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MODERNIZACJA ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JAKO SPOSOB
AKTYWIZACJI OSOB STARSZYCH

Streszczenie. Budynki mieszkaniowe, wielorodzinne, majace 30 - 40 lat, wymaga¢ bedg
w najblizszej przysztosci kapitalnych remontéw. Wraz z remontem konieczna bedzie réwniez
modernizacja mieszkan. Jest to okazja do dostosowania ich dla potrzeb os6b starszych.

Jako podstawowy kierunek dziatania przyjeto konieczno$¢ przeprowadzenia badan istnie-
jacej przestrzeni mieszkaniowej w celu okre$lenia uwarunkowan przestrzennych decyduja-
cych o integracji ze srodowiskiem grupy osob starszych oraz przeanalizowanie technicznych
mozliwos$ci adaptacji. Badania przeprowadzono na przyktadzie osiedli z terenu Katowic.
Stowa kluczowe: osoby starsze, modernizacja, budownictwo wielorodzinne.

MODERNIZATION OF HOUSING BUILDINGS AS A MEANS OF
ACTIVATION FOR THE ELDERLY

Summary. Residential buildings, multi-family, having 30 or 40 years, will require major
repairs in the near future. Along with the renovation of the building the modernization of flats
is also necessary. This is an opportunity to adjust them to the needs of the elderly.

As the basic course of the action the need for a study of the existing residential area was
adopted, to determine the spatial conditions influencing the integration of the group of older
people with the housing environment and to examine the technical possibilities of adaptation
of flats. The study was conducted on the example of settlements from the area of Katowice.
Keywords: elderly, modernization, multifamily housing.

1. Wstep

Warunki mieszkaniowe o0s6b starszych, na tle ogdlnej sytuacji mieszkaniowej w naszym
kraju, mozna uwazac za trudne. Jedynie bardzo znikoma grupa korzysta z adaptowanych form
mieszkalnictwa. Adaptowanie istniejgcych budynkoéw jest znacznie drozsze niz budowanie od

poczatku, wedtug z gory okreslonych zatozen, niemniej jednak istnieje oczywista konieczno$¢
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dokonywania takich modernizacji w budynkach starych. Do ich przeprowadzenia niezbedne

jest przeanalizowanie technicznych mozliwosci adaptacji.

2. Modernizacja zabudowy wielorodzinnej

Podjecie badan wiasnych byto zwigzane z przekonaniem, ze przeprowadzenie moderniza-
cji i remontu istniejacej substancji mieszkaniowej powinno byé zwigzane z adaptacjg Srodo-
wiska mieszkaniowego dla 0séb starszych i niepetnosprawnych ruchowo.

Z badan krajowych, m.in. Instytutu Ksztattowania Srodowiska, wynika, ze zapotrzebowa-
nie na modernizacje budowlane dotyczy juz wspotczesnego nam budownictwa. Niewtasciwe
rozwigzania funkcjonalno-uzytkowe, niski standard, btedy konstrukcyjne, a ponadto wady
wykonawstwa masowo wznoszonych budynkow wielkoptytowych spowodowaly, ze okres do
pierwszych planowanych remontéw znacznie sie skrocit i notujemy go juz po 20 latach ist-
nienia budynkow.

Praktyczne rozwigzanie problemow technicznych, wystepujacych przy modernizacji
obiektéw budowlanych, nastrecza czesto duze trudnosci. Mogtoby by¢ ich znacznie mniej,
jesli nowo projektowane obiekty bylyby przystosowane do przysztych modernizacji. Takie
przystosowanie obiektu powinno polega¢ na przewidywaniu w procesie projektowania moz-
liwosci tatwej wymiany jego elementow (przegréd) oraz mozliwosci elastycznego ksztatto-
wania funkcjonalno-uzytkowego jego pomieszczen.

Budynki majgce 20 - 30 lat wymagac bedg w najblizszej przysztosci kapitalnych remon-
téw, wraz z remontem koniecznajest rowniez modernizacja mieszkan.

Jako podstawowy kierunek dziatania uzna¢ trzeba konieczno$¢ przeprowadzenia badan
istniejgcej przestrzeni mieszkaniowej w celu okre$lenia uwarunkowan przestrzennych decy-
dujacych o integracji ze srodowiskiem grupy oso6b starszych oraz przeanalizowanie technicz-
nych mozliwos$ci adaptacji.

Zasadniczym problemem jest wiec pytanie, w jakim stopniu mieszkania (ich ukfad prze-
strzenny, system konstrukcyjny, wielkos¢) i struktury budynkéw decydujg o mozliwosci ich
przystosowania do potrzeb 0séb o ograniczonej sprawnosci ruchowej? Zaktada sig, ze doty-
czy to wspdtczesnej, najczesciej spotykanej (przecietnej) struktury mieszkaniowej w Polsce,
ze szczeg6lnym uwzglednieniem warunkéw Srodowiska $lgskiego.

W celu ustalenia najbardziej charakterystycznych parametréw przestrzennej adaptacji $ro-

dowiska mieszkaniowego dla potrzeb oséb starszych przyjeto nastepujace uwarunkowania:
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1 Obszar badan ograniczono do terenu miasta Katowice.

2. Badane srodowisko mieszkaniowe obejmowato typowgq zabudowe wielorodzinng (osiedla
mieszkaniowe).

3. Adaptowano przyktady mieszkan realizowanych w latach 70. i 80., a wiec kwalifikujace
sie w najblizszej dekadzie do modernizacji.

W odniesieniu do uzytkownikéw przyjeto nastepujace zatozenia:

1 Analizy funkcjonalne oparto na zatozeniu, ze uzytkownicy sg osobami starszymi
0 ograniczonej sprawnosci ruchowej, ktére poruszaja sie na wézku inwalidzkim, ponie-
waz ten rodzaj ograniczenia sprawnosci rodzi najwiecej wymagan adaptacji przestrzeni
w roznych jej skalach i najtatwiej je sprecyzowad.

2. Posiadaja $rodki umozliwiajagce pokrycie kosztow utrzymania, optat mieszkaniowych
oraz ewentualnych ustug dodatkowych.

3. Zamieszkujaz rodzing badz sg samotni.

Ocena przydatnosci wybranych rodzajow zamieszkiwania opierata sie na przyjeciu na-
stepujacych kryteriow:

1 Samodzielno$¢ - niezalezne mieszkanie pozwala na zachowanie witasciwego modelu so-
cjologicznego, umozliwia wasciwe ksztattowanie stosunkéw z otoczeniem oraz takich
warunkéw, ktdre pomagajg w utrzymaniu samodzielnosci, zdrowia fizycznego
1psychicznego oraz ogélnych zdolno$ci adaptacyjnych.

2. Aktywnos$¢ - na stopien aktywnos$ci osoby starszej rzutuje w znacznej czesci rodzaj za-
mieszkiwanego wnetrza ijego bezposrednie otoczenie. Brak perspektyw, izolacja od spo-
teczenstwa, charakterystyczne dla srodowiska zaktadéw opiekunczych, prowadzg do pa-
sywnego sposobu spedzania czasu. Fakt rozproszonej lokalizacji r6znego rodzaju ustug,
charakterystyczny dla mieszkan niezaleznych, zmusza ich mieszkancow do aktywnego
zycia i pokonywania codziennych trudnosci. Jednak nieodpowiednio zaprojektowane
mieszkanie moze stanowi¢ dodatkowgq przeszkode utrudniajacg zycie, a niekiedy wrecz
niebezpieczna putapke.

3. Ustugi - sfera ustug jest jedyng dziedzing, w ktdrej obiekty mieszkalnictwa zbiorowego
przedstawiajg sie korzystniej w zestawieniu z mieszkaniami niezaleznymi, ktére rozpro-
szone sg pos$rod roznego rodzaju ustug. Fakt ten ma istotne znaczenie dla oséb o niskim
stopniu sprawnosci. Dla wiekszosci najwiasciwsze sg ustugi i opieka w ich mieszkaniach
oraz mozliwo$¢ korzystania z ustug ogdlnodostepnych.

4. Kontakty - czlowiek jest istotg spoteczng i duzy wplyw wywierajg na niego emocje

i dziatania innych cztonkoéw spotecznosci. Sposob reagowania na otoczenie ma wptyw na
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wszystkie aspekty zycia cztowieka. Pobyt w zaktadzie opiekuriczym czesto ogranicza

kontakty do przebywania w towarzystwie oséb starszych. W ten sposob utrudnia sie spo-

teczne mozliwosci adaptacyjne, ogranicza kontakty towarzyskie, co prowadzi do odsepa-
rowania sie. Przebywanie w mieszkaniu indywidualnym zmusza do tworzenia wiezi spo-
tecznych i sprzyja poprawie mobilnosci spotecznej.

5. Realizacja - prezentowane przyktady adaptacji mieszkan przeprowadzone byty w typowej
dla naszego otoczenia strukturze i technologii mieszkaniowej. Ich realizacja bedzie moz-
liwa jedynie przy przeprowadzeniu modernizacji nie tylko wnetrza, ale takze otoczenia
budynku, tak aby je udostepni¢. Adaptowalnos$¢ obliguje do takiej koncepcji, ktéra gwa-
rantuje przystosowanie mieszkan do specyficznych, zmiennych potrzeb w czasie (ich stalg
dyspozycyjno$¢). Natomiast sztywny podziat funkcji w zaktadach dla osob starszych,
a przede wszystkim wydzielenie zespotow socjalno-ustugowych, oznacza pewne utrud-
nienia w procesach realizacyjnych.

6. Ekonomiczno$¢ - niepetnosprawno$¢ oznacza zwiekszone koszty utrzymania (nabycie
wozka inwalidzkiego, zakup niezbednych lekdw, czestsze odnawianie garderoby). Przy-
stosowanie mieszkania niezaleznego do potrzeb osoby niepetnosprawnej moze sta¢ sie
wiec niemozliwe do realizacji ze wzgledu na niemoznos$¢ sfinansowania takich dziatan.
Przystosowanie przestrzeni dla osoby poruszajacej sie na wdzku inwalidzkim jest bardzo
trudne ze wzgledéw technicznych i ekonomicznych (przy zatozeniu wysokiego stopnia
adaptacji mieszkania dla oséb na woézkach inwalidzkich i budynkéw - wprowadzenie
dzwigoéw). Dlatego tak istotne jest zwrdcenie uwagi na szukanie prostych itanich zabie-
goéw adaptacyjnych.

Na podstawie zatozonych wyzej kryteriow mozna stwierdzi¢, ze mieszkania niezalezne sg
optymalnym rodzajem mieszkalnictwa dla osob starszych.

Charakterystyka og6lna badanych budynkow (charakterystyki funkcjonalna i techniczna)
miata na celu zestawienie podstawowych informacji o analizowanych przyktadach, tak aby
sprawdzi¢ stopien zr6znicowania ich formy, konstrukcji, a zarazem, w wyniku podjetych prob
adaptacji, okreslenie optymalnych sposobéw tej adaptacji w czesci wnioskowej.

Przeanalizowano réwnolegle nastepujgce elementy poszczegdlnych obiektow:

e Otoczenie budynku.

* Budynek.

* Mieszkanie.

Jedynie spojne rozwigzanie tych trzech elementéw daje gwarancje uzyskania pewnych

efektow adaptacyjnych.
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Badania otoczenia dotyczyty analizy najblizszego sasiedztwa budynku i dagzono w nich do
eliminacji przeszkod zewnetrznych. Dostepne otoczenie oznacza przede wszystkim wihasciwy
teren, mozliwo$¢ korzystania z odpowiedniej komunikacji oraz istnienie miejsc umozliwiaja-
cych kontakty i podtrzymujacych aktywno$é zyciowa.

Badania dotyczace budynku oparto na analizie poréwnawczej stanu istniejgcego
i propozycji adaptacji poszczegdlnych czesci budynku (ze szczeg6lnym uwzglednieniem wej-
Scia). Przy ocenie poszczeg6lnych rozwigzan brano pod uwage aspekty funkcjonalny, este-
tyczny i bezpieczenstwa.

Sformutowano nastepujace wnioski:

1 Schody sg podstawowym i niezbednym elementem komunikacji pionowej i nieodzowng
czescig drogi ewakuacyjnej, dlatego powinny by¢ zaprojektowane w odpowiedni i po-
prawny spos6b. Jednak korzystanie ze schodéw jest dla wielu oséb starszych niebezpiecz-
ne, a takze niemozliwe. Nalezy wiec przewidzie¢ dodatkowe dzwigi lub pochylnie, ktére
utatwia pokonanie réznic wysokosci.

2. Znaczenie przestrzenne pochylni powinno zbliza¢ sie do przestrzennego sensu schodow,
przy czym jedna z gtéwnych wad pochylni jest jej przestrzeniochtonno$é¢, zas gtéwna za-
leta mozliwo$¢ korzystania nie tylko przez osoby niepetnosprawne ruchowo, ale i inne
osoby majace ktopoty z pokonywaniem réznic pozioméw (osoby o kulach, niewidome,
matki z wozkiem itp.).

3. Przeprowadzona analiza potwierdzita petng skuteczno$¢ adaptacyjng dZzwigéw osobo-
wych, przy czym ten spos6b adaptacji wymaga wysokich naktadéw finansowych. Do wad
zaliczy¢ trzeba fakt, ze dZzwigi nie mogg by¢ samodzielnym elementem pionowej drogi
ewakuacyjnej (sa bardziej zawodne niz schody, po ktdrych w ostatecznosci osobe na
wdézku mozna znie$¢) oraz wymagaja statego nadzoru technicznego.

Badania mieszkan (tabele 1, 2, 3) opieraty sie na analizie poréwnawczej 37 mieszkan wy-
stepujacych w budynkach wielorodzinnych. Podczas prob adaptacji przyjeto nastepujace za-
sady:

e nie naruszano konstrukcji badanych budynkéw - czyli nie wyburzano $cian konstruk-

cyjnych;

e wyburzenia dotyczyly przede wszystkim $cian dziatowych;

* nie zmieniano miejsca usytuowania kominéw i gtdwnych instalacji.

Po przeprowadzeniu badan okazalo sie, ze nastepowaly zmiany powierzchniowe
w mieszkaniach, ktére powinny by¢ realizowane, gdy wptywa to na catkowite udostepnienie

budynku dla oséb starszych i niepetnosprawnych. Mozliwa jest rowniez adaptacja mieszkania
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przez zmiane sposobu wejscia do budynku, a zarazem do mieszkania (np. przez balkon pota-
czony z pochylnig).

Zmiany sposobu wejscia do mieszkania nie przynoszg jednak wiekszych korzysci
z punktu widzenia adaptacji catego obiektu. W zwigzku z tym rozwigzanie takie moze by¢
brane pod uwage podczas adaptacji indywidualnej mieszkania lub parteru budynku.

Przeprowadzona proba adaptacji mieszkan wykazata, ze priorytetowe znaczenie
w ksztattowaniu przestrzeni mieszkalnej majg czesci higieniczno-sanitarna i kuchenna. Na
ksztattowanie pomieszczen wptyw majg réwniez przestrzenie manewrowa i komunikacyjna,
zmiany wyposazenia cze$ci sanitarnej oraz przyjeta zasada jednoprzestrzennosci w czesci

dziennej, a takze stosowanie mobilnego wyposazenia.

Tabela 1

Stan istniejacy - schemat rzutu mieszkania
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Tabela 2
Projekt modernizacji mieszkania, wersja | - schemat rzutu mieszkania
Projekt w. | Pow. uz. [m2
66,20
Zmiany pow.
Im!]

OCENA

- WC powigkszono
(jest mozliwosé
ustawienia pralki);

- fazienka zostata po-
wiekszona;

- kuchnia zostata ot-
warta na pokdj
dzienny;

- pokoj 1ipokdj 2
potaczono - po-
wstato duze po-
mieszczenie pet-
nigce funkcje sy-
pialni i garderoby.

- liczba drzwi we-
wnatrz: 4

Tabela 3
Projekt modernizacji mieszkania, wersja Il - schemat rzutu mieszkania
Projekt w. 1l PP PG WC K PD PI P2 Pow. uz. [m
me 10,6 14 58 79 188 110 110 66,20
Zmiany pow. +2,0 +0,2 +1,3
Iml]

OCENA
tazienka zostata
powiekszona;
kuchnia zostata
otwarta na pokoj
dziennj;
liczba drzwi we-
wnatrz: 6
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3. Whnioski

O mozliwosci samodzielnego uzytkowania mieszkania przez osoby starsze nie decyduje
tylko samo mieszkanie, ale takze jego bezposrednie oraz dalsze otoczenie (klatka schodowa,
brama, ulica, zielen) czy bedace w sasiedztwie podstawowe ustugi, a takze wptyw ruchu
ulicznego i zaktadow przemystowych. Dlatego w badaniach nie sposéb byto poming¢ elemen-
tow towarzyszacych najblizszemu otoczeniu cztowieka, takich jak budynek i przestrzen wo-
ko6t niego.

Z przeprowadzonych analiz jednoznacznie wynika potrzeba zmian adaptacyjnych na rzecz
0sOb starszych i niepetnosprawnych ruchowo w istniejgcych mieszkaniach, budynkach
mieszkalnych i w ich otoczeniu, ktére powinny by¢ przeprowadzone na podstawie nastepuja-
cych zatozen:

1. Swoboda poruszania sie jest niezbednym warunkiem normalnej egzystencji, a rbwnocze-
$nie wymogiem majacym uzasadnienie spoteczne i ekonomicznie.

2. Pozostawienie cztowieka starszego w dotychczasowych warunkach domowych i srodowi-
skowych uznaé nalezy za podstawowy kierunek dziatania. Nalezy przy tym zapewni¢ od-
powiednig lokalizacje (blisko ustug, miejsc pracy, w przyswojonym S$rodowisku)
oraz mieszkanie bezpieczne i dostosowane do indywidualnych (zmiennych w czasie) po-
trzeb.

3. Srodki ksztattowania przestrzeni powinny byé klarowne i wyraziste, tak aby przekaz ar-
chitektoniczny dotart do kazdego z uzytkownikéw i by urzeczywistni¢ mozliwos$¢ samo-
dzielnego korzystania z otoczenia. O klasie ijakosci obiektu, a takze o poprawie jego do-
stepnosci, decydujg podstawowe zasady projektowania architektonicznego, takie jak:
 jasnos$¢ i logika uktadu przestrzennego,

« wyrazista identyfikacja stref w budynkach,

e czytelnos$¢ znaczacych dla danej funkcji elementéw budynku.

4. Architekci, inzynierzy budownictwa i wszystkie osoby profesjonalnie zwigzane
z projektowaniem i kreowaniem przestrzeni, powinni by¢ zaznajomieni ze sprawami ad-
aptacji budynkoéw i mieszkan dla potrzeb osob niepetnosprawnych, a takze posiada¢ do-

step do odpowiednich informacjil

1Postulat ten zostat réwniez uwzgledniony w dokumencie Zgromadzenia Ogélnego Narodéw Zjednoczonych pt.
Standardowe zasady wyréwnywania szans 0s6b niepetnosprawnych. (The Standard Rules on the Egalization of
Opportunitiesfor Persons with Disabilities) podczas 48 sesji w dniu 20 grudnia 1993 roku (Rezolucja 48/96).
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5. Wszystkie nowe budynki mieszkalne powinny by¢ dostepne i przystosowane juz
w momencie ich tworzenia. Nalezy przewidywac¢ ich modernizacje pod katem nowych po-
trzeb przysztych uzytkownikdéw.

6. Przeksztatcanie Srodowiska mieszkaniowego przez eliminacje barier moze by¢ jedynie
dopetnieniem dziatan w przypadku adaptacji zastanej tkanki architektonicznej.

7. Adaptacja istniejacych budynkéw powinna by¢ przeprowadzana kompleksowo.
Zasadniczym zatozeniem systemowego ujecia modernizacji starej substancji mieszkanio-

wej jest rownolegte i spdjne rozwigzanie trzech jego elementow:
« otoczenie budynku (otoczenie osiedla),
¢ budynek (zesp6t budynkéw),

« mieszkanie (zesp6t mieszkan).
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