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Celem artykutu jest przedstawienie rozwigzan przestrzeni spotecznych zespotdw
mieszkaniowych przyjaznych uzytkownikom 65+, w realnych uwarunkowaniach
projektowych, na przyktadzie studenckich projektow konkursowych.,

Wprowadzenie

Zmiany demograficzne zwigzane z pro-
cesem starzenia sie spofeczenstwa euro-
pejskiego sg niezaprzeczalnym faktem,
ktérego gtéwnej przyczyny nalezy upatry-
wac w poprawie jakosci zycia oraz roz-
woju medycyny, poczgwszy od Il potowy
XX wieku. W efekcie $rednia diugos$¢ zycia
w krajach wysoko rozwinietych ulegta znacz-
nemu zwiekszeniu. W 2018 r. w Unii Europej-
skiej 19,8% spoleczenstwa stanowity osoby
majgce ponad 65 lat, co w liczbach bez-
wzglednych wynosito prawie 100 min ludzi
[1]. Prognozy ONZ przewidujg utrzymanie
tego trendu i szacuje sie, ze do 2030 . liczba
mieszkancow Europy powyzej 65 lat wyniesie
23,8%. W Polsce pierwsze symptomy tego
zjawiska zaczeto obserwowac w latach 70.
XX wieku, a specyficzng cechg tego procesu
jest jego dynamiczny wzrost. W 1990 r. udziat
0s0b powyzej 65. roku zycia wynosit 10,1%,
w 2005 r. wzrost do 13,2%, a w 2017 r. sta-
nowit 16,5% [2]. Wediug prognoz demogra-
ficznych GUS w 2050 r. w Polsce udziat ten
wyniesie az 32,7% i bedzie jednym z najwyz-
szych w Europie [3].

Ten wyrazny trend, ktéry mozna zaob-
serwowaC w wysoko rozwinietych krajach
europejskich, powoduje zmiany w procesach
spofeczno-ekonomicznych, ktére sg zwigzane
z koniecznoscig dostosowania $rodowiska
zycia do zmieniajacych sie wymagan coraz
bardziej swiadomych swojej wartosci i swo-
ich potrzeb uzytkownikow z grupy seniorow.
Z jednej strony jest to zwigzane z konieczno-
$cig zapewnienia odpowiedniego poziomu
opieki mniej samodzielnym osobom, z dru-
giej za$ wydfuzenie aktywnosci zawodowej
sprawia, ze sita nabywcza grupy 65+ ma
coraz bardziej realny wptyw na rodzaj i jako$¢
inwestycji dostosowanych do potrzeb wska-
zanej grupy uzytkownikow.

W bezposrednim odniesieniu do tych
zagadnien zostalo uksztattowane pojecie
silver economy (srebrna gospodarka), nazy-
wanej rowniez gospodarkg senioralng. Jest
to system generowania débr i ustug ukierun-
kowany na wykorzystanie potencjatu nabyw-
czego 0s6b starszych — zaréwno samo-
dzielnych oraz aktywnych spotecznie, jak
i wymagajgcych roznych form opieki [4].
Wraz z narastaniem zjawiska starzenia sie

spoteczenstwa ta gafgz gospodarki bedzie
nabierafa coraz wiekszego znaczenia jako
naturalna odpowiedz rynku na rosngce
potrzeby spotecznoéci seniorow. Jak prze-
konuje Malgorzata Rembiasz [5], podstawa
tego zjawiska ekonomicznego jest gerontech-
nologia — interdyscyplinarny nurt naukowo-
-badawczy, obejmujgcy proces starzenia sig,
ktérego gtéwnym celem jest poprawa jako-
$ci codziennego zycia starszych ludzi [6].
W ramach gerontechnologii poszukuje sie
rozwigzan dostosowanych do potrzeb grupy
65+, zarowno posrod istniejgcych produktow
lub ustug, jak i ich projektowania. Dotyka
to probleméw zapewnienia wygody korzy-
stania z przedmiotow codziennego uzytku,
obstugi technologii IT, dostepu do specyficz-
nych usfug, ale takze organizacji przyjaznego
i wspierajgcego $rodowiska zamieszka-
nia, dostosowanego do poziomu aktywno-
éci oraz mozliwosci uzytkownikow. W tym
kontek$cie interesujgce moze wydawac sie
okreslenie preferencji mieszkaniowych osob
w wieku senioralnym, zaréwno w odniesieniu
do standardu oraz wyposazenia mieszkan, jak
i lokalizacji w stosunku do struktury zurba-

Rys. 1. Wizualizacja projektu osiedla mieszkaniowego Centrum 50+ w Gliwicach przy ul. Warszawskiej autorstwa gliwickiej Pracowni
Architektonicznej Ustugi Projektowe Lech Woijtas; zrédto: [9]



nizowanej. Badania przeprowadzone przez
Anne Jancz i Radostawa Trojanka [7] poka-
ZUja, ze W przeciwienstwie do oséb w wieku
przedsenioralnym, ktére chetnie zamiesz-
katyby w budownictwie jednorodzinnym
poza miastem, najstarsza grupa mieszkan-
cow wyraznie preferuje mniejsze mieszkania
w budownictwie wielorodzinnym usytu-
owane w centrach miast. Zasadne wydaje
sie wiec pytanie badawcze: czy komfortowe
i przyjazne seniorom miejsca zamieszkania
mozna pogodzi¢ z gestg zabudowg strefy
Srodmiejskiej?

Problem starzenia sie
spoteczeiistwa w kontekscie
lokalnych inwestycji
mieszkaniowych

Proces starzenia sie ludnosci w Unii Euro-
pejskiej stanowi i bedzie stanowi¢ jeden
Z najwazniejszych problemow warunkujgcych
rozwdj obszarow miejskich. Z tego wzgledu
bedzie miat wyrazny wptyw na podejmowane
decyzje w zakresie rozwoju spotecznego
i przestrzennego. Zgromadzenie Ogolne ONZ
juz w 1991 r. przyjeto rezolucje nr 46/91
w sprawie Zasad Dziafania na Rzecz Osob
Starszych. Zaleca ona, by w krajowych pla-
nach na rzecz senioréw uwzglednia¢ zasady:
niezalezno$ci, uczestnictwa, opieki, samo-
realizacji i godnosci. W 2002 r. na Drugim
Swiatowym Zgromadzeniu ONZ w Madrycie
na temat Starzenia sie Spofeczenstw przyjeto
tzw. Plan Madrycki (MIPAA), koncentrujgcy
sie na trzech priorytetowych kierunkach dzia-
fania: osoby starsze i ich rozwoj; poprawa
zdrowia i dobrego samopoczucia w starosci;
zapewnienie sprzyjajgcych i wspierajgcych
Srodowisk [8]. Rekomendacie te skianiajg do
poszukiwania rozwigzan problemu na wielu
ptaszczyznach.

Odpowiedzig na te coraz bardziej aktualne
problemy sg inwestycje miejskie, planowane
i realizowane z my$lg o zapewnieniu potrzeb
starzejgcego sie spoteczenstwa. Przyktadem
takiej inicjatywy w $rodowisku miejskim jest
pierwsze na Slasku osiedle, ktorego ideg na
etapie projektowania byto stworzenie przy-
jaznej przestrzeni mieszkalnej dedykowane;
seniorom, zbudowane w 2020 roku przez
Il TBS w Gliwicach przy ul. Warszawskie;.
Osiedle Centrum 50+, zaprojektowane przez
gliwickg pracownie architektoniczng [9],
w zafozeniach projektowych miafo zapewnia¢
spokoj, wygode, bezpieczenstwo, ale przede
wszystkim umozliwi¢ aktywnos$c¢ i nawigzy-
wanie wiezi spotecznych, dajgc poczucie
bycia potrzebnym (rys. 1.) [9].

Lokalizacja osiedla zostata wybrana tak,
aby zapewnic¢ fatwy dostep do ustug o cha-
rakterze miejskim oraz terendw rekreacyjnych
otaczajgcych Radiostacje Gliwicka. W zago-
spodarowaniu osiedla przewidziano tereny
zieleni, w tym przydomowe ogrodki oraz
przestrzen rekreacyjng o bogatym programie.

Fot. 1. Widok zrealizowanego osiedla mieszkaniowego Centrum 50+ w Gliwicach
przy ul. Warszawskiej autorstwa gliwickiej Pracowni Architektonicznej Ustugi Projektowe

Lech Wojtas; zrodio: Krzysztof Kozak, [12]

Rys. 2. Przestrzen zewnetrzna umozliwiajgca aktywnos¢ fizyczng — rehabilitacyjno-sensoryczne
ciagi piesze. Autorzy: A. Trzensiok i G. Sroda; prowadzacy projekt: dr inz. arch. K. Kozak;

rok akademicki 2020/2021; zrédto: [12]

Osiedle ksztaltowane wedtug zasad pro-
jektowania uniwersalnego w planach miato
sktada¢ sie z czterech budynkéw, a miesz-
kania oraz przestrzen komunikacyjna zostaty
dostosowane do potrzeb 0sob o ograniczo-
nej zdolnosci poruszania sie. Uzupetnieniem
kompleksu mieszkalnego miat by¢ budynek
ustugowy, wyposazony w funkcje rehabilita-
cyjne, opiekuncze i gastronomiczne, zapro-
jektowany tak, by w fatwy sposéb wzmacnia¢
wiezi spoteczne i sgsiedzkie [9].

W trakcie kilkuletniego procesu inwesty-
cyjnego wiekszos¢ rozwigzan projektowych,
ktore mialy podnosi¢ komfort zycia senio-
réw, zostalo uproszczonych. W efekcie cie¢
budzetowych bardzo warto$ciowe zatozenia
projektowe, ukazujace duzg Swiadomosc
projektantow odnosnie do potrzeb osob star-
szych, zostaly zredukowane do typowego
budownictwa mieszkaniowego z zachowa-
niem podstawowych walorow dostosowa-
nia obiektow kubaturowych do wymogow
0s0b 0 ograniczonej zdolno$ci poruszania
sie (fot. 1.). Ukazuje to pewng stabosc¢ rynku,
gdzie specyficzne potrzeby senioréw, cho-
ciaz zostaly dostrzezone, nie doczekaly sie
w pefni realizacj.

Konkurs studencki

Przedstawione we wprowadzeniu uwarun-
kowania sprawiajg, ze zmianie ulega takze
proces ksztafcenia studentow architektury,
ktory coraz czesciej uwzglednia réznorodne
zagadnienia zwigzane ze specyficznymi
potrzebami starzejgcego sie spoteczenstwa.

Potrzeba ksztafcenia w tym zakresie wynika
nie tylko z aspektdw prawnych, odnosza-
cych sie m.in. do koniecznosci zapewnienia
dostepnosci wynikajacej z ustawy, ale takze
ze stale rosnacej $wiadomosci inwestorow/
deweloperdw, ktorzy obserwujgc potrzeby
mieszkancow wspodfczesnych miast, odnaj-
dujg i starajg sie zapetni¢ nisze rynkowe.
Przyktadem kooperacji na tej ptaszczyz-
nie jest metoda ksztalcenia wypracowana
w Katedrze Teorii, Projektowania i Historii
Architektury Wydziatu Architektury Politech-
niki Slaskiej, kiéra polega na udziale stu-
dentow w zadaniach projektowych zwigza-
nych z realnymi planami inwestycyjnymi [10].
W wyniku takiego dziatania w roku akademic-
kim 2020/2021 odby! sie konkurs studencki
przeprowadzony w ramach przedmiotu pro-
jektowanie architektoniczne na 6. semestrze
pierwszego stopnia studiow. Przedmiotem
konkursu byt projekt koncepcyjny zespotu
budynkow przeznaczonych dla uzytkowni-
kéw 65+, obejmujacych funkcje leczniczo-
-rehabilitacyjne oraz mieszkalne o podwyz-
szonym standardzie, zlokalizowanych w stre-
fie srodmiejskiej Gliwic.

Wieloaspektowym zagadnieniom funkcjo-
nalnym, okreslonym w warunkach konkursu,
towarzyszyty skomplikowane uwarunkowania
lokalizacyjne zwigzane z terenem opraco-
wania. Lokalizacja obiektu obejmowata dwie
sgsiadujgce dziatki potozone w gtebi kwartafu
ograniczonego ulicami Zygmunta Starego,
Kosciuszki, Zawiszy Czarnego i Kazimie-
rza Wielkiego. Jest to teren powojskowy,
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Rys. 3. Przestrzen zewnetrzna umozliwiajgca realizacje hobby — ogrody spoteczne.
Autorki: J. Jopek i K. Spiewak; prowadzgca projekt: dr inz. arch. A. Sulimowska;
rok akademicki 2020/2021; zrédto: [12]
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Rys. 4. Przestrzer wewnetrzna umozliwiajgca realizacje hobby — ogrody terapeutyczne.
Autorki: A. Gajewska i B. Plaza; prowadzaca projekt: dr hab. inz. arch. K. Zalewski, prof. PS;

rok akademicki 2020/2021; zrodto: [12]

ktory ze wzgledu na swojg pierwotng funkcje
do lat 90. XX wieku byt wytgczony z miej-
skich aktywnosci. Likwidacja stacjonujgcych
tam wojsk i przejecie terenu przez miasto
uruchomity szereg procesow, dzieki ktdrym
teren stanowigcy bariere przestrzenng tej
czesci srodmiescia poprzez kolejne inwe-
stycje jest sukcesywnie wigczany w struk-
ture przestrzenng i funkcjonalng miasta. Ze
wzgledu na doskonafe potozenie oraz sko-
munikowanie kwartafu — obszar od pétnoc-
nego wschodu dotyka jednej z gfownych
ulic miasta, a od potudniowego zachodu
sgsiaduje z historyczng dzielnicg willowg z lat
30. XX wieku oraz terenami zieleni miejskiej
— stat sie atrakcyjnym miejscem inwestycji.
W historycznych budynkach koszarowych
i magazynowych zostaty ulokowane instytu-
cje publiczne, jak Sad Rejonowy czy biblio-
teka, ktérym towarzyszg funkcje komercyjne,
m.in. obiekty biurowe i mieszkaniowe o wyso-
Kim standardzie. Z tymi dziataniami zwig-
zany jest proces dogeszczania historycznej
zabudowy, ktory poczatkowo odbywal sie
na obrzezach, a obecnie prowadzony jest
wewnatrz kwartatu. Ten nieunikniony proces
niesie zagrozenie zwigzane z brakiem koor-
dynacji dziatan i catosciowe] wizji przysziego
rozwoju terenu, ktéry powinien uwzglednia¢
zachowanie rownowagi pomiedzy wartoscig
kulturowg a wartoscig ekonomiczng dziedzic-
twa tego miejsca, zwlaszcza ze obszar jest
w rekach kilku wtascicieli [11]. Btedem byt

brak wczesniejszego opracowania spojnej
wizji rozwoju cafego kwartalu, ktory szcze-
gotowo koordynowatby zakres i mozliwosci
dziafan poszczegolnych inwestordw.

Program funkcjonalny obiektu, ktory byt
przedmiotem konkursu studenckiego, powstat
W oparciu o rzeczywiste zamierzenia inwe-
stora i zakladal zbudowanie zespolu miesz-
kalnego dla senioréw z rozszerzong funkcja
oferujgca opieke medyczng i rehabilitacje.
Celem bylo stworzenie komfortowego miej-
sca zamieszkania dla aktywnych starszych
0s0b, ktdre ze wzgledu na srodmiejskg loka-
lizacje wcigz mogtyby korzysta¢ z miejskich
atrakcji, ale jednoczesnie przebywaé w dosto-
sowanym do ich potrzeb, przyjaznym $rodo-
wisku zamieszkania. Zatozenia programowo-
-funkcjonalne okreslaty koniecznos¢ uzupetnie-
nia obiektu o przestrzenie spofeczne, w opar-
ciu o ktore uzytkownicy w podobnym wieku
i 0 podobnych potrzebach bedg mogli reali-
zowa¢ aktywnos$ci, zainteresowania oraz
interakcje spoteczne. Funkcje te nie zostaly
sprecyzowane w warunkach konkursu, dla-
tego interesujace wydaje sie przeanalizowanie,
jak ten problem projektowy zostat rozwigzany
w wybranych koncepcjach studenckich.

Analiza projektow wykazata, ze poszuki-
wania studenckie koncentrowaty sie gtéwnie
wokot kilku zasadniczych problemow i doty-
czyty wykreowania przestrzeni spofecznych
zardwno w otoczeniu, jak i wewnatrz projek-
towanych obiektow. Wsrdd propozyciji mozna

wytoni¢ kilka powtarzajgcych sie kierun-
kow dziatan projektowych, ktore réznity sie
w szczegotach rozwigzan architektonicznych.
Planowane w ich wyniku funkcje wewnatrz
budynkéw dotyczyly najczesciej przestrzeni,
ktore umozliwiaty:

- aktywnosc fizyczng (rys. 2.),

- realizacje hobby (rys. 3., 4.),

—rekreacje / wypoczynek (rys. 5., 6.),

- wspolne positki,

- obcowanie z przyroda / ogrody

spoteczne.

W zaleznosci od przyjetej koncepcii
przestrzenie te grupowane byly w wydzie-
lonej czesci budynku lub tworzyty niewiel-
kie enklawy ulokowane w bezposrednim
sgsiedztwie stref mieszkalnych. W pierwszym
przypadku rozwigzania zapewniaty mozli-
wo$¢ funkcjonowania niezaleznie od prywat-
nych przestrzeni mieszkalnych i zapewniaty
bardziej rozbudowany program oraz zorga-
nizowane aktywnosci, jednak dostep do nich
wymagal pokonania dystansu i zmuszat do
wiekszych interakcji spotecznych. W drugim
przypadku rozwigzania przestrzenne two-
rzyty rodzaj wspolnych salondw, umozliwiaja-
cych pogtebienie najblizszych wiezi sasiedz-
kich, ktére w istocie stanowity przediuzenie
funkeiji mieszkalnych.

Uzupetnieniem funkcji - dedykowanych
wytgcznie mieszkancom i osiggalnych z wne-
trza budynkow byty funkcje ustugowe loko-
wane w parterach i dostepne z zewnatrz,
réwniez dla okolicznych mieszkancow. Wsréd
najczesciej lokowanych funkcji pojawialy sie
lokale gastronomiczne — restauracje i kawiar-
nie o roznej skali, niewielkie sklepiki i punkty
ustugowe, umozliwiajgce realizacje codzien-
nych podstawowych potrzeb i aktywnosci.
Waznym aspektem opracowan studenckich
bylo zapewnienie dostepu do terendw zie-
leni, ktdrej wyrazny deficyt wewnatrz kwar-
tatu rekompensowany byt zielonymi atriami,
dachowymi ogrodami spotecznymi oraz ogro-
dami zimowymi. Rozwigzania urbanistyczne
oraz funkcje dodatkowe w zafozeniach miaty
sprawi¢, ze projektowane zespoty mieszkalne
nie stanowity wyizolowanych enklaw i umoz-
liwialy interakcje roznych grup mieszkancow,
aktywujgc powstanie lokalnej spotecznosci.

Podsumowanie

Skomplikowane warunki lokalizacyjne kon-
kursu studenckiego staty sie podstawg intere-
sujgcych rozwigzan przestrzeni spotecznych,
ktorych gtéwng wartoscig wydaje sie rekom-
pensowanie braku przestrzeni pomiedzy
budynkami w zwigzku z procesem dogesz-
czania istniejgcej zabudowy kwartatowe;.
Paradoksalnie koncentracja tych przestrzeni
w obrebie projektowanych obiektow bedzie
umozliwia¢ zapewnienie dostepnosci miesz-
kancom z deficytami ruchowymi i poma-
ga¢ w sprawowaniu kontroli nad osobami
z deficytami poznawczymi wynikajgcymi
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Rys. 5. Przestrzen zewnetrzna umozliwiajgca rekreacje — obcowanie z przyroda. )
Autorki: A. Gajewska i B. Plaza; prowadzaca projekt: dr hab. inz. arch. K. Zalewski, prof. PS;

rok akademicki 2020/2021; zrodto: [12]

z wieku. Proponowane rozwigzania cze-
sto oferowaty optymalny balans pomigdzy
zyciem we wspdlnocie, dajgcym poczucie
uczestnictwa w zyciu spotecznym i przyna-
leznosci do grupy, a zachowaniem odpo-
wiedniego poziomu prywatnosci w ramach
grup sasiedzkich lub wlasnego mieszka-
nia. Ponadto prace konkursowe pokazujg,
ze lokalizacja w $cistych uwarunkowaniach
miejskich nie jest przeszkodg w kreowa-
niu atrakcyjnych koncepcji architektonicz-
nych obiektéw o tak rozlegtych i specy-
ficznych  wymaganiach funkcjonalnych.
W konteks$cie preferencji miejsca zamieszka-
nia 0sob starszych fakt ten moze mie¢ duze
pozytywne znaczenie w procesie decyzyjnym
inwestoréw/deweloperdw.

W najblizszych latach presja inwestorow
Swiadomych wymagan wynikajacych z silver
economy bedzie narasta¢. Konkurencyjnos$c
na rynku nieruchomosci doprowadzi do pod-
niesienia jakosci oferty mieszkaniowej skiero-
wanej do grupy 65+. Jej wartoscig bedg uta-
twienia w pokonywaniu trudno$ci zwigzanych
z procesem starzenia sie przy jednoczesnym
zapewnieniu przebywania we wspolnocie
i budowaniu relacji miedzyludzkich, co mozna
osiggng¢ wytgcznie poprzez przemyslane
rozwigzania architektoniczne. Swiadomi pro-
blemu inwestorzy zaczynajg odpowiada¢ na

/ 11

Rys. 6. Przestrzen spoteczna na dziedzincu. Autorki: J. Jonda i O. Mrozek; prowadzgca
projekt: dr inz. arch. J. Biedronska; rok akademicki 2020/2021; zrodto: [12]

potrzeby rynku, zmagajac sie z problemem
znalezienia kompromisu pomiedzy wymaga-
niami przysztych uzytkownikow a ekonomicz-
nym wyzwaniem przedsiewziecia. Procesem,
ktory powinien temu towarzyszyc, jest budo-
wanie swiadomosci i wrazliwosci architektow
na problemy starzejgcego sie spoteczenstwa
poprzez odpowiednie ksztatcenie architek-
tow, poczynajgc od etapu studiow.
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PRAWIDEOWY SPOSOB CYTOWANIA

Sulimowska Anna, Kozak Krzysztof, 2022, Prze-
strzen spoleczna miejskich zespotdéw mieszkanio-
wych ,65+" - w kontekscie konkursu studenckiego,
,Builder” 9 (302). DOI: 10.5604/01.3001.0015.9554

Streszczenie: Artykut przedstawia problema-
tyke miejskiego budownictwa mieszkaniowego
w kontekscie potrzeb starzejgcego sie spote-
czenstwa. Wyzwania, ktére pojawiajg sie wraz
ze wzrostem liczby seniordw, oraz potrzeba
zapewnienia tej grupie uzytkownikow kom-
fortowego miejsca zamieszkania sprawia, ze
zagadnienia silver economy coraz czesciej
bedg obecne w procesie inwestycyjnym,
atakze stang sie elementem programu studiow
kierunkow architektonicznych. Celem artykutu
jest przedstawienie rozwigzan przestrzeni
zespotow mieszkaniowych przyjaznych uzyt-
kownikom 65+, w realnych uwarunkowaniach
projektowych, na przykiadzie studenckich
projektow konkursowych. Wielokrotne studia
przypadkéw pozwolity na okreslenie gtéwnych
typdw przestrzeni spotecznych, budujgcych
poczucie wigzi uzytkownikow. Ukazaty takze
wrazliwos¢ miodych projektantéw na proble-
matyke spofecznosci seniorow.

Stowa kluczowe: architektura senioralna,
zespoly mieszkaniowe, srebrna gospodarka,
edukacja architektoniczna

Abstract: THE SOCIAL SPACE OF URBAN
RESIDENTIAL COMPLEXES "65+" - IN THE
CONTEXT OF A STUDENT COMPETITION.
The paper presents the issue of urban resi-
dential development in the context of the
needs of an ageing society. The challenges
that arise with the growing number of seniors
and the need to provide this group of users
with a comfortable place to live mean that sil-
ver economy issues will be increasingly pre-
sent in the investment process and will also
become part of the curriculum for architects'
education. The purpose of the article is to
present user-friendly social spaces for 65+
users in real design conditions using student
competition projects as examples. Multiple
case studies have made it possible to iden-
tify the main types of social spaces in age-
friendly communities that build social con-
nectedness between users and have shown
the sensitivity of young designers to design
issues for senior citizens' communities.
Keywords: senior architecture, residential
complexes, silver economy, architectural
education
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