%
sala ¢wiczer/Swietl- 17,5%
ogrédki prywatne 29,8%
balkony/tarasy - 66,7%
nowoczesne tech. energii- 15,8%
rozwigzania Smart House - 7,0%
ekologiczne rozwigzania - 5,3%
dost. dla oséb starszych - 29,8%
dost. dla rodzin z dzieémi- 12,3%
dobra izol. akustyczna - 43,9%
systemy bezpieczenstwa - 14,0%
zamknigty teren osiedla- 15,8%

liczba ankietowanych

50

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

osobna wydzielona kuchnia

strefa dzienna (salon, kuchnia)
jako jedna przestrzen 33,3%

przewidziane miejsce do pracy
211%

dobre nastonecznienie
mieszkania 57,9%

balkon 70,2%

widok na ulice 8,8%

widok na tereny zielone lub place
zabaw 61,4%

0 10 20 30

liczba ankietowanych

40

Rys. 6. Cechy mieszkania; zrédto: opr. aut.
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MIESZKANIE NR 1

MIESZKANIE NR 2

MIESZKANIE NR 3

Rys. 7. Rzut kondygnacji
powtarzalnej: po prawej duze
mieszkanie przed podziatem, po
lewej dwa mieszkania powstate
w wyniku podziatu mieszkania
duzego. Fioletowa linig
przerywang oznaczono $ciany
mobilne dodatkowo wydzielajace
przestrzen; zrodto: opr. aut.

M podkreslono potrzebe lokalizacji
w poblizu mieszkan miejsc spotkan
w terenie - place, skwery, miejsca space-
rowe wyposazone w odpowiednia liczbe
miejsc siedzacych wraz ze stolikami.

W najwiekszej skali — skali miasta podjete

kwestie dotyczyty:

W stwierdzenia, Zze miastainwestujg winfra-
strukture utatwiajaca przemieszczanie
sie osobom na wozkach inwalidzkich
(pochylnie i rampy) oraz osobom niewi-
domym, lecz zazwyczaj na tym koncza
sie udogodnienia;

B stwierdzenia, ze czesto stosowane s3
rozwigzania estetyczne, lecz nieprak-
tyczne dla 0séb starszych (np. zbyt mate
liternictwo na tablicach informacyjnych,
odbicia uniemozliwiajace odczyt).

Rys. 8. Koncepcja budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych stworzona na podstawie
przeprowadzonych badan (strona frontowa); zrodto: opr. aut.

Whioski

Zebrane wyniki pozwolity na opracowa-
nie koncepgji architektoniczno-budowlanej
zespotu budynkéw mieszkalnych wieloro-
dzinnych z ustugami dodatkowymi zloka-
lizowanego w Mikotowie. Zaprojektowane
w zespole mieszkania umozliwiaja modyfi-
kacje na przestrzeni lat, dopasowujac skale
lokalu do potrzeb mieszkanca. Mieszka-
nia zaprojektowano z mysla o kilkuosobo-
wych rodzinach, dlatego zatozono ich duze
powierzchnie, ale z mozliwoscig podziatu
w przysztosci na dwa niezalezne lokalne
(jeden przystosowany dla seniora, drugi np.

Rys. 9. Koncepcja budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych stworzona na podstawie dlajego dorastajgcego dziecka) (rys. 7.).
przeprowadzonych badan (strona parkowa); zrédto: opr. aut.



Uktad nosny budynku przewiduje mozli-
wos¢ swobodnej modyfikacji mieszkan na
przestrzeni lat. Sciany dziatowe zaprojek-
towano w uktadzie umozliwiajacym loko-
wanie elementéw mobilnych, takich jak
Sciany ruchome wydzielajace przestrzenie
wedtug aktualnych potrzeb (np. chwilowy
podziat salonu na dwa mniejsze pomieszcze-
nia). Wszystkie mieszkania zaprojektowane
zostaty z wygodnymi balkonami, jednocze-
$nie na dachach zaplanowano prywatne
ogrodki uprawne dla mieszkancow danego
segmentu.

Zaprojektowano budynek podzielony na
mniejsze czesci, dzieki czemu duzy obiekt
sprawia wizualne wrazenie mniejszego i uta-
twia seniorom odnalezienie sie w przestrzeni.
W parterach ulokowano ustugi pierwszej
potrzeby oraz swietlice i klub dla mieszkan-
cow. Przy budynku zaprojektowano rozlegte
tereny rekreacyjne, sprzyjajace nawiazywaniu
relacji sasiedzkich. Caty budynek zaprojekto-
wano z naturalnej drewnianej elewacji, ktéra
dzieki nieregularnosci uktadu okien i balko-
now utatwia identyfikacje wtasnego mieszka-
niaz wiekszej odlegtosci (rys. 819).

Kilkuetapowe analizy wykonane przed
przystapieniem do  fazy  projektowej
pozwolity $wiadomie podejmowac decy-
zje projektowe w celu znalezienia rozwigzan
odpowiednich dla senioréw. Niektore z zebra-
nych informacji maja charakter uniwersalny
i moga by¢ zastosowane przy projektowaniu
innych podobnych obiektdw na terenie Polski
(np. preferowane przez senioréw cechy miesz-
kan), cze$¢ zwigzana jest $cisle z lokalizacja
obiektu (np. lokalizacja terendw zielonych
— wynikajaca z ksztattu i orientacji dziatki,
dobdr ustug uzupetniajacych — wynikajacy
7 tego, jakie ustugi sg juz w poblizu) i przy pro-
jektowaniu w innej lokalizacji wskazane jest
wykonanie odrebnych analiz. Artykut jest
przyktadem tego, jak mozna wykorzystac
trzystopniowe badanie, zawierajace element
partycypacyjny do tworzenia koncepgji archi-
tektonicznej na potrzeby pracy magisterskiej.
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Artykut podejmuje tematyke wspotczesnych
probleméw, z jakimi zmaga sie budownic-
two wielomieszkaniowe: zredefiniowany po

pandemii COVID-19 tryb zycia i pracy oraz
starzenie sie spoteczenstwa. Celem arty-
kutu jest znalezienie rozwigzan projektowych
wspotczesnych mieszkan dla senioréw. Doko-
nano analizy wybranych istniejgcych obiek-
téw senioralnych oraz analizy literatury na
temat postpandemicznych potrzeb spote-
czenstwa i zmian w sposobach uzytkowa-
nia mieszkan oraz przeprowadzono badania
spoteczne z seniorami. Wytypowano kon-
kretne cechy i uwarunkowania (m.in. takie jak:
dobre nastonecznienie, dostepnos¢ architek-
toniczna, prywatno$¢, uzupetnienie o dodat-
kowe funkcje pozwalajace na integracje
oraz dbanie o zdrowie fizyczne i psychiczne)
bedace wytycznymi projektowymi przyszto-
Sciowych koncepcji, ze szczegélnym uwzgled-
nieniem cyklu zycia cztowieka i zmieniajacych
sie w nim potrzeb. Wnioski z badan pozwolity
na stworzenie koncepcji budynkéw mieszkal-
nych wielorodzinnych odpowiadajacych na
obecne oraz nadchodzace potrzeby spote-
czenstwa. Prezentowana w artykule koncep-
Cja zostata opracowana jako praca dyplo-
mowa magisterska na kierunku architektura
Wydziatu Budownictwa i Architektury Poli-
techniki Opolskiej.
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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 presentedin
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.
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