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Streszczenie

Wstęp. Obecnie ważnymi społecznie problemami są depopulacja i wzrost odsetka populacji ludzi w wieku 55+. Osiedla 
post PRL-owskie jakkolwiek w świetle badań eksperckich i partycypacyjnych oferują stosunkowo wysoką jakość warunków 
zamieszkiwania, to jednakże nie są i nie były przygotowane do obsługi ludzi starszych w zakresie usług infrastrukturalnych, 
a struktura budynków mieszkalnych i samych mieszkań  nie zawsze jest przyjazna dla ludzi starszych z określonymi ograni-
czeniami sprawności fizycznej. Część I-sza artykułu analizuje wymagania teorii architektury oraz psychologii i socjologii 
środowiskowej stawiane osiedlom mieszkaniowym. Sposób przeprowadzenia oceny dostosowania infrastruktury osiedlowej 
z okresu PRL w kontekście tych wymagań oraz zaistniałych zmian demograficznych zostanie przedstawiony w II-giej części 
artykułu, która ukaże się w 2014 r. Materiał i metody. Artykuł analizuje wymagania stawiane przez psychologię środo-
wiskową i teorie architektoniczne w stosunku do infrastruktury osiedli mieszkaniowych. Wyniki i wnioski. Artykuł ukazał 
metodologię badań przyjętych przez zespół badawczy w  realizacji projektu Polsenior oraz projektu polsko-niemieckiego 
LHE. (Gerontol Pol 2013, 4, 154-160)

Słowa kluczowe: depopulacja, osiedla postsocjalistyczne, potrzeby mieszkaniowe seniorów, dopasowanie środowiska za-
mieszkania, metody badawcze w architekturze

Abstract

Introduction. Currently important social issues are the depopulation and the height of the percentage of the population of 
people in the age 55+. Settlements from that time although in the light of expert and participatory research offer the relatively 
high grade of quality of the habitation, then however they are not and were not prepared for older people within the range 
of infrastructure services, and the structure of residential buildings and flats themselves and they are not always friendly 
for older people with determined limitation of the physical fitness. The first part of the paper analyzes requirements of the 
architecture theory and the environmental psychology and sociology applied to housing estates. The way of evaluation of 
housing settlement infrastructure (from the socialism period in Poland) in the context of the above mentioned requirements 
and demographic changes arisen will be presented  in the second part of the paper which will appear in 2014.  Methods. The 
article analyzes requirements raised by environmental psychology and architectural theories against to the housing settlement 
infrastructure. Results. The article shows the methodology of research used by the research team during the conduction of the 
‘Polsenior’ and Polish-German ‘Large Housing Estates’ projects.(Gerontol Pol 2013, 4, 154-160)

Key words: depopulation, post-socialist estates, housing needs of seniors, housing environment fit, research methodology 
in architecture
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Wstęp

Depopulacja osiedli mieszkaniowych post  
PRL-owskich w Polsce

Według danych Ministerstwa Budownictwa 12 mln 
ludzi w Polsce mieszka w wielkich osiedlach z okresu 
PRL, które były budowane z myślą o rodzinach z mały-
mi dziećmi. Dzisiaj postępujące procesy demograficz-
ne (depopulacja i starzenie się) wymagają ponownego 
spojrzenia na koncepcje programowe i przystosowanie 
zarówno infrastruktury społecznej jak i całego środowi-
ska zbudowanego z elementami mieszkań włącznie do 
nowych potrzeb i wyzwań związanych ze starzeniem się 
społeczeństwa.

Prognozy demograficzne ONZ dla Polski na lata 
2000-2050 oraz prognoza GUS z lat 2003-2030 wska-
zują wyraźnie – a rzeczywistość potwierdza przewi-
dywania – na postępującą depopulację Polski i zmniej-
szanie do 2050 r. populacji z około 40 mln w 2000 r. 

do 32 mln w roku 2050 [1]. Badania grupy architektów 
i socjologów zarówno w projekcie Polsenior1, jak i pol-
sko-niemieckim LHE2, a także wyniki europejskiego 
projektu Shrink Smart3 potwierdziły wyraźne tenden-
cje depopulacyjne w badanych osiedlach Śląska [3, 4]. 
W badanych osiedlach Katowic mieszkania początkowo 
zasiedlane przez cztero- i więcej osobowe rodziny obec-
nie zamieszkiwane są w około 70% przez singli lub co 
najwyżej dwie osoby.  Wyraźnie zwiększa się także gru-
pa mieszkańców w wieku senioralnym 55+. Badania na 
osiedlu Grünau w Lipsku potwierdzają, że grupa ta prze-
kracza już 50% populacji, a na osiedlach polskich rów-
nież zanotowano wzrost liczebności mieszkańców w tej 
grupie wiekowej.

Pojawia się pytanie, na ile struktura architektoniczna 
i urbanistyczna istniejących wielkich osiedli mieszkanio-
wych odpowiada potrzebom seniorów. Zarówno w pro-
jekcie Polsenior, jak i projekcie polsko-niemieckim 
brano pod uwagę ten ważny aspekt jakości życia. Poniż-

1  W projekcie Polsenior (2007-2011) PBZ-MEiN-9/2/2006, w ramach podtematu pt. „Kapitał społeczny seniorów w warunkach różnych środowisk 
urbanistycznych a wymogi ich dostosowania do aktywizacji życiowej i jakościowego zabezpieczenia potrzeb ludzi starych” przebadano osiedle Tysiąc-
lecie w Katowicach, osiedle wiejskie w Poniszowicach oraz zabytkowe osiedle patronalne z początku XX w. w Gliwicach na Zatorzu. Szerzej na temat 
projektu w [2].

2  Projekt badawczy interdyscyplinarny, nr 2010-21, realizowany w latach 2011-2012 na Wydziale Architektury Politechniki  Śląskiej, pt.: Wczoraj, 
dziś i jutro polskich i niemieckich wielkich osiedli mieszkaniowych. Studium porównawcze modeli rozwoju urbanistycznego i ich akceptacji na przykła-
dzie Katowic i Lipska,  współfinansowany przez Polsko-Niemiecką Fundację na Rzecz Nauki z siedzibą we Frankfurcie. Realizatorami projektu byli 
pracownicy Politechniki Śląskiej z Wydziału Architektury w Gliwicach, Wydziału Organizacji i Zarządzania w Zabrzu i Wydziału Nauk Społecznych 
Uniwersytetu Śląskiego w Katowicach  oraz Wydziału Urbanistyki i Socjologii Środowiskowej z Instytutu Helmholtza w Lipsku. Kierownikiem projektu 
była Elżbieta Niezabitowska współautorka niniejszego tekstu. W ramach projektu przebadano osiedle Grünau w Lipsku, oraz osiedla Tysiąclecia, Pade-
rewskiego i Zgrzebnioka w Katowicach.

3   Projekt międzynarodowy Shrink Smart − Governance of Shrinkage within an European Context  koordynowany przez Umweltforschung Zentrum 
w Lipsku.  W projekcie uczestniczyło siedem zespołów badawczych, reprezentujących: Uniwersytet w Liverpoolu, Uniwersytet La Sapienza w Rzymie, 
Ukraińską Akademię Nauk, Uniwersytet w Ostrawie, Uniwersytet w Nottingham, Uniwersytet w Timisoarze oraz Uniwersytet Śląski – zespół pracowni-
ków naukowych Katedry Geografii Ekonomicznej.

Rycina 1. Wzrost udziału procentowego  mieszkańców w wieku 55+ na osiedlu Grünau w Lipsku na przestrzeni 
lat 1979-2009 (podano za A. Hasse, S. Kabisch, K. Grossman [5])
Figure 1. The percentage increase of proportion of inhabitants aged 55+ in Leipzig-Grünau settlement for the 
years 1979 to 2009 (reported by A. Hasse, S. Kabisch, K. Grossman [5])
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szy tekst ma za zadanie przybliżyć zagadnienie dosto-
sowania osiedli dla potrzeb osób starych w kontekście 
badań przeprowadzonych w obu wyżej wspomnianych 
badaniach, a także ukazać pola dalszych badań w tym 
zakresie. Niniejszy artykuł ma na celu ukazanie głów-
nych problemów związanych w tą problematyką a doty-
czących zagadnień związanych z wypracowanymi w XX 
wieku zasadami kształtowania wielkich osiedli miesz-
kaniowych oraz wymaganiami stawianymi środowisku 
zbudowanemu przez potrzeby ludzkie odkryte przez roz-
wijające się psychologię i socjologię środowiskową.

Krótka historia powstania koncepcji wielkich 
osiedli mieszkaniowych

Z analizy historii powstania koncepcji wielkich osie-
dli mieszkaniowych wynika, że powstała ona w latach 
30. XX wieku jako sprzeciw przeciwko warunkom za-
mieszkiwania w osiedlach patronackich zlokalizowa-
nych w bezpośrednim szkodliwym oddziaływaniu prze-
mysłu. Pod koniec XIX wieku powstaje więc koncepcja 
miasta przemysłowego Tony Garniera, oraz koncepcja 
satelitarnego Miasta Ogrodu Ebenezera Howarda. Ko-
lejne koncepcje powstały pod wpływem Le Corbusiera 
głoszącego konieczność stworzenia zdrowych warun-
ków zamieszkiwania poprzez planowe wprowadzenia 
światła i powietrza do środowisk mieszkaniowych. Zna-
lazło to swoje odzwierciedlenie w ustaleniach kongresu 
CIAM4 w 1933 r. w Atenach i zebranych w tzw. Karcie 
Ateńskiej5 służącej jako przewodnik do projektowania 
osiedli mieszkaniowych zgodnie z podstawowymi po-
trzebami człowieka.  

Równolegle w latach 30. XX wieku w Stanach Zjed-
noczonych powstaje koncepcja jednostki osiedleńczej 
przygotowana przez  Clarence Perry’ego [6], nastawio-
na na stworzenie dobrych warunków życia dla uboższej 
części społeczeństwa, a przede wszystkim dla rodzin 
z małymi dziećmi. Koncepcja Perry’ego zakładała wiel-
kość osiedla na 3-4 tys. mieszkańców i dla takiej liczby 
mieszkańców planowano jedną szkołę oraz usługi pod-
stawowe. Ważny wkład w tworzenie podstaw progra-
mowych mieszkalnictwa wniosła także Szkoła Frank-
furcka (Instytut Badań Społecznych) powstała w 1923 r. 
we Frankfurcie oraz holenderski SAR (Fundacja Badań 
Architektonicznych powstała w 1964). Idea jednostki 
sąsiedzkiej stała się nośna w okresie po II wojnie świa-
towej i w sytuacji powojennego braku mieszkań w Euro-
pie i Stanach wybudowano wiele takich osiedli. 

W czasach socrealizmu w Polsce na bazie koncepcji 
Perry’ego oraz doświadczeń budownictwa mieszkanio-
wego z okresu międzywojennego powstała koncepcja 
jednostki strukturalnej opracowana dla 5000 mieszkań-
ców zawierającej strukturę wielorodzinną, szkołę pod-
stawową i ośrodek usługowy dostępny w odległości 
500 m od najdalej usytuowanego mieszkania. W tym 
czasie powstawały duże osiedla stanowiące powtórzenie 
tej jednostki strukturalnej z tym, że realizowano więk-
sze centrum usługowe wyższego rzędu dla całego ze-
społu mieszkaniowego. Podobne koncepcje stosowano 
w całym bloku wschodnim i z reguły realizowano takie 
osiedla poza miastem, z dogodną komunikacją z cen-
trum. Znaczącym założeniem tych idei było wówczas 
stworzenie dobrych warunków życia dla rodziny z ma-
łymi dziećmi. Ze względu na stosunkowo niską liczbę 
osób zaawansowanych wiekowo oraz przeciętną średnią 
długości życia nikt nie myślał w tym czasie o potrzebach 
ludzi starych. Nieliczne domy dla seniorów lokalizowa-
no z dala od skupisk miejskich, na terenach rekreacyj-
nych.

Nowa Karta Ateńska 

W drugiej połowie XX wieku następuje gwałtowny 
rozwój miast, powstają metropolie, pojawia się zjawisko 
niekontrolowanego rozrastania się tkanki mieszkaniowej 
na zewnątrz miast (tzw. urban sprawl) powodując po-
ważne utrudnienia komunikacyjne i niepotrzebne straty 
energii generowane zarówno poprzez nieenergooszczęd-
ne budynki jak i nadmiernie rozbudowaną komunika-
cję samochodową indywidualną. Próby wprowadzenia 
zmian w tym zakresie i realizacji koncepcji compact city 
w planowaniu przestrzennym zostały opracowane na ko-
lejnych spotkaniach Rady Europejskich Miast. W 1998 
roku opracowano Kartę  Miast Europejskich zwaną 
Nową Kartą Ateńską, która została dopracowana w 2003 
r. jako Wizja Miast Europejskich XXI wieku [7]. Wizja 
ta zakłada spójność miasta w kategoriach społecznych, 
ekonomicznych i środowiskowych, a także historycz-
nych oraz ładu przestrzennego. Z punktu widzenia spój-
ności społecznej istotnym postulatem jest dostosowa-
nie miast, w tym osiedli istniejących, dla wszystkich 
mieszkańców, także mieszkańców w wieku senioralnym 
i stworzenie środowiska społecznego, w którym wszy-
scy czują się dobrze. Powstaje pytanie, co to znaczy 
z punktu widzenia projektowania i programowania funk-

4   CIAM – Międzynarodowy Kongres Architektury Nowoczesnej. 
5   Karta Ateńska  stanowiła zbiór postulatów odnoszących się do urbanistyki i architektury mieszkaniowej.  
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cjonalno-przestrzennego obszarów urbanistycznych oraz 
obiektów architektonicznych?

Z punktu widzenia psychologii i socjologii środowi-
skowej oznacza to, że środowisko osiedlowe jest dostęp-
ne i dostosowane do możliwości zarówno fizycznych 
jak i psychicznych ludzi starych, a przede wszystkim 
bezpieczne.  Problematyka dostosowania środowiska 
zbudowanego do zróżnicowanych potrzeb różnych użyt-
kowników rozwija się bardzo intensywnie przez ostatnią 
połowę XX w. i początek wieku XXI, uzyskując silne 
wsparcie ze strony badań psychologii i socjologii środo-
wiskowej. 

Materiał i dowody. Stan badań w zakresie 
tworzenia środowiska zbudowanego 
odpowiadającego ludzkim potrzebom

W kształtowaniu wiedzy o potrzebach ludzi w środo-
wisku zbudowanym szczególnie istotne okazały się na-
stępujące teorie psychologii i socjologii środowiskowej:
·	 określające potrzeby ludzi w środowisku zbudo-

wanym: piramida potrzeb wg Abrahama Maslowa 
[8], sześć kategorii doświadczania środowiska wg 
F. Steele [9] oraz taksonomia ludzkich potrzeb wg 
M. Max-Neffa, A. Elizade i M. Hopenhayna [10],   

·	 układ zachowań (behavioral settings) R. Barke-
ra, który zauważył i udowodnił, że ukształtowanie 
przestrzeni wpływa i determinuje nasze zachowa-
nia [11],

·	 teoria stresu środowiskowego Hansa Seyle [12] 
i wprowadzenie pojęcia stresorów środowisko-
wych, jak nieprawidłowe oświetlenie, drgania, 
wibracje, warunki klimatyczne, ciepło, substancje 
chemiczne, promieniowanie i pole magnetyczne, 

·	 PE-fit  (Person-Environment fit) – dopasowanie 
człowiek-środowisko wprowadza pojęcie kompe-
tencji środowiskowych,

·	 model presji środowiskowej M. P. Lawtona i L. 
Nahemowej [13] ukazujący konsekwencje niera-
dzenia sobie w środowisku wraz z utratą sil fizycz-
nych,

·	 teoria Kurta Levina potrzeby posiadania własnej 
przestrzeni życia,

·	 wprowadzenie pojęcia prywatności i terytorialno-
ści [14],

·	 wprowadzenie pojęcia stłoczenia i przestrzeni 
ucieczkowej [15, 16],

·	 przywiązanie do miejsca (place attachement) [17, 
18],

·	 wartości kulturowe przestrzeni [19],

·	 proksemika, dystanse przestrzenne silnie związane 
z pojęciem terytorialności, prywatności i potrzeby 
posiadania własnej przestrzeni [20].

Wyżej wymienione teorie wpłynęły znacząco na po-
wstanie kilku ważnych koncepcji odnoszących się do 
projektowania przestrzeni urbanistycznej i architekto-
nicznej. Są to:
1. teoria struktury przestrzeni urbanistycznej Kevina 

Lyncha określająca zasady budowania czytelnej prze-
strzeni urbanistycznej łatwej w orientacji i bezpiecz-
nej [21],

2. wayfinding – odnajdywanie drogi [22] jako kontynu-
acja teorii Lyncha – uzupełnienie informacji o prze-
strzeni informacją wizualną, co jest szczególnie istot-
ne w wielofunkcyjnych obiektach jak np. dworce, 
centra handlowe itp., 

3. teoria znaku R. Venturiego [23] – budynek jako ude-
korowana „buda”, architektura jako przekaz informa-
cji – obiekt informuje o pozycji społecznej, finanso-
wej i kulturowej właściciela / użytkownika – konty-
nuacja problematyki w semiotyce,

4. gradient prywatności i teoria przestrzeni bronionej 
(defensible space) Oscara Newmana [24, 25] obejmu-
jąca ideę społecznej kontroli, zapobiegania przestęp-
czości i zdrowia publicznego, której kontynuację pod-
jęli badacze anglosascy [26, 27, 28] i polscy [29, 30]; 
efektem tej teorii jest powstanie koncepcji projek-
towych Design out Crime, Design for Safe, CPTED 
(Crime Prevention through Environmental Design),

5. język wzorców, teoria syntezy formy – Christopher 
Alexander i inni [31] – cykl życiowy i jego odzwier-
ciedlenie w przestrzeni domu, dopasowanie formy, 
idea spójności całościowości i porządku,

6. podejście fenomenologiczne Christiana Norberg-
Schulza [32], zerwanie z modernistyczną zasadą, że 
wszyscy mamy takie same potrzeby i przyjęcie po-
dejścia indywidualistycznego, nastawienie myślenia 
na indywidualne potrzeby użytkowania, utorowanie 
drogi do partycypacji społecznej w procesach projek-
towania, 

7. teoria przemian i warstwowej budowy obiektu archi-
tektonicznego Stewarta Branda [33], nastawienie pro-
cesu projektowania obiektów architektonicznych na 
adaptowalność  i przystosowanie do przyszłych, nie-
znanych jeszcze potrzeb.

8. teoria projektowania środowiskowego Jona Lan-
ga [34] – pojęcie teorii pozytywnej i normatywnej 
w projektowaniu architektonicznym.

Wszystkie wymienione powyżej teorie architektoniczne 
biorą pod uwagę znaczący wpływ ukształtowania prze-
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strzeni na jakość życia użytkujących ją ludzi w każdym 
typie środowiska zbudowanego. Do najbardziej nośnych 
i istotnych z punktu widzenia ludzi starych idei stosowa-
nych w projektowaniu architektonicznym należą:
1. Universal Design i Built for All  jako efekt zaakcep-

towania zindywidualizowanych potrzeb ludzkich 
w środowisku zbudowanym związanych z wiekiem, 
stanem zdrowia i kręgiem kulturowym – zasady te uj-
mują zagadnienia objęte większością ww. teorii psy-
chologii i socjologii środowiskowej, a także wymaga-
nia ergonomii.

2. Design out Crime, Design for Safe,  mające na celu 
projektowanie środowiska bezpiecznego i dającego 
poczucie bezpieczeństwa osobom w nim przebywa-
jącym, a w szczególności jednostkom słabszym i bar-
dziej narażonym na niebezpieczeństwo (dzieci, kobie-
ty i starcy).

3. Partycypacja użytkowników w procesach projekto-
wania mająca na celu dostosowywanie przestrzeni do 
indywidualnych potrzeb jednostek lub grup społecz-
nych.

4. Evidence Based Design [35] – oparcie wiedzy o po-
trzebach ludzi w środowisku zbudowanym na bada-
niach naukowych.

Wyżej wymienione zasady stosowane w projektowa-
niu architektonicznym odnoszą się do tworzenia środo-
wiska zbudowanego odpowiadającego złożonym i zróż-
nicowanym potrzebom ludzkim. Postmodernistyczne 
podejście w drugiej połowie XX w. zrywające z po-
dejściem, że wszyscy mają te same potrzeby uświado-
miło projektantom i naukowcom potrzebę opracowania 
szczegółowych wytycznych odnoszących się do specy-
ficznych potrzeb grup słabszych, w tym ludzi starych. 
Problematyka ludzi starych a przede wszystkim niepeł-
nosprawnych pojawiała się w architekturze wraz z roz-
wojem ergonomii i zauważeniem problemów ludzi nie-
pełnosprawnych w środowisku zbudowanym (obszary 
urbanistyczne i budynki) zwłaszcza poruszających się 
na wózku. Aspekt dostępności środowiska zbudowanego 
dla wszystkich został rozwinięty w latach 70-tych ubie-
głego wieku, szczególnie w North Carolina University 
(Center for Universal Design),  gdzie prof. architektury 
Ronald Mace (jako osoba po chorobie Heine’go-Me-
dina,  poruszający się na wózku) rozwinął koncepcję 
Universal Design [36], która dzisiaj dotyczy nie tylko 
osób niepełnosprawnych ruchowo i związanych z tym 
problemem zagadnień przestrzennych, ale szerokiego 
dostosowania środowiska życia ludzi dla wszystkich, 
czyli wszelkich produktów z jakimi człowiek obcuje 
na co dzień w domu i poza nim. Zasady jakim powin-
ny odpowiadać produkty to: identyczne zastosowanie, 

elastyczność użycia, prosta i intuicyjna obsługa, zauwa-
żalna informacja, tolerancja dla błędów w zachowaniu 
użytkownika, niski poziom wysiłku fizycznego, wymia-
ry i przestrzeń dla swobodnego podejścia i użycia. 

W Europie idea ta ograniczona została do zagadnień 
ściśle związanych ze środowiskiem zbudowanym i nosi 
nazwę Built for All. 

Konieczność wprowadzenia wyżej omówionych za-
sad do projektowania środowiska zbudowanego wy-
maga silnego wsparcia naukowego i oparcia warsztatu 
projektowego na zasadach Evidence Based Design czyli 
konieczności wsparcia podejmowania ważnych środowi-
skowo decyzji projektowych na badaniach zarówno pod-
stawowych jak i okołoprojektowych.

Badania naukowe w architekturze mają więc charakter 
badań podstawowych ex post, czyli wykonywanych na 
istniejącym środowisku zbudowanym, lub mogą to być 
badania stosowane  ex ante wykonywane w trakcie pro-
jektowania w celu doskonalenia procesu projektowego 
i dostosowywania projektowanego środowiska do po-
trzeb określonych użytkowników.

W badaniach ex post zwykle stosuje się analizy typu 
studia przypadków przy użyciu technik jakościowych 
w tym metody POE (Post-Occupancy Evaluation [37] 
– ocena jakości po okresie użytkowania). Umożliwia-
ją one eliminację rozwiązań nieprawidłowych w przy-
szłych projektach, a także pozwalają na budowę narzę-
dzi sprawdzania jakości w istniejących obiektach lub 
w projektach (tzw. checklisty i diagramy powiązań funk-
cjonalnych). Takie listy ułatwiają całościowe rozważe-
nie problemów związanych z modernizacją i dostosowa-
niem istniejących obiektów do potrzeb użytkowników. 
Do ważniejszych tego typu checklists odnoszących się 
do środowiska zamieszkania ludzi starych należą: Ho-
using Enabler opracowany  przez Susane Iwarsson [38] 
dla mieszkalnictwa oraz lista sprawdzająca Marii Bielak 
[39] przygotowana do sprawdzania jakości domów po-
bytu stałego dla ludzi starszych. 

Natomiast w badaniach ex ante coraz częściej stosuje 
się badania typu action research czyli badania w toku, 
w których dochodzi do uzgodnienia rozwiązań prefero-
wanych przez przyszłych użytkowników oraz akcepto-
wanych przez zarządcę i inwestora.  

W projekcie Polsenior i polsko-niemieckim zaintere-
sowania badawcze koncentrowały się na sprawdzeniu 
poziomu jakości środowiska zamieszkania wybranych 
osiedli polskich i osiedla Grünau w Lipsku. Zostały 
one przeprowadzone przy pomocy wyżej omówionych 
metod badawczych i w oparciu o wymagania stawiane 
przez obecny stan wiedzy na temat potrzeb ludzi starych 
w środowisku zbudowanym.
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