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ABSTRACT

Contemporary block housing estates, apart from technical problems, face the new problem of an
ageing society. These housing estates, built in the 1970s and 80s, were inhabited primarily by
young people, typically families with children. Many years later, the children, after gaining inde-
pendence, left their family dwellings, leaving their ageing parents. Studies show that these housing
estates are currently largely inhabited by seniors, who often live alone. This paper presents a study
performed on the large-panel housing estates, Popowice, in terms of how it satisfies the needs of
seniors. The paper also presents examples of apartment designs that sanction the needs of sen-
iors, including seniors with special needs.
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STRESZCZENIE

Wspodlczesne blokowiska, czyli osiedla budowane w technologii wielkiej ptyty, borykajg sie z no-
wym problemem, jakim jest starzejgce sie spoteczenstwo. Osiedla te, w latach 70. i 80. zamieszka-
ty gtéwnie osoby miode, najczesciej rodziny z dzieémi. Po latach dzieci, uzyskujgc samodzielnosc¢,
opuscity rodzinne mieszkania, pozostawiajgc w nich starzejgcych sie rodzicéw. Osiedla te, obec-
nie, w duzym procencie zamieszkiwane sg przez osoby starsze, czesto samotne. W najblizszej
przysztosci pojawi sie problem dostosowania mieszkan, przestrzeni publicznych, komunikacji do tej
powiekszajgcej sie grupy spotecznej. Artykut prezentuje badania przeprowadzone na wroctawskim
osiedlu — Popowice - pod kgtem zaspokojenia potrzeb oséb starszych. Pokazano takze przykta-
dowe rozwigzania mieszkan sankcjonujgce potrzeby osob starszych, w tym niepetnosprawnych.

Stowa kluczowe: blokowisko, modernizacja, osoby starsze, wielka ptyta.
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1. INTRODUCTION — DEFINITION OF THE PROBLEM

Large-panel buildings, or so-called panel block housing estates, have become a fixture of not only
cities in Poland, but also of a considerable percentage of former Eastern Bloc countries. The mo-
notonous walls of panel block housing estates welcome tourists entering both large cities (Warsaw,
Lublin, Wroctaw, Brno, Berlin, Dresden) as well as smaller ones (Rawicz, Ole$nica, Pilzno). They
have become a sort of landmark of urban space and will probably keep this role for many years.
We can ask the question as to the future of these housing estates. Will they be systematically de-
molished, with new development appearing in their place? Or perhaps, after repairs, shall they
remain in the landscape as a testament to a past time? We are currently unable to clearly tell what
the future of block housing estates might be. Analyses of foreign block housing estates show two
possible ways in which to improve environments with large-panel development: demolition or mod-
ernisation. The Polish reality is quite clear. Large-panel housing estates, despite the increasing
number of new apartments, are still inhabited by a large percentage of Poland’s population (32%),
(Ludnos$¢ Polski) and their residents report satisfaction with this environment. It should also be
noted that analyses! of contemporary housing designs do not paint them favourably in comparison
to block housing estates, which are characterised by holistic and well-designed urban layouts,
comprehensive services and comfortable, well-illuminated apartments. The monotony of their de-
sign, technical condition, finishing materials or neglected public spaces can certainly be seen as
their disadvantages. This study was the result of an analysis of a series of reports that demonstrate
that contemporary block housing estates are also facing the new problem of an ageing society. In
the 1970s and 80s, these housing estates were inhabited by young persons, typically families with
children. After growing up and gaining independence, the children left the apartments, leaving their
ageing parents behind. These housing estates are thus currently largely inhabited by seniors, who
often live alone. Another argument in favour of studying this group of residents is the fact that
Wroctaw came third in terms of senior life expectancy, with 25% of its residents consisting of per-
sons over sixty years of age.(Ranking) We can see the emergence of new problems associated
with satisfying the needs of this group of tenants/residents. The study presented in this paper was
conducted on one of Wroctaw’s large-panel block housing estates—Popowice—with a focus on the
adaptation of such housing estates to the needs of seniors. The study was conducted in coopera-
tion with Fundacja — Aktywny Senor, which has been active in this housing estate for many years,
and the housing cooperative that manages the community.2

2. SENIORS IN WROCLAW’S SPACE—RESEARCH METHODS

In 2019, 11,236 new apartments were handed over in Wroctaw. The largest number of apartments
— primarily in multi-family residential buildings — was built by real estate developers. The municipal
company Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroctaw Sp. z o0.0. (TBS) (Raport) also oper-
ates on the housing market, yet its share in it is relatively small.

Some of the inhabitants of Wroctaw (approx. 450,000) live in apartments in large-panel buildings. It
should be noted that these apartments are priced on the secondary market at a comparable level
to those built by real estate developers. Of note is also the fact that there is a lack of apartments for
seniors on both the primary and secondary market. Meanwhile, according to a report from 2019,
there is only one protected housing estate in all of Wroctaw,® along with sixteen legally operating
care homes, retirement homes, nursing homes and social care homes.(Dom opieki) This offering is
insufficient, which is why accommodation is sought outside of the city limits. Of note is also that
residence in a social care home or nursing home is seen as a final solution in Polish conditions,
opted for when a family is unable to care for their senior. In Western Europe, a model of retirement

! The author of the paper conducted studies of the quality of contemporary buildings offered by real estate development
companies.

2 As a part of this cooperation, the author obtained plans, designs, floor plans, information about residents and conducted
workshops with residents.

3 A protected apartment is a non-monetary social care benefit. Accommodation in such an apartment can be conferred upon
a person who, due to a difficult life situation, age, disability or illness, requires aid in daily life, but does not require the ser-
vices of a 24h care unit. (Dla kogo)
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homes has emerged over the years that offers a more common form of residence for seniors. The
Polish reality is different from that of the West. It should be highlighted that not all seniors end up in
retirement homes. They are either too expensive or offer poor conditions. Most seniors do not want
to leave their place of residence. This is why they should be allowed to live in their own housing
environment for as long as possible. Numerous studies demonstrated that the necessary condition
for maintaining fitness in advanced age is, among others, independence. Such independence is
mostly provided by our own apartment, that we care for, maintain, embellish, and where we feel ‘at
home’.

This study includes an analysis of the existing state of the Popowice housing estate with a focus on
seniors and accounts for architectural and urban solutions. The following analyses were performed:
an urban and architectural analysis; a development morphology analysis; an analysis of circulation,
recreational spaces and greenery; technical infrastructure and the technical condition of buildings;
demography and apartment design. The findings of the analysis associated with the potential for
the functioning of seniors in the space of the housing estate were collected and presented as
a SWOT analysis. The study concludes with two application proposals4 of adapting the housing
estates to the needs of seniors that can be generalised and carried over to other solutions found in
large-panel block housing estates. The research methods used in this study were based on a re-
view of the literature, in situ field studies, building surveys, analyses of archival plans and designs
of the housing estates, focus interviews and workshops.

3. POPOWICE - URBAN AND ARCHITECTURAL ANALYSIS

The area under analysis is located in the Fabryczna district. The area is located a certain distance
away from the city centre, ca. 4-5 km from the Market Square and is in the immediate vicinity of
the exit road towards Zielona Géra. The housing estate is delineated from the south by Legnicka
Street, from the east by Starograniczna Street and a railway track, from the north by Popowicka
Street and from the west by Wejherowska Street. The subject of the analysis includes properties
with an area of 36 ha (900 m x 400 m), inhabited by 15,000 people. The area is located west of the
Old Town. It abuts housing estates and service and retail areas from the south, recreational areas
from the north and post-industrial buildings adapted to various functions from the west. The devel-
opment in the area under analysis had been levelled due to wartime operations, which is why de-
signers did not have to incorporate the development into existing tissue. The housing estate was
built from scratch on a site free of development and is entirely comprised of multi-family residential
buildings and buildings that provide essential services to residents, i.e. retail pavilions, schools,
kindergartens and a church (wikipedia).

Fig. 1. Popowice, map with a division
of the housing estate into four areas
under discussion and an area with
dominant functions described in the
legend (source: original work based
on a map provided by Google Maps).
Ryc. 1. Popowice, mapa z podziatem
osiedla na cztery omawiane obszary
oraz obszarami o dominujgcych funk-
cjach opisanych w legendzie, (zrodfo:
mapa Google).

4 One of the proposal is an original apartment design that was prepared by a group of students as a part of a design studio
module taught by the paper’s author.
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Recreational areas (semi-public spaces) located between buildings form a large share of the spa-
tial structure of the housing estate. The housing estate’s roads, which form a rather chaotic net-
work, also constitute a relatively sizeable percentage. The site was observed to be well-equipped
with public infrastructure (retail, healthcare, sports), located in the spaces between buildings.

Popowice is an attractive housing estate, as demonstrated by apartment prices. Despite being
dwellings in so-called post-PRP block housing estates, the average apartment price is lower by
only PLN 300-4005 when compared with apartments offered by real estate development compa-
nies. There are also cases where the prices are higher than the average price on the secondary
market. Apartments located in the Popowice housing estates were selected for analysis.

Table 1. Comparison of prices for apartments located in the housing estates under study, original work based on WGN
(original work based on https://adresowo.pl/mieszkania/wroclaw/popowice-I/)

Location Size Number of rooms Year of construction  Price per m?
Popowicka Street 54 m? 3 1980 7375/399000
Biatowieska Street 34 m? 2 1980 9700/330000
Wejherowska Street 64 m? 3 1980 7800/499000
Niedzwiedzia Street 41.5 m? 2 1980 8800/36500
Jelenie Street 42 m? 2 1980 9700/404000

Based on the secondary-market apartment price analysis presented above, it can be concluded
that the prices were highly similar to primary-market prices — those offered for apartments built by
real estate developers. The cause of this attachment to large-panel technology displayed by Polish
citizens is worth exploring, as the general assessment of housing estates built using it are com-
pletely different.

3.1 Development morphology

The housing estate was designed by W. Molicki (M. Molicka, W. Molicki ...). The complex’s spatial
structure is dominated by multi-family development. It includes medium-height buildings — with
three to five storeys — and tall buildings — with eleven storeys — built using large-panel technology,
with additional thermal insulation applied to them around twenty-five years ago. The fragment un-
der analysis is easily accessible, it has a network of paths along access roads to the housing es-
tate. The area of the part of the housing estate under analysis has a compact, rectangular, elon-
gated plan, divided by Rysia, Biatowieska and NiedZzwiedzia streets into four sections (fig. 1) with
a complicated urban layout caused by the irregular placement of buildings at different angles. This
‘jlagged’ layout causes chaos, which today results in, among other things, difficulties in finding
a specific address. The buildings face south with their balconies, while their simple facades face
north. Diagonal, irregular balconies that deal away with the monotony of large-panel structural sys-
tems are distinctive for the housing estate. The layout of buildings was designed so that every
apartment can have access to a sufficient amount of daylight. Hence, there is a considerable
amount of space between the apartment blocks, which is currently seen as especially valuable to
children, the youth and seniors.
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Fig. 2. Popowice. View of the modernised side walls of the housing estate’s buildings, with visual information displaying
Street names and postal numbers, (source: original photo).

Ryc. 2. Popowice. Widok osiedla na zmodernizowane $ciany szczytowe, z informacjg wizualng obejmujgca nazwy i numery
ulic, (zrodto: fot. autor)

3.2. Circulation

The area of the Popowice housing estate has good circulation linkages with the city centre and
other parts of the city. It is located near a major exit route from Wroctaw, near which there is a
comprehensive network of public transport. Access to the centre and from other city districts is also
provided by public transport: buses and trams. The Mikotajéw Train Station, whose renovation was
recently completed, is located nearby, in addition to the Popowice Station, which abuts the housing
estates and is now sporadically used, but is to see greater traffic after a planned renovation, as it is
intended to serve as a railbus stop, which operates very efficiently across the agglomeration.®

The housing estate is located near to two bicycle trails. One follows Popowicka Street, while the
other follows Legnicka Street. The housing estate is also crossed by an alternative bicycle trail. It
runs through the middle of the estate, following Bobrza and Jelenia streets. All of the major bicycle
trails lead along the east—west direction, while the number of north—south routes is limited.

In most cases, pedestrian paths are not adapted to the needs of persons with special needs and
seniors: they have curbs and uneven surfaces. Only pedestrian crossings were found to have ap-
propriate depressions without curbs.

The housing estates is equipped with parking spaces in the form of properly marked spaces along
access streets, as well as larger parking lots with multiple spaces. The number of parking spaces is
insufficient relative to the residents’ needs, which can be felt particularly strongly in the areas with
greater development density, mainly in the vicinity of eleven-storey buildings. The lack of a suffi-
cient number of parking spaces results in improper parking in areas not intended for this purpose
(lawns, pedestrian paths).

6 Rapid municipal railway transport plays a significant role, connecting different fragments of the city with areas around it.



28 space & FORM | przestrzen i FORMaA ‘44 2020

Fig. 3. Popowice. View of the pedestrian paths that cross through the housing estate, with a visible predominance of seniors
engaging in recreation (source: original photo).

Ryc. 3. Popowice. Widok osiedla na ciggi piesze, poprowadzone przez osiedle, wyraznie wida¢ przewage osob starszych
korzystajgcych z rekreacji (zrédto: fot. autor).

The housing estate features dedicated and marked parking spaces for persons with special needs.
They are typically located near entrances to stairwells.

No dedicated spaces for bicycles were observed, which can be seen as the cause of residents
leaving them everywhere they can: leaning against trees, benches and in front of stairwells.

3.3. Recreational spaces and greenery

A large number of recreational spaces is a characteristic trait of large-panel housing estates. The
analysis of the area showed that the housing estate possesses a range of diverse recreational
spaces (fig. 3) and green areas, which include:

— Spaces in semi-public areas, located between buildings — generally accessible spaces intended
for sports, recreation and playgrounds that are even used by residents who live in more distant
areas of the estate.

— Areas in public spaces — largely located outside of the housing estate’s borders, at a distance of
around 800 m from places of residence. They include freely accessible areas in the form of
parks and greens, i.e. Park Zachodni, Park Popowicki and a green square near a local church.

Play areas are well-maintained. Most were found to have undergone a general modernisation, with
their old equipment replaced, making them colourful and varied. The spaces between buildings
also include sports areas with a broad offering, e.g. tennis courts, basketball and volleyball courts,
as well as a cross hill near Rysia Street.

The housing estate includes numerous places for rest (benches, seats), which are particularly es-
sential to older people who use passive forms of recreation.

The housing estate possesses a wealth of greenery, which typically comprises tall trees and bush-
es. Their level of maintenance is highly varied and depends on the fragment to which a given sec-
tion of greenery belongs to. The situation is similar with pedestrian paths, many of which cross the
housing estate along the north—south and east—west direction. The quality of pedestrian paths and
their adaptation to the needs of seniors varies. The buildings have frontal gardens near the en-
trances that are neglected and feature random greenery. However, residents establish private
green spaces near balconies, which feature very pleasant plant cover.

3.4. Social infrastructure

Social infrastructure is an important aspect of the analyses in the context of seniors. The Popowice
housing estate possesses a large number of service establishments both within its limits and in its
vicinity. When analysing the housing estate’s social infrastructure, it should be stated that:
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— The housing estate is well-equipped with a range of buildings, particularly educational facilities,
which can be used by seniors, such as gymnastics halls and a school swimming pool.

— There is a large number of retail establishments.

— The housing estate is located near SEKTOR 3,7 which is an area in which Fundacja Aktywny
Senior (Active Senior Foundation) operates, and which can be and is used by older residents of
the housing estate.

— There is a lack of gastronomic services — to access them, one must travel considerable distanc-
es to other parts of the housing estate.

— Not all services are accessible to seniors and persons with special needs. Some service estab-

lishments are located above the ground floor and are only accessible via stairs (no ramps, lifts,
platforms).

3.5. Technical condition of buildings

The technical condition of the buildings as seen during the study was average. The residential
buildings were built using the Wroctaw Large-panel Technology:

— All buildings are heated by the municipal grid — and are supplied with central heating, domestic
water and gas.

— Some of the apartments are air-conditioned. However, these are private ventures and air-
conditioning units were seen to be installed on balconies and facades, disrupting the purity of
the facade.

— b-storey buildings are not equipped with lifts, while taller, eleven-storey ones are.

— The buildings were subjected to thermal retrofitting quite some time ago and only an additional
layer of 5 cm was of styrofoam was used.

— The colour scheme of the buildings and their side walls were given a visual makeover, (see
fig. 2).

— Balconies were found to be in very poor condition, while plasters — exposed to atmospheric
conditions for years — were missing in some spots and showed cracks.

— Some stairwell entrances were found to be inaccessible to special needs persons due to sills
and stairs.

3.6. Apartment design

The housing estate offers apartments that are varied in terms of floor area, ranging from single-
room to five-room apartments.8 There are two types of buildings in the estate: eleven-storey stair-
well-type buildings and five-storey stairwell-type buildings with two or three apartments per storey.
The buildings were designed via a varied configuration of several types of apartments and the in-
troduction of a variable number of segments (stairwells). Despite the fact that the housing estate
had been designed and built using industrial technology, the apartment structure was observed to
be varied. Every storey features two or three apartments. The following types of large apartments
that consist of rooms, a kitchen, a hall, a bathroom and a toilet can be distinguished in the estate:®
— One five-room apartment — 78.80 m2,

— Three-room apartments with varying amounts of floor area — 50.50 m2, 53.50 m2, 57 m2, 58
m2, 59.50 m2 and 65.50 m2,

— four-room apartments with a floor area of 63 m2.

7 The Wroctaw Center for Supporting Non-Governmental Organizations Sector 3 has been operating since
April 2007. It is run by the Foundation for Supporting NGOs "UMBRELLA" in the form of a public task and is
financed from the budget of the Wroctaw Commune. In the period from January 1, 2020 to December 31,
2022, we are implementing the project "Promotion of the Wroctaw Center for Supporting Non-governmental
Organizations Sector 3". (O centrum)

8 There is only one apartment in the housing estate that is the effect of a merger of two other apartments.

® Dane uzyskane od zarzadcy spétdzielni. Data was obtained from the housing cooperative—the property manager.
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Medium-sized apartments include:
— Two-room apartments with floor areas of 49.50 m2 and 50.50 m2.

While small apartments included:

— Two-room apartments with the following floor areas: 41.50 m2, 41 m2, 40.50 m2, 39 m2 and 33
m2.

— Single-room apartments with a floor area of 23.50 m2.

The apartments have living rooms with a similar floor area of around 14.50 m2, which means they
do not meet currently applicable regulations (Ordinance...),'° while bedrooms have minimum floor
areas of between 7 and 9 m2. The larger apartments feature bathrooms and independent toilets.
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Fig. 4. A propo-sal to modernize the elevation of a high building - vi-sualization, north and southern elevation. Source:
(Wroctaw)
Ryc. 4. Propozy-cja modernizaciji elewacji budynku wysokiego — wi-zualizacja, elewa-cja pétnocna i potudniowa Zrédto:
(Wroctaw)

101§ 94, pt 2. At least on room in a dwelling must have a floor area no smaller than 16 m?. (Rozporzadzenie).
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3.7. Demography

Based on the collected materials and studies performed, it can be stated that persons above sixty
years of age formed a significant share of the housing estate’s population. In this section, they
were found to make up around 70% of the population.!! They are persons who have been inhabit-
ing the housing estate since its construction. They moved into their apartments as young married
couples and have remained in them until the present. At the start of the twenty-first century, after
2006, relatively many young people appeared. This was associated with the initiation of the new
RnS financial programme. The programme enabled families to receive preferential loans. During
this period, many young people bought apartments in the housing estate that were relatively small
(inexpensive), while the proximity of recreational areas and educational services makes it ideal for
young married couples with children. They are visible in recreational areas.

4. SENIORS IN THE SPACE OF THE POPOWICE HOUSING ESTATE
— ANALYSIS CONCLUSIONS

After performing an analysis of the existing state of the housing estate, conclusions were formulat-
ed in the form of a SWOT analysis, presented in table 2. They are associated with the potential
functioning of seniors and persons with special needs in the space of the estate.

Table 2. SWOT analysis of the large-panel housing estates in terms of their adaptation to the needs of seniors (source:

original work)

Strengths

Urban

Architectural and technical

Socio-economic

Good circulatory linkages with the
city

Apartments equipped with amenities

Relatively low maintenance costs

Large number of essential services

Apartment functional design — layout-
based

Familiarity with neighbours and close
neighbourly ties

Proximity of recreational and sports
areas

Apartment size — typically suitable for
married couples or persons who live
alone (two- and three-room apartments)

Possibility of obtaining funding from
European Union funds

A large amount of greenery

Considerable amount of space

Good housing estate infrastructure

Weaknesses

Stairwells without lifts in 5-storey build-
ings

Lack of funds for renovation and mod-
ernisation

No dedicated bicycle circulation
solutions

Entrances to stairwells without access
ramps — barriers

Flight of young people from housing
estates of this type

Lack of a sufficient number of
parking spaces

Lack of seating and bicycle stands near
stairwell entrances

Residents accustomed to their place of
residence

Lack of a sufficient number of
dedicated parking spots for per-
sons with special needs

Apartments are not adapted to persons
with special needs (wheelchair-bound
persons)

The housing estates are primarily in-
habited by seniors

Greenery in various states of ne-
glect

No communal spaces in buildings

Apartments are rented to students for
short periods of time

No private gardens

11 Data obtained from the housing cooperative that manages the estate.
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Opportunities

Housing environment is friendly to  Apartments are adapted to seniors after Obtainment of funds from EU, municipal
seniors modernisation or target projects

Development density increases via Apartments on upper stories can be
the construction of buildings dedi- made accessible via building lifts, plat-
cated to seniors forms and ramps

Threats

The introduction of buildings built
by real estate development com-
panies into the housing estates
(gated communities) can lead to
uncontrolled development densifi-

Buildings that are not renovated and that
remain unadapted to changing needs will
deteriorate and decay

Loneliness and solitude caused by a
lack of contact with the surroundings

cation

New projects that come at the cost Housing estates can become slums
of social spaces can devalue rec- inhabited by the lowest-status social
reational, sports and play areas groups

Analyses indicate that the internal space of the housing estate, assuming minor reparatory
measures, is in a satisfactory condition in terms of the needs of seniors. During the study, a series
of meetings/workshops was organised with seniors who inhabit the housing estate, in addition to
focus interviews during which the residents could express their opinions about the manner and
form of housing in the case of either full or partial loss of autonomous functioning. The effect of this
survey was not surprising, as all respondents opted for remaining in their current place of resi-
dence, only highlighting a need for external aid in everyday activities. Meanwhile, in the case of
more serious cases of disability, they expressed a desire to remain in a familiar environment, i.e.
the space of the housing estate, but in a different building, such as a retirement home located near
their place of residence.

The following two solutions were proposed in response to this:
— Adapting apartments to the needs of seniors, including seniors with special needs.
— Adapting one of the buildings into a retirement home.

4.1. Adaptation of apartments to the needs of seniors, including seniors with special needs

Analyses of existing development and other housing estates/buildings that had undergone thor-
ough modernisation indicated that there exists a potential for remodelling both stairwells and
apartments to better suit the needs of seniors, including seniors with special needs. The least cost-
ly solutions can be applied in tall, eleven-storey buildings, which were found to already be equipped
with lifts that nevertheless start on the ground floors. A movable platform that would connect the
ground level with the ground floor is a simple solution that can be used here. More complicated
solutions would have to be applied in the case of five-storey buildings, which are not equipped with
lifts. The only option here is to remodel stairwells to introduce independent lifts.

However, the key matter is the adaptation of apartments to the needs of seniors, including seniors
with special needs. The structural systems applied in the construction of the buildings under study
enable minor wall relocation and certain variants of remodelling functional layouts. Bathrooms and
toilets would have to be adapted first by increasing space needed for movement. It is important to
correctly design kitchens via appropriate furniture arrangements and creating space for movement.
The illustration below shows a sample design of an apartment’s interior adapted to a person with
special needs.
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Fig. 5. Popowice, five-storey stairwell-type bilding, 53—61 NiedZzwiedzia Street, common flor plan, (on the left) existing state
with three apartments with two and three rooms, (on the right) an original proposal of the apartment’s design, adapted to
persons with special needs, (source: original work).

Ryc. 5. Popowice, budynek 5-kondygnacyjny, klatkowy, ulica Niedzwiedzia 53-61, rzut kondygnacji powtarzalnej, (po lewej)
stan istniejacy z 3 mieszkaniami 2 i 3-pokojowymi j, (po prawej) autorska propozycja rozwigzanie mieszka-nia, przystoso-
wanego do potrzeb osoby niepetnosprawnej, (zrédto: opr. autor)

4.2. Adaptation of one of the buildings into a retirement home

In response to the conclusions presented above, this section features a students’ proposal of
adapting one of the eleven-storey buildings (fig. 6) into a retirement home. The assumption behind
the design was the modernisation of the building and adapting it to the needs of seniors (70+),12

Fig. 6. Sheet no. 1 of the Retire-
ment home design, to be located
on the housing estate of Popowi-
ce, authors: Pawet Floryn, Lukasz
Sokotowski.

Ryc. 6. Plansza nr 1 z projektem
,Dom seniora” na osiedlu Popowi-
ce, autorzy: Pawet Floryn, tukasz
Sokotowski.

T
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12 The design was prepared as a part of the elective module Design for seniors. Authors: Pawet Floryn, tukasz Sokotowski,

supervisor: Barbara Gronostajska.
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Fig. 7. Sheet no. 2 of
the Retirement home
design, to be located in
the housing estate of
Popowi-ce, authors:
Pawet Floryn, tukasz
Sokotowski.

Ryc. 7. Plansza nr 2
z projektem ,Dom
seniora” na osiedlu
Popowice, autorzy:
Pawet Floryn, tukasz
ERT 0 Sokotowski.

The authors of the design presented 8 functionally varied community modules with a floor area of
115 m2, (fig. 6).

The apartments that are to satisfy essential housing needs were designed in a similar modular
manner. Single, two- and three-room apartments, each equipped with a loggia or a balcony. The
apartments were intentionally designed not to be excessively large, as many activities, such as
work, social gatherings and cooking, were intended to take place in common areas. A service sec-
tion, stores, coffee shops, rehabilitation facilities were traditionally placed on the ground floor and
made accessible from ground level, (fig. 7).

5. CONCLUSIONS

With certain financial investment, it is possible to improve housing quality, which can be performed
via a series of measures that make the life and functioning of seniors, including seniors with special
needs, much easier. These measures can be divided into a number of groups:

— Adaptation — e.g. of apartments to new needs,

— Adaptive reuse — e.g. converting buildings into homes for seniors,

— Densification — introducing day care and 24h centres for seniors,

— Cohousing — adapting unused rooms into common spaces suitable to the needs of seniors.

To summarise the presented study in the context of meeting criteria of adaptation to the needs of
seniors and persons with special needs, it is the spaces of the housing estate that were rated the
highest, as they were found to be adapted to the needs of this social group to the greatest degree.
Public transport was rated second-highest. It is largely dependent on municipal policy and was
found to be designed relatively correctly in the locations under study. Apartment solutions were
rated the lowest, as they were found to be incompatible with the needs of seniors. However, there
exists a tangible possibility of introducing reparatory measures intended to adapt the housing es-
tates to the needs of seniors, including seniors with special needs. However, large-scale coopera-
tion between senior care centres, property managers and municipal authorities is required.
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SENIORZY NA WROCLAWSKIM OSIEDLU POPOWICE
- WYBRANE ZAGADNIENIA

1. WPROWADZENIE - ZDEFINIOWANIE PROBLEMU

Budynki z wielkiej ptyty tzw. blokowiska wpisaty sie na state w krajobraz nie tylko polskich miast,
ale réwniez w duzym procencie panstw bytego ,bloku wschodniego” Monotonne Sciany blokowisk
witajg turystow wjezdzajgcych, zaréwno do duzych miast (Warszawa, Lublin, Wroctaw, Brno, Ber-
lin, Drezno), jak i mniejszych (Rawicz, Oles$nica, Pilzno). Staty sie one swego rodzaju landmarkami
przestrzeni miejskiej i prawdopodobnie bedag nimi jeszcze przez wiele lat. Mozna sobie zada¢ pyta-
nie, jaka jest przyszio$¢ tych osiedli. Czy bedg one systematycznie burzone, a na ich miejscu po-
jawi sie nowa zabudowa? A moze, po dziataniach naprawczych, pozostang w krajobrazie, jako
$wiadek minionej epoki? Nie jesteSmy w stanie jednoznacznie przewidzie¢ przysziosci blokowisk.
Analizy zagranicznych osiedli z wielkiej ptyty ukazujg dwie mozliwe drogi poprawy srodowiska
z zabudowg wielkoptytowg: wyburzenie lub modernizacja. Polskie realia sg dos¢ klarowne. Osiedla
z wielkiej ptyty, pomimo rosnacej liczby nowych mieszkan, wcigz zamieszkiwane sg przez wysoki
odsetek ludnosci Polski (32%) (Ludnos¢ Polski), a mieszkancy srodowisko to bardzo sobie chwala.
Warto réwniez dodaé, ze analizy'® wspoétczesnych rozwigzan zabudowy mieszkaniowej wcale nie
wypadajg duzo korzystniej w poréwnaniu z blokowiskami, ktére charakteryzujg sie kompleksowo,
dobrze rozwigzang urbanistykg, petnym wyposazeniem w ustugi oraz wygodnymi, dobrze doswie-
tlonymi mieszkaniami. Z pewnos$cig wadg jest monotonia rozwigzan, stan techniczny, materiaty
wykonczeniowe, czy zaniedbane przestrzenie publiczne. Podjete badania byty wynikiem analizy
szeregu opracowan, ktére pokazujg, ze wspoéiczesne blokowiska borykajg sie rowniez z nowym
problemem, jakim jest starzejgce sie spoteczenstwo. Osiedla te w latach 70. i 80. zamieszkiwaty
osoby mtode, najczesciej rodziny z dzieémi. Dzieci po uzyskaniu samodzielnosci opuscity miesz-
kania, pozostawiajgc w nich starzejgcych sie rodzicow. Tak wiec osiedla te w duzym procencie
zamieszkiwane sg obecnie przez osoby starsze, czesto samotne. Dodatkowym argumentem,
przemawiajgcym za potrzebg zajecia sie tg grupg mieszkancow jest fakt, ze Wroctaw zajgt 3 miej-
sce pod wzgledem diugosci zycia 0sob starszych, przy czym 25% mieszkancow to osoby powyzej
60 roku zycia (Ranking). Pojawiajg sie zatem nowe problemy zwigzane z zaspokojeniem potrzeb
wiasnie tej grupy lokatorow/mieszkancéw. Przedstawione w artykule badania prowadzone byly na
jednym z wroctawskich osiedli z wielkiej ptyty — Popowice — pod katem przystosowania ich do po-
trzeb oséb starszych. Prowadzone byty we wspotpracy z Fundacjg — Aktywny Senior, ktéra od lat
dziata na tym osiedlu oraz spétdzielnig mieszkaniowa, zarzadzajgcg osiedlem?*.

2. SENIORZY W PRZESTRZENI WROCLAWIA — METODA BADAWCZA

W 2019 roku we Wroctawiu oddano do uzytku 11 236 nowych mieszkan. Najwiecej mieszkan —
przede wszystkim w budynkach wielorodzinnych — powstato w ramach budownictwa deweloper-
skiego. Na rynku mieszkaniowym dziata rowniez spotka miejska Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego Wroctaw Sp. z o0.0. (TBS) (Raport), ktérej udziat w rynku mieszkaniowym jest stosunkowo
maty.

Czes¢ mieszkancow Wroctawia (ok. 450 tys.) zamieszkuje mieszkania w budownictwie z wielkiej
piyty. Przy czym mieszkania te (rynek wtérny) osiggajg ceny poréwnywalne z nowymi mieszkania-
mi deweloperskimi. Warto rowniez zwréci¢ uwage, ze mieszkan przeznaczonych dla senioréw na
rynku zaréwno wtérnym jak i nowym brakuje. Natomiast w catym miescie wg raportu z 2019 jest
tylko jedno, nalezgce do miasta, mieszkanie chronione®®, jest takze 15 legalnie dziatajgcych do-

13 Autorka artykutu prowadzita badania dotyczgce jakosci wspdtczesnych budynkow deweloperskich
4 W ramach wspotpracy uzyskano plany, projekty, rzuty, informacje o mieszkancach oraz przeprowadzano warsztaty
z mieszkancami.

15 Mieszkanie chronione jest $wiadczeniem niepienieznym z pomocy spotecznej. Pobyt w takim mieszkaniu moze byc¢ przy-
znany osobie, ktéra ze wzgledu na trudng sytuacje zyciowg, wiek, niepetnosprawnos$¢ albo chorobe potrzebuje wsparcia
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mow opieki, domow spokojnej staro$ci, doméw pomocy spotecznej i doméw seniora (Dom opieki).
Oferta ta jest niewystarczajgca, w zwigzku z czym poszukuje sie wolnych miejsc poza granicami
miasta. Warto tez zwrdci¢ uwage, ze zamieszkanie w domu pomocy spotecznej, czy domu opieki w
warunkach polskich jest rozwigzaniem ostatecznym, kiedy rodzina nie jest w stanie zaopiekowaé
sie takimi osobami. W krajach Europy Zachodniej, przez lata wyksztalcit sie model doméw opieki,
ktére sg najbardziej powszechng formg zamieszkania oséb starych (Magdziak-Grabowska, 2014).
Realia polskie nieco odbiegajg od tych zachodnich. Nalezy podkresli¢, ze nie wszystkie osoby star-
sze trafig do domdw opieki. Sg one albo za drogie, albo oferujg zte warunki. Wiekszo$¢ oséb star-
szych nie chce opuszczac¢ swojego miejsca zamieszkania. W zwigzku z tym powinno sie mozliwie
dlugo pozostawi¢ ich we wtasnym srodowisku zamieszkania. Tym bardziej, ze liczne badania po-
kazujg, iz warunkiem zachowania dobrej kondycji w podesztym wieku jest miedzy innymi samo-
dzielno$¢. Takg samodzielnos¢ zapewnia przede wszystkim wlasne mieszkanie, o ktére dbamy,
wyposazamy, upiekszamy i czujemy sie w nim ,jak u siebie”.

Przeprowadzone badania obejmujg analize stanu istniejgcego osiedla Popowice pod katem oséb
starszych i uwzgledniajg rozwigzania architektoniczne oraz urbanistyczne. Przeprowadzono naste-
pujgce analizy: urbanistyczno-architektoniczng, morfologii zabudowy, komunikacji, przestrzeni re-
kreacyjnych i zieleni, infrastruktury technicznej i stanu technicznego budynkéw, demografii oraz
rozwigzania mieszkan. Wyniki analiz, zwigzane z mozliwos$ciami funkcjonowania oséb starszych
w przestrzeni osiedla, zostaty zebrane i przedstawione w analizie SWOT. Wnioskiem z badan sg
dwie propozycje rozwigzan'®, o charakterze aplikacyjnym, przystosowania osiedla do potrzeb oséb
starszych, ktére mozna uogdlni¢ i przenies¢ na inne rozwigzania osiedli z wielkiej ptyty. Metody
badawcze wykorzystane w pracy, polegaty na analizach literaturowych, badaniach terenowych, in
situ, inwentaryzacji, analizach archiwalnych planéw i projektéw osiedla, rozmowach fokusowych
i warsztatach (Niezabitowska, 2014).

3. POPOWICE - ANALIZA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

Analizowany obszar potozony jest w dzielnicy Fabryczna. Obszar potozony jest w pewnej odlegto-
§ci od centrum miasta, 4-5 km od Rynku, znajduje sie w bezpo$rednim sgsiedztwie trasy wylotowej
na Zielong Gore. Osiedle ogranicza od potudnia ulica Legnicka, od wschodu ulica Starograniczna
i tory kolejowe, od pdtnocy ulica Popowicka, a od zachodu ulica Wejherowska. Przedmiotem anali-
zy sg nieruchomosci o powierzchni 36 ha (900 m x 400 m), zamieszkate przez 15 000 oso6b. Ob-
szar potozony jest na zachdd od Starego Miasta. Teren sgsiaduje zaréwno z osiedlami mieszka-
niowymi i terenami handlowo-ustugowymi od strony potudniowej, z terenami rekreacyjnymi od pot-
nocy, a od strony zachodniej obiektami poprzemystowymi zaadoptowanymi na rézne funkcje. Za-
budowa na analizowanym terenie, w wyniku dziatann wojennych zostata zréwnana z ziemia,
w zwigzku z czym projektanci nie musieli wkomponowywaé zabudowy w istniejgca tkanke. Osiedle
powstato od podstaw na terenie wolnym od zabudowy i w catosci sktada sie z budynkéw wieloro-
dzinnych oraz budynkéw obstugujgcych mieszkancow, tj.: pawilony handlowe, szkoty, przedszkola,
kosciot (wikipedia).

Duzy odsetek w strukturze przestrzennej osiedla zajmujg tereny rekreacyjne (przestrzenie potpu-
bliczne) zlokalizowane pomiedzy budynkami. Stosunkowo duzy procent stanowig rowniez tereny
drég (publicznych i wewnetrznych), ktére tworzg dosé chaotyczng sie¢. Na terenie zauwazono
dobre wyposazenie w infrastrukture publiczng (handel, stuzba zdrowia, sport), ktéra zostata zlokali-
zowana w przestrzeniach miedzy budynkami.

Jest to atrakcyjne osiedle, o czym $wiadczg ceny mieszkan. Pomimo, ze sg to mieszkania w tzw.
po-peerelowskich blokowiskach, $rednia cena mieszkania jest nizsza tylko o ok. 300-400
zt.(Mieszkania Wroctaw) od mieszkan deweloperskich. Zdarzajg sie rowniez przypadki, gdy ceny

w funkcjonowaniu w codziennym zyciu, ale nie wymaga ustug w zakresie swiadczonym przez jednostke catodobowej opieki
(Dla kogo)

16 Jedna propozycja jest autorskim rozwigzaniem mieszkan, druga zostata opracowana przez grupe studentéw w ramach
przedmiotu prowadzonego przez autorke artykutu.
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sg wyzsze anizeli Srednia cena mieszkan na rynku wtérnym. Do analizy wybrano mieszkania znaj-
dujgce sie na badanym osiedlu Popowice.

Tabela 1. Poréwnanie cen lokali/mieszkan na badanych osiedlach, opracowanie wtasne na podstawie WGN (opr. wlasne na
podstawie https://adresowo.pl/mieszkania/wroclaw/popowice-I/)

Lokalizacja Wielkosé llos¢ pokoi Rok budowy Cena za m2
ul. Popowicka 54 m2 3 1980 7375/399000
ul. Biatowieska 34 m2 2 1980 9700/330000
ul. Wejherowska 64 m2 3 1980 7800/499000
ul. Niedzwiedzia 41.5 m2 2 1980 8800/36500
ul. Jelenie 42 m2 2 1980 9700/404000

Na podstawie powyzszej analizy cen mieszkan w obrocie wtérnym mozna wnioskowaé, ze sg one
bardzo zblizone do cen mieszkah w obrocie pierwotnym, a wiec mieszkan deweloperskich.
W zwigzku z tym nalezatoby sie zastanowiC co jest przyczyng takiego ,przywigzania” polskiego
obywatela do ,wielkiej ptyty”, skoro powszechne oceny tych osiedli skfaniajg do zupetnie odwrotne-
go sadu.

3.1. Morfologia zabudowy

Tworcg osiedla byt W. Molicki (M. Molicka, W. Molicki, 2003). W strukturze przestrzennej osiedla
dominujg tereny zabudowy wielorodzinnej. Sg to budynki $redniowysokie - 3-5 kondygnacji oraz
wysokie - 11 kondygnacji, wykonane w technologii wielkiej ptyty, ok. 25 lat temu docieplone. Anali-
zowany fragment jest tatwo dostepny, posiada sie¢ Sciezek wzdtuz drég dojazdowych, obstuguija-
cych osiedle. Teren badanej cze$ci osiedla ma zwarty, prostokatny, wydtuzony uktad, podzielony
ulicami: Rysig, Biatowieskg i NiedZzwiedzig na cztery czesci (ryc.1) o dosé skomplikowanej urbani-
styce, spowodowanej ustawieniem budynkéw nieregularnie, pod réznymi kgtami. Taka ,famana”
urbanistyka powoduje chaos, ktéry dzis skutkuje m.in. trudnosciami w odnalezieniu konkretnych
adresow. Budynki zwrécone sg balkonami ku potudniu, a prostymi elewacjami ku pétnocy. Charak-
terystyczne dla osiedla sg skosne, nieregularne balkony, ktére zrywajg z monotonig wielkoptytowe;j
konstrukcji. Uktad budynkéw zostat tu pomyslany tak, aby kazde mieszkanie miato dostateczng
ilos¢ swiatta dziennego. Stad bloki dzieli spora przestrzen, ktéra dzis jest dodatkowo cenna zaréw-
no dla dzieci, mtodziezy jak i oséb starszych.

3.2. Komunikacja

Analizowany teren osiedla Popowice jest bardzo dobrze skomunikowany z centrum miasta oraz
innymi czesciami miasta. Zlokalizowany jest przy gtéwnej drodze wylotowych z Wroctawia, przy
ktérych znajduje sie rozbudowana sie¢ komunikacji miejskiej. Dojazd do centrum oraz innych
dzielnic miasta zapewniony jest rowniez poprzez komunikacje publiczng: autobusowg i tramwajo-
wa. W niedalekiej odlegtosci znajduje sie Dworzec Kolejowy Mikotajow, ktérego remont zostat nie-
dawno ukonczony oraz Dworzec Popowice, ktéry sasiaduje z osiedlem, obecnie sporadycznie wy-
korzystywany, lecz po remoncie ma by¢ czesciej uzytkowany i bedzie m.in. przystankiem szynobu-
su, ktéry bardzo sprawnie funkcjonuje na terenie aglomeracji miasta®’.

Osiedle sgsiaduje z dwiema trasami rowerowymi. Jedna poprowadzona jest ulica Popowickg druga
natomiast ulicg Legnicka. Osiedle przecina dodatkowo alternatywna trasa rowerowa. Biegnie ona

17 Transport kolejowy szybkiej kolei miejskiej odgrywa znaczacg role, fgczac rézne fragmenty miasta z terenami wokot
miasta.
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przez srodek osiedla, ulica Bobrzg i Jelenig. Wszystkie gtéwne trasy rowerowe poprowadzone sg
w kierunku wschéd-zachdéd, ograniczona jest liczba tras pétnoc-potudnie.

W wigkszosci przypadkéw ciggi piesze nie sg przystosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych
oraz starszych: posiadajg krawezniki i nierdwng nawierzchnie. Jedynie przejscia dla pieszych wy-
konane s3g z odpowiednimi obnizeniami, bez kraweznikow.

Osiedle posiada miejsca postojowe jako wydzielone przestrzenie wzdtuz ulic dojazdowych oraz
wieksze, w formie placoéw, parkingi wielostanowiskowe. llos¢ miejsc postojowych jest znacznie
mniejsza niz potrzeby mieszkancéw, szczegdlnie daje sie to odczu¢ we fragmentach o wiekszej
intensywnosci zabudowy, gtéwnie w sgsiedztwie budynkéw 11-kondygnacyjnych. Brak wystarcza-
jacej ilosci miejsc parkingowych skutkuje nieprawidtowym parkowaniem w miejscach do tego nie-
przeznaczonych (trawniki, ciggi piesze).

Na osiedlu znajdujg sie wydzielone i oznakowane miejsca postojowe przeznaczone dla oséb nie-
petnosprawnych. Najczesciej sg one lokalizowane blisko wej$¢ do klatek schodowych.

Nie zauwazono natomiast wydzielonych miejsc na rowery, w zwigzku z czym mieszkancy zosta-
wiajg je wszedzie, gdzie jest to mozliwe: oparte o drzewa, tawki oraz przed wejsciami do klatek
schodowych.

3.3. Przestrzenie rekreacyjne i zielen

Charakterystycznym rozwigzaniem osiedli z wielkiej ptyty jest duza ilos$¢ przestrzeni rekreacyjnych.
Analiza terenéw pokazuje, ze osiedle posiada szereg zréznicowanych przestrzeni rekreacyjnych
(ryc.3) oraz terenow zielonych, wsrdd nich wyrézni¢ mozna:

— tereny w przestrzeniach potpublicznych zlokalizowane pomiedzy budynkami - przestrzenie
ogoélnodostepne, o charakterze sportowym, wypoczynkowym oraz place zabaw, z ktérych ko-
rzystajg wszyscy mieszkancy nawet zamieszkali w odleglejszych fragmentach.

— tereny w przestrzeniach publicznych — zlokalizowane przewaznie poza granicami osiedla,
w odlegtosci ok. 800 m od miejsca zamieszkania. Nalezg do nich tereny ogdlnodostepne
w formie parkéw i skwerdw, tj. Park Zachodni, Park Popowicki oraz skwer przy kosciele.

Tereny zabaw utrzymane sg w dobrym stanie. Wiekszos$¢ z nich przeszta generalng modernizacje,
sprzet wymieniono na nowy, w zwigzku z czym sg kolorowe i réznorodne. W przestrzeniach po-
miedzy budynkami znajdujg sie réwniez tereny sportowe, o szerokiej ofercie np.: korty tenisowe,
boiska do koszykowki i siatkdwki, a takze gérka crossowa przy ulicy Rysiej.

Na osiedlu znajduje sie wiele miejsc do wypoczynku (tawki, siedziska), ktére sg szczegdlnie istotne
dla oséb starszych, korzystajgcych z biernej formy rekreacii.

Osiedle posiada bardzo bogatg roslinnosé, z reguty sg to doroste, wysokie drzewa oraz krzewy.
Stan zadbania jest bardzo zréznicowany i zalezy od fragmentu, do ktérego nalezy. Podobnie sytu-
acja prezentuje sie z ciggami pieszymi, ktdrymi osiedle bardzo licznie jest poprzecinane w kierunku
pétnocno-potudniowym oraz wschodnio-zachodnim. Jakos$¢ ciggéw pieszych oraz dostosowanie do
potrzeb osdb starszych, podobnie jak zieleni jest zré6znicowana. Budynki posiadajg przy wejsciach
przedogrédki, ktére sg zaniedbane z przypadkowsg roslinnoscig. Natomiast przy balkonach miesz-
kancy organizujg prywatne zielone przestrzenie z bardzo tadng szatg roslinng.

3.4. Infrastruktura spoteczna

Waznym aspektem prowadzonych analiz w kontekscie oséb starszych jest infrastruktura spotecz-
na. Osiedle Popowice posiada duzg liczbe ustug zlokalizowanych na terenie oraz w bezposrednim
sgsiedztwie. Analizujgc infrastrukture spoteczng osiedla nalezy stwierdzi¢, ze:

— osiedle jest dobrze wyposazone w szereg obiektéw, szczegdlnie oswiatowych, ktdére mogg byé
wykorzystywane przez osoby starsze, np. sale gimnastyczne, basen w szkole.

— duza jest ilos¢ ustug handlowych.
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— osiedle znajduje sie w sasiedztwie SEKTORA 318, w ramach ktérego dziata Fundacja Aktywny
Senior, z ktérego moga korzystaé i korzystajg starsi mieszkancy osiedla.

— brakuje ustug gastronomicznych, aby z nich skorzysta¢ nalezy odby¢ dtuga droge w inne rejony
osiedla.

— nie wszystkie ustugi sg dostepne dla osob starszych i niepetnosprawnych. Czesé lokali ustugo-
wych znajduje sie na wyzszych kondygnacjach, ktére obstugiwane sg tylko za pomocg scho-
dow (brak ramp, wind, platform).

3.5. Stan techniczny budynkéw

Stan techniczny budynkéw mozna okresli¢ jako $redni. Budynki mieszkalne wykonane zostaty

w technologii Wroctawskiej Wielkiej Ptyty:

— wszystkie budynki wyposazone sg w ogrzewanie z sieci miejskiej — c.0., wode oraz gaz.

— czes$¢ mieszkan posiada klimatyzacje. Sg to jednak prywatne inwestycje, w zwigzku z czym
urzagdzenia klimatyzacyjne montowane sg na balkonach lub elewacjach, burzgc czystos¢ ele-
wacji.

— budynki 5-kondygnacje nie posiadajg wind, natomiast wyzsze, 11-kondygnacyjne wyposazone
sg w windy.

— budynki przeszty termomodernizacje dos¢ dawno i docieplono je tylko 5 cm warstwg styropia-
nu.

— odnowiono kolorystyke oraz docieplono $ciany szczytowe w nowej odstonie graficznej, il. 2.

— w wiekszo$ci mieszkan lokatorzy wymienili okna na nowe, niekoniecznie zgodnie z pierwotnymi
podziatami.

— balkony znajdujg sie w bardzo ztym stanie, tynki - przez lata narazone na czynniki atmosfe-
ryczne — posiadajg spekania i ubytki.

— czes¢ wejs¢ do klatek schodowych nie jest dostepna dla osdb niepetnosprawnych, poniewaz
wystepujg progi oraz schodki.

3.6. Rozwigzania mieszkan

Osiedle oferuje zréznicowane powierzchniowo mieszkania od 1-pokojowych do mieszkan

5-pokojowych'®. Na osiedlu znajdujg sie 2 typy budynkéw: 11-kodygnacyjne klatkowe oraz

5-kondygnacyjne klatkowe z 2 lub 3 mieszkaniami na kondygnacji. Budynki rozwigzano poprzez

rézng konfiguracje kilku typow mieszkan oraz wprowadzanie zmiennej ilosci segmentow (klatek

schodowych). Pomimo tego, Ze osiedle zostato zaprojektowane i wybudowane w technologii

uprzemystowionej struktura mieszkanh jest zréznicowana. Na kazdej kondygnaciji znajdujg sie dwa

lub trzy mieszkania. Na osiedlu wyszczegdlni¢ mozna nastepujgce wielkosci mieszkan duzych,

ktére sktadajg sie z pokoi, kuchni, holu, tazienki i wc?°:

— 1 mieszkanie 5-pokojowe 37 — 78,80 m2

— mieszkania 3-pokojowe o réznych powierzchniach — 50,50 m2, 53,50 m2, 57 m2, 58 m2, 59,50
m2 i 65,50 m2

— mieszkania 4-pokojowe o powierzchni 63 m2

Do mieszkan Sredniej wielkos$ci zaliczyé mozemy:
— mieszkania 2-pokojowe o powierzchni: 49,50 m2 i 50,50 m2

Natomiast do mieszkan matych:

18 Wroctawskie Centrum Wspierania Organizacji Pozarzadowych Sektor 3 dziata od kwietnia 2007 roku. Prowadzone jest
przez Fundacje Wspierania Organizacji Pozarzadowych ,UMBRELLA” w formie zadania publicznego i jest finansowane
z budzetu Gminy Wroctaw. W okresie 1 stycznia 2020 — 31 grudnia 2022 realizujemy projekt ,Prowadzenie Wroctawskiego
Centrum Wspierania Organizacji Pozarzadowych Sektor 3”. (O centrum)

1% Na osiedlu znajduje sie tylko jedno takie mieszkanie, ktore powstato z potgczenia dwoch mieszkan.

20 Dane uzyskane od zarzadcy spoétdzielni.
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— mieszkania 2-pokojowe o powierzchni: 41,50 m2, 41 m2, 40,50 m2, 39 m2 i 33 m2
— mieszkania 1-pokojowe o powierzchni 23,50 m2

Mieszkania posiadajg pokoje dzienne o podobnej wielkosci ok. 14,50 m?2, biorgc zatem pod uwage
obecne przepisy (Rozporzadzenie...), sg to wielkosci nie spetniajgce wspotczesnych przepisdéw?!,
sypialnie posiadajg minimalne wielkosci od 7 do 9 m2. Wieksze mieszkania posiadajg tazienki oraz
niezalezne wc.

3.7. Demografia

Z uzyskanych materiatow oraz badanh wynika, ze dos¢ duzy odsetek mieszkancow stanowig osoby
powyzej 60 roku zycia. W tej czesci stanowig ok. 70%22. Sg to osoby, ktére zamieszkujg osiedle od
poczatku jego powstania. Wprowadzili sie do mieszkan jako mtode matzenstwa i pozostali w nich
do dzisiaj. Na poczatku XXI wieku, po roku 2006. pojawito sie dos¢ duzo os6b miodych. Zwigzane
byto to z uruchomieniem nowego programu finansowego RnS. Wchodzgcy w zycie program umoz-
liwiat uzyska¢ rodzinom preferencyjne kredyty. W tym okresie wiele oséb mtodych kupito na osie-
dlu mieszkania, ktére byty stosunkowo nieduze (niedrogie), a blisko$¢ terendéw rekreacyjnych
i ustug oswiatowych sprawiata, ze miejsce to byto i jest nadal idealne dla miodych maizenstw
z dzie¢mi. Sg one widoczne na terenach rekreacyjnych.

4. SENIORZY W PRZESTRZENI OSIEDLA POPOWICE - WNIOSKI Z ANALIZ

Po przeprowadzeniu analiz stanu istniejgcego nasuwajg sie wnioski, ktére zostaly zawarte w formie
analizy SWOT w tab. 2. Zwigzane sg one z mozliwosciami funkcjonowania oséb starszych, w tym
niepetnosprawnych w przestrzeni osiedla

Tabela 5. Analiza SWOT badanych osiedli z wielkiej ptyty pod katem dostosowania do potrzeb oséb starych, (zrédto: opr.
wiasne)

Mocne strony (strengths)

urbanistyczne

architektoniczno-techniczne

spoteczno-ekonomiczne

Dobre powigzania komunikacyjne z
miastem

Wyposazenie mieszkan w
techniczne

instalacje

Stosunkowo niskie koszty eksploatacji

Duza ilo$¢ ustug podstawowych

Rozwigzanie funkcjonalne mieszkan -
rozktadowe

Znajomos¢ sgsiadéw i zacisniete wiezi
sgsiedzkie

Blisko$¢ terendw rekreacyjnych i
sportowych

Wielkosci mieszkan — z reguty odpowied-
nia dla matzenstw badz oséb samotnych
(2 i 3-pokojowe)

Mozliwos¢ dofinansowania z funduszy
unijnych

Duza ilos¢ zieleni

Znaczna ilo$¢ przestrzeni

Dobra infrastruktura osiedlowa

Stabe strony (weaknesses)

Klatki schodowe w budynkach 5-
kondygnacyjnych bez wind

Brak $rodkéw finansowych na remonty i
modernizacje

Brak  rozwigzanej
rowerowej

komunikaciji

Wejscia do klatek schodowych bez pod-
jazddéw, pochylni — bariery

Uciekanie mtodych z tego typu osiedli

Brak wystarczajgcej ilosci miejsc
postojowych

Brak przy wejsciach do klatek schodo-
wych miejsc do siedzenia oraz na rowery

Przyzwyczajenie do miejsca zamiesz-
kania

21 § 94, pkt 2. W mieszkaniu co najmniej jeden pokdj powinien mie¢ powierzchnig nie mniejszg niz 16 m? (Rozporzgdzenie)
22 Dane spotdzielni zarzadzajgcej osiedlem
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Brak wystarczajgcej liczby wydzie-
lonych miejsc postojowych dla
0sob niepetnosprawnych

Mieszkania nieprzystosowane dla osoéb
niepetnosprawnych (na wézkach)

Osiedla zamieszkiwane gtéwnie przez
osoby starsze

Zielen o r6znym stanie zadbania

Brak w budynkach przestrzeni wspolno-
towych

Wynajmowanie mieszkan czasowo -
studentom

Brak prywatnych ogrodkow

Szanse (opportunities)

Sprzyjajace osobom starym $ro-
dowisko mieszkaniowe

Mieszkania przystosowane dla o0s6b
starszych — po modernizaciji

Uzyskanie dofinansowanie ze $rodkow
unijnych, miejskich badz projektow
celowych

Dogeszczenie zabudowy budyn-
kami przeznaczonymi dla oséb
starych

Udostepnienie mieszkan na wyzszych
kondygnacjach poprzez budowe wind
oraz platform i ramp.

Zagrozenia (threats)

Wprowadzenie na teren osiedli
budynkéw deweloperskich (osiedla
grodzone) moze w niekontrolowany
sposob zagesci¢ zabudowe

Budynki bez remontéw i dostosowania ich
do zmieniajgcych sie potrzeb bedg podu-
padac i marnie¢

Osamotnienie spowodowane brakiem
kontaktéw z otoczeniem (bariery)

Nowe inwestycje kosztem prze-

Osiedla mogg sta¢ sie slumsami za-

strzeni spotecznych moga zdewa- mieszkatymi przez najnizsze grupy
luowac¢ tereny rekreacyjne, spor- spoteczne
towe, zabaw

Z analiz wynika, ze przestrzeh zewnetrzna osiedla przy drobnych dziataniach naprawczych jest
w zadawalajgcym stanie w odniesieniu do potrzeb oséb starszych. W trakcie badan przeprowa-
dzono réwniez spotkania/warsztaty z seniorami zamieszkujgcymi osiedle oraz rozmowy fokusowe
w wyniku ktérych mieszkarncy wypowiedzieli sie na temat sposobu i formy zamieszkania w przy-
padku petnej lub czesciowej utraty samodzielnosci. Wynik tych badan nie stanowit zaskoczenia,
poniewaz wszyscy opowiedzieli sie pozostaniem w obecnym miejscu zamieszkania, potrzebowali-
by jedynie wsparcia z zewnatrz w codziennych aktywnosciach. Natomiast w przypadku powazniej-
szej niepetnosprawnosci chcieliby pozostaé w Srodowisku, ktére znajg czyli w przestrzeni osiedla,
ale w innym obiekcie, np. domu seniora ulokowanym w sgsiedztwie miejsca zamieszkania.

W zwigzku z tym zaproponowano dwa rozwigzania:
— Przeksztatcenie mieszkan do potrzeb oséb starszych w tym niepetnosprawnych.
— Przeksztatcenie jednego z budynkdéw na dom seniora.

4.1. Przeksztatcenie mieszkan do potrzeb oséb starszych w tym niepetnosprawnych.

Analizy istniejgcej zabudowy jak i innych osiedli/budynkdw, ktére przeszty gruntowng modernizacjg
pokazuja, ze istnieje mozliwos¢ przebudowy zaréwno klatek, jak i mieszkan w celu udostepnienia
ich osobom starszym, w tym niepetnosprawnym. Najmniej kosztochtonne rozwigzanie da sie za-
stosowa¢ w przypadku budynkoéw wysokich 11-kondygnacyjnych, ktore sg juz dzi§ wyposazone
w windy, ktérych bieg, niestety rozpoczyna sie od pierwszej kondygnac;ji. Proste rozwigzanie moze
stanowi¢ ruchoma platforma tgczgca przyziemie z pierwszg kondygnacjg. Znacznie bardziej skom-
plikowane rozwigzania nalezatoby wprowadzaé do budynkéw 5-kondygnacyjnych, ktére wind nie
posiadajg. Jedyng mozliwoscig jest przebudowa klatek schodowych, tak aby wprowadzi¢ niezalez-
ne windy.

Najwazniejszg kwestig jest jednak dostosowanie mieszkarn do potrzeb oséb starszych, w tym nie-
petnosprawnych. Systemy konstrukcyjne zastosowane przy budowie, umozliwiajg drobne przesu-
niecia $cian oraz pewne przebudowy ukfadéw funkcjonalnych. W pierwszej kolejnosci nalezy do-
stosowac tazienki oraz toalety poprzez ich powiekszenie. W gre wchodzi rowniez tgczenie tazienek
z toaletami w celu osiggniecia wiekszej przestrzeni manewrowej. Wazne jest poprawne rozwigza-
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nie kuchni, poprzez odpowiednig aranzacje umeblowania oraz stworzenia przestrzeni manewro-
wej. llustracja pokazuje przyktadowe rozwigzanie wnetrza mieszkalnego przystosowanego do po-
trzeb osoby niepetnosprawnej.

4.2. Przeksztatcenie jednego z budynkéw na dom seniora

W odpowiedzi na powyzsze wnioski w rozdziale tym przedstawiono studencka propozycje prze-
ksztatcenia jednego z budynkéw 11-kondygnacyjnych na ,dom seniora”. Zatozeniami projektowymi
byta modernizacja istniejgcego budynku i dostosowanie go do potrzeb oséb starszych (70+)23,
Autorzy zaprezentowali 8 zréznicowanych funkcjonalnie modutéw wspdélnotowych o powierzchni
115 m?, (ryc. 6).

W podobny modutowy sposéb zostaty rozwigzane mieszkania, ktére majg zaspakaja¢ podstawowe
potrzeby mieszkalne. Zaprojektowano zatem mieszkania jedno—, dwu— i trzypokojowe, wszystkie
zaopatrzone w logie lub balkony. Mieszkania celowo nie sg duze, poniewaz wiele aktywnosci, {j.;
praca, spotkania towarzyskie, gotowanie, powinno odbywac¢ sie w przestrzeniach wspdlnych.
Czes¢ ustugowa, sklepy, kawiarnie, rehabilitacja, tradycyjnie znajduje sie w parterze i dostepne sg
z ulicy. Elewacje rozwigzane zostaly jako powtarzalna struktura, przerwana mocnymi akcentami
przeszklonych, kolorowych ptaszczyzn, za ktérymi kryjg sie przestrzenie wspodlne. Ten zabieg
sprawit, ze pomimo powtarzalno$ci elewacje nie sg nudne, (ryc. 7).

5. WNIOSKI

Przy pewnych nakfadach finansowych, istnieje mozliwos$¢ poprawy jakosci zamieszkania, ktére
moze by¢ przeprowadzona poprzez szereg dziatan utatwiajgcych zycie i funkcjonowanie oséb star-
szych, w tym niepetnosprawnych. Dziatania te mozna podzieli¢ na kilka grup:

— Dostosowanie - m.in. mieszkan do nowych potrzeb

— Adaptacja - budynkéw na domy z przeznaczeniem dla seniorow

— Intensyfikacja - wprowadzanie dziennych i catodobowych o$rodkéw senioralnych

— Cohousing - zagospodarowanie niewykorzystanych pomieszczen na wspolne przestrzenie ukie-
runkowane na potrzeby oséb starszych.

Reasumujac przedstawione badania w kontek$cie spetnienia kryteriow dostosowania do oséb star-
szych i niepetnosprawnych najwyzej oceni¢ mozna przestrzenie osiedla, ktére sg w najwiekszym
stopniu dostosowane do potrzeb tej grupy spotecznej. Warto dodaé, ze osiedla sg otoczone ziele-
nig oraz posiadajg szereg budynkéw ustugowych, ktére w duzym procencie sg dostepne dla oséb
starszych oraz skierowane na zaspakajanie ich potrzeb. Na drugim miejscu znajduje si¢ transport
publiczny. Jest on w duzym stopniu zalezny od polityki wikadz miasta, a w badanych lokalizacjach
rozwigzany jest stosunkowo poprawnie. Najgorzej prezentuje sie rozwigzanie mieszkan, ktore nie
sg dostosowane do potrzeb osdb starszych. Natomiast istnieje realna mozliwo$¢ przeprowadzenia
dziatan naprawczych, zmierzajgcych do dostosowania osiedli do potrzeb oséb starszych, w tym
niepetnosprawnych. Wazna jest jednak szeroka wspétpraca osrodkow senioralnych, zarzadcow jak
i wtadz miasta.

% Projekt zrealizowany w ramach przedmiotu wybieralnego — Projektowanie dla oséb starszych. Autorzy: Pawet Floryn,
tukasz Sokotowski, opiekun - Barbara Gronostajska.
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