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Zarys tresci

W artykule opisano najnowsze tendencje rozwoju budownictwa mieszkalne-
go w uksztattowanej zabudowie centralnej czg$ci miasta: zwigkszenie liczby
,drugich” mieszkan w strukturze miast, dazenie do wspotistnienia mieszkan
z budownictwem biurowym, zwigkszenie popytu na malometrazowe aparta-
menty. Zostaly przeanalizowane czynniki spoteczno-demograficzne, ktére
wplywaja na ksztattowanie danych tendencji.

Stowa kluczowe
Mieszkanie; historyczna zabudowa miasta; budownictwo mieszkaniowe; ten-
dencje rozwoju.
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46 Ulyana Verbytska

3.1. WPROWADZENIE

Obecnie, szczegolnie w duzych i bardzo duzych miastach europejskich, widoczny
jest podziat spoteczenstwa wedtug poziomu dochodoéw i sposobu zycia. Ksztat-
tuje sie¢ nowa struktura demograficzna i spoleczno-gospodarcza ludnosci miej-
skiej, przede wszystkim w centralnej czesci miasta. Obecnie zachodza procesy
rekonstrukcji zwigzane z intensywnym zagospodarowaniem terenéw historycz-
nych w centrach duzych miast oraz z powstawaniem na ich obszarach zabudowy
mieszkaniowej. Skutkiem tego jest aktywny rozwdj nowych typoéw mieszkan
w centralnej czg¢s$ci miasta. Zauwazy¢ mozna pewne tendencje w formowaniu
mieszkan w uksztaltowanej zabudowie centréw miast, takie jak: zwigkszenie
ilosci ,,drugich” mieszkan w strukturze miast, pragnienie do wspoétistnienia
mieszkan z budownictwem biurowym, zwigkszenie popytu na malometrazowe
apartamenty.

Problemy wspotczesnej architektury budowlanej badali: I. Gnes, J. Repyn,
A. Jabtonska, T. Grosman i inni, a takze wielu zagranicznych naukowcow, np.:
D. Cook, H. Morgan, A. Feldtkeller, G. Driendl, H. Kissling, H. Shulz, P. Wurmli,
W. Forster. Niektore aspekty socjalnego problemu mieszkan miejskich zostaly
przedstawione w pracach O. Kajdalowej, R. Cooper, S. Pomorowa.

Celem artykutu jest przedstawienie perspektyw w tendencjach rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego w uksztattowanej zabudowie centralnej czg$ci miasta.

3.2. TENDENCJE W PROJEKTOWANIU MIESZKAN

W ostatnich trzech dziesigcioleciach zauwazalne jest intensywne zwiekszenie
liczby ,,drugich” mieszkan w strukturze miasta. ,Drugie” mieszkanie jest
kupowane przez mieszkancow terenow podmiejskich i przylegajacych terenéw
wiejskich, mieszkancéw innych regiondw panstwa oraz przez obcokrajowcow.
Wielu mieszczan, nalezacych do klasy $redniej, wyprowadza si¢ poza miasto,
a mieszkania w §rodmiesciu sg okresowo wykorzystywane jako ,,drugie” miesz-
kania (Kissling 2010). Badacze zauwazaja, ze podstawowa funkcja ,,drugiego”
mieszkania jest funkcja produkcyjna i rekreacyjno-ekologiczna (Pomorov 2004).
Odpowiednio druga funkcja jest charakterystyczna dla mieszkan w centralnej
czesci miasta. Badacze, Hans-Rudolf Schulz i Peter Wurmli, wigza pojawienie
si¢ w miastach ,,drugich” mieszkan z mobilnoscia profesjonalng ludnosci i nazy-
wajg je ,,apartamentami zajmowanymi dorywczo” (wykorzystujgc termin z wto-
skiego — ,,pied-a-terre™), miejsce, ktore mozna wykorzysta¢ do pracy (Schulz,
Wiirmli 2004).

Dyrektor federalnej stuzby budownictwa mieszkalnego (Bundesamt
fiir Wohnungswesen) doktor Peter Gurtner przedstawia dane statystyczne

© by the author, licensee £6dz University - £6dZ University Press, £6dZ, Poland. This article is an open access article
distributed under the terms and conditions of the Creative Commons Attribution license CC-BY-NC-ND 4.0



Aktualne tendencje w projektowaniu mieszkan... 47

dotyczace rozwoju liczby ,,drugich” mieszkan w Szwajcarii w catym panstwie,

w tym osobno w miastach. W 1970 r. udziat ,,drugich” miejsc zamieszkania

w catkowitej wielko$ci funduszu mieszkalnego pierwszych i ,,drugich” miesz-

kan stanowit razem: w panstwie — 6%, w miastach — 1,2%. W ciagu 10 lat

do 1980 r. udziat ,,drugich” mieszkan w panstwie wzrost o 1,43 razy, do 8,8%,

a w miastach — o 3,17 razy, do 3,8%. W 2000 r. analogiczne wskazniki stano-

wity: w panstwie — 12% — wzrost o 1,36 razy, a w miastach — 8,2% — wzrost

0 2,16 razy. Z danych wynika, ze tempo zwigkszania liczby ,,drugich” miesz-

kan w miastach Szwajcarii o 2-3 razy wyprzedza tempo zwickszania liczby

»drugich” mieszkan w panstwie ogdétem. Na szybkie tempo wzrostu udziatu

»drugich” mieszkan w miastach zwrocili uwage w 2004 r. badacze Hanz Ru-

dolf Schulz i Peter Wurmli — Szwajcaria (Gurtner 2001). Szwajcarski badacz

Hans Kissling zauwazyt, ze w 2000 r. udziat ,,drugich” mieszkan w catkowi-

tym funduszu mieszkaniowym w mie$cie stanowit: w Zurychu — 5%, w Ge-

newie — 16%. W Bazylei liczba ,,drugich” mieszkan w ciggu 20 lat wzrosta

7 2500 w 1980 1. do 8000 w 2000 r., w Zurychu odpowiednio w 2000 r. liczba

»drugich” mieszkan stanowita 15 000 (Kissling 2010).

Posiadanie drugiego lokalu mieszkalnego w miescie pelni takie funkcje, jak:
— kulturowo-o$wiatowa, powigzana z uczeszczaniem do teatrow, zwiedzaniem

wystaw, muzeum, galerii itp.;

— naukowo-o$wiatowa — nauka na uczelni wyzszej, zajecia na seminariach, kur-
sach, w kotkach, zajecia z korepetytorami itd.;

— leczniczo-medyczna — mozliwos$¢ skorzystania z opieki medycznej w wysoko
technologicznych centrach medycznych, regularna opieka medyczna, rehabi-
litacja itp.;

— produkcyjno-pracownicza — kiedy przebywanie w miejskim drugim domu jest
powigzane z rodzajem tymczasowej pracy (np. praca profesora na uczelni, kto-
ry przeprowadza wyktady 2-3 razy w tygodniu; dobowa praca w przedsigbior-
stwach przemystu spozywczego; dyzury na stacjach pogotowia itp.) (Voronkov,
Merzhanov 2003);

— wypoczynkowa — w miastach o profilu rekreacyjno-turystycznym.

Nowa tendencjg wspotczesnych mieszkan w centralnych czg$ciach miasta
jest dazenie do wspdlistnienia mieszkan z przestrzenia biznesowa. Mozna
z pewnoscig stwierdzi¢, ze aktualne laczenie miejsca do pracy i mieszkania
to skutek zmian w charakterze samej pracy oraz zmian zachodzacych na ryn-
ku pracy. Wedtug informacji socjologdw duza cz¢s¢ nauczycieli, kierownikow
przedsigbiorstw, inzynieréw, lekarzy, naukowcow, a takze artystow odczu-
wa stalg potrzebg integrowania domu i miejsca pracy pod jednym dachem,
co wplywa na zwickszenie zapotrzebowania na takie budynki (Zyyatdynov
2013) (ryc. 1).
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Ryc. 1. Wiaczenie funkcji pracy do struktury budynku mieszkalnego

Zrédto: opracowanie wlasne

Podczas analizy stosowanych wspotczesnie praktyk organizacji srodowiska
mieszkalnego w centrum miasta zostaty wyodrebnione nastepujace warianty ulo-
kowania w nim roboczej (biurowej) przestrzeni:

— przybudowa infrastruktury biurowej przewiduje sgsiedztwo zabudowy miesz-
kalnej i biznesowej, przeznaczonej do obstugi mieszkancéw przylegajacych
budynkow i dzielnic;
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— w nowo wybudowanych obiektach przewiduje si¢ podziat funkcji budynku
na cz¢$¢ mieszkalng i biurowa. Najczesciej infrastruktura biznesowa zajmuje
dolne pigtra, a mieszkania sg ulokowane na gérnych kondygnacjach, w bezpo-
$rednim sasiedztwie pomieszczen biurowych;

— W rozmieszczeniu zintegrowanym odbywa si¢ ciasne splecenie struktury biu-
rowej 1 mieszkalnej, sg przewidziane sposoby ich aktywnych wspoldziatan.
Przyktadem takiej integracji moze by¢ koncepcja soho (small office / home
office), powstanie co-working centrum'. Potgczenie strefy mieszkalnej i robo-
czej zwigksza potencjat procesu roboczego, biznes staje si¢ bardziej komforto-
wy 1 kontrolowany, zaoszczedza si¢ czas niezbedny na droge pomiedzy domem
i praca.

Dynamika wspotczesnego zycia i catoksztalt takich czynnikow, jak komputery
osobiste, technologie przekazywania informacji umozliwiajg patrzenie na kwestie
organizacji czasu pracy catkiem pod innym katem. Wedtug danych prezentowa-
nych w ksigzce Strategies for Managing the virtual workplace autorstwa Jack
Nilsa, jeszcze w 1995 r. w Europie bylo okoto 4 mln 0s6b pracujacych w domu.
Obecnie liczba takich 0sob przekracza 60 mln, co stanowi okoto 8,2% wszystkich
pracujacych Europejczykow. Dane statystyczne mowia, ze w Wielkiej Brytanii
wzrasta liczba osob, ktore pracuja w domu (Nilles 1998). W Stanach Zjedno-
czonych, wedtug informacji Biura Statystyki Pracy, 24% mieszkancow w wieku
produkcyjnym pracuje w domu co najmniej kilka godzin w tygodniu (Ryan 2013).
W Rosji, zgodnie z informacjami pochodzacymi z badan przeprowadzonych we-
dtug sztokholmskiej szkoly gospodarki, okoto 3 mln (1,7% ludnosci) pracuje
zdalnie. Ta liczba ciagle ro$nie (Ignasheva 2011). Powyzsze dane potwierdzaja
trendy wspotistnienia mieszkan z przestrzenig na prace. Na Ukrainie takie ba-
dania nie byly przeprowadzane. Jezeli kiedy$ praca w domu kojarzyta si¢ tylko
z rodzajami zaj¢c¢, ktore nie wymagaly szczegélnych kompetencji, to obecnie po-
myst tworzenia przestrzeni do pracy poza biurem wykorzystuje coraz wigcej osob
wykwalifikowanych.

Masowe przejscie do formy ,,praca w domu” posiada nastepujace zalety:
efektywniejsze wykorzystanie nieruchomosci poprzez zmniejszenie wynajmo-
wanych przez pracodawce powierzchni, podwyzszenie produktywnosci pracy
wspotpracownikow w zwigzku z lepsza organizacja czasu pracy. Niektore ba-
dania zachodnich badaczy pokazujg, ze osoby, ktore pracuja w domu, $rednio
wykazujg o 15% wigksza produktywnos$¢. Jednak tylko w przypadku, jezeli
potrafig prawidlowo zorganizowac sobie czas pracy. Zdalny dostep umozli-
wia zmniejszenie odlegtosci do miejsca pracy, tym samym nietracenie cza-
su i pieniedzy na dojazd do biura oraz ograniczenie korkow samochodowych.

' Co-working (ang. razem pracujacy) — to model pracy, w ktorym uczestnicy, pozosta-
jac niezaleznymi,wykorzystuja wspolng przestrzen dla swojej dziatalnosci.
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W domowym biurze osoba moze wykonywac swoja podstawowa prace w bar-
dziej komfortowych warunkach, pracowac nie tylko dla firmy, lecz takze
na siebie, rozwijajac wlasny biznes.

Mozna wyodrebni¢ kilka modeli taczenia funkcji mieszkalnej i biurowe;:

— model ,,miejsce pracy / work place”. Istnieje kilka wariantéw lokowania miej-
sca pracy w ograniczonych warunkach, kiedy rolg gabinetu petni cze$¢ pokoju
mieszkalnego, pokdj goscinny, sypialnia lub nawet korytarz. Biuro domowe
moze by¢ usytuowane za przegrodka z zaluzji lub za $ciang ze szklanych blo-
kéw. Istnieje wariant kompaktowy, w ktorym miejsce do spania znajduje si¢
na gorze pod sufitem, a miejsce do pracy — na dole, jest to mozliwe, gdy wyso-
ko$¢ pomieszczenia stanowi ponad 3 metry.

— model ,,gabinet / study”, koncepcja soho (small office | home office). Idea zdal-
nej pracy powstata na poczatku lat 70. XX stulecia, a swoje apogeum o0sig-
gnela w potowie lat 90. XX w. Duza mobilno$¢, jaka cztowiekowi przynosza
innowacyjne technologie, stwarza mozliwos¢ efektywnej pracy zespotowej bez
konieczno$ci obecnosci wszystkich pracownikéw w jednym biurze. Architek-
ci belgijscy, Sylwia Mertens i Piter Pirlings, stworzyli niezwykte mieszkanie
— biuro ,,Glass case”, w ktorym nie da si¢ nic schowac. Ptyty warstwowe,
zostaty szczelnie zaci$niete migdzy dwoma budynkami, utworzyty cztery
rézne przestrzenie mieszkalne lub robocze, wielkosci 3 x 3. Na parterze gabi-
net-biuro, na drugim pi¢trze — jadalnia, na trzecim pigtrze — pokoj goscinny,
na czwartym — sypialnia (ryc. 2).

— model ,,biuro / office” (duplex). Dom w postaci mieszkan-modutow. Pierwsze
pietro zajmujg pomieszczenia gospodarcze, ktore pelnig funkcj¢ mieszkalng
(kuchnia, sypialnia), a drugie pigtro — miejsce pracy lub odwrotnie.

— model ,,budynek-warsztat / craft house”. Model mieszkania oparty na kon-
dygnacyjnym zagospodarowaniu funkcji mieszkalnej i biurowej. Przestrzen
robocza dla matego i §redniego biznesu ulokowana jest na dolnym pietrze,
moze to by¢ biuro, salon pigknosci lub niewielki sklep, a gorne pigtro jest
przystosowane do mieszkania.

— model ,,praca + dom / work + home”. Pojawienie si¢ budynkow, ktore tacza
niezaleznie przestrzenie mieszkalne i biurowe, dzigki czemu osoba moze pra-
cowac i mieszka¢ w jednym miejscu (Ignasheva 2011).

Zmiany preferencji konsumentow prowadza do wzrostu popytu na mate mieszka-
nia w centrach duzych miast. Ostatnie badania socjologéw $§wiadczg o coraz mtod-
szych najemcach mieszkan w $rddmiesciu. Struktura demograficzna nowych lokato-
réw mieszkan w centralnych cze$ciach miasta jest reprezentowana przez mlodziez,
rodziny bez dzieci, pracownikéw firm zlokalizowanych w centrum miasta (Achim,
Stiller 2014). Dla tych kategorii mieszkancéw najbardziej optymalne sg mieszkania
wynajmowane, ktore zapewniaja im wigksza mobilnos¢ i sa bardziej zgodne z ich
stylem zycia. W sektorze wynajmu najbardziej popularne sa mate mieszkania.
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Ryec. 2. Arch. Silvia Mertens, Peter Pirlinhs, mieszkanie-biuro, Belgia

Zrédto: http://archinect.com/features/article/74943/showcase-sculp-it-live-work

Jedng z odmian matometrazowego mieszkania jest minimieszkanie — pomiesz-
czenie mieszkalne o szczegdlnie malej powierzchni i ze specyficznym planem
(ryc. 3). Z reguty takie mieszkania sktadaja si¢ tylko z dwoch pomieszczen: tazien-
ki (najczes$ciej z prysznicem) i pokoju, w ktorym wystepuja funkcjonalne strefy:
snu, przygotowywania i spozywania jedzenia, odpoczynku, przyjmowania gosci,
przechowywania rzeczy. Strefy te moga cz¢Sciowo naktadac si¢ na siebie, jednak
korzystanie z nich rozdziela si¢ w czasie. W minimieszkaniach zazwyczaj nie ma
przedpokoju — wchodzi si¢ wprost do pokoju. Zamiast kuchni w pokoju jest urzg-
dzona nisza z minimalnym sprzetem kuchennym. Ograniczone powierzchnie deter-
minuja do uzycia mobilnych konstrukcji i maksymalnego wykorzystania istniejace;j
powierzchni przy pomocy wielofunkecyjnych mebli, mebli-transformerdw, przegrod,
ktore rownolegle wykonuja funkcje przechowywania rzeczy itp. (Gnes 2013).

- o 1 I_r—\_
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Ryec. 3. Swan Architectes, minimieszkanie o powierzchni 24 m? w centrum Paryza

Zrodto: https://karmatrendz.wordpress.com/2011/05/02/
montmartre-apartment-by-swan-architectes/
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Warunki zycia w $rédmiesciu dyktujg rowniez szczegolny styl zycia, kto-
ry nie potrzebuje pelnometrazowego mieszkania, poniewaz niektére funkcje
mieszkania moga by¢ zastapione infrastrukturg publiczng, jak np. gastrono-
mia, zajecia rekreacyjne itp. Zaoszczedzony w ten sposob czas, dla niektorych
populacji, jest waznym argumentem przy wyborze mieszkania i miejsca za-
mieszkania (Zyyatdynov 2013). Na przyktad w Paryzu oferowane sa mieszka-
nia o powierzchni zaledwie 8 m? a w Nicei apartamenty o powierzchni 17 m?
z powodzeniem sg sprzedawane po 110 tys. euro. Wedtug danych Panstwowej
Stuzby, w Kijowie istnieje obecnie 1,064 mln jednostek mieszkaniowych. Wigk-
szo$¢ dwupokojowych — 40%, trzypokojowych — 29%, jednopokojowych — 26%.
Jednak w nowym budownictwie na pierwsze miejsce trafiaja jednopokojowe
mieszkania — 35,8%, potem dwupokojowe — 32,4% i — trzypokojowe 23,4%.
Wedtug danych informacyjnej stuzby ,,Stoteczna nieruchomos¢ Kijowa” w no-
wych obiektach, sprzedaz ktérych zaczeta sie w drugiej potowie 2014 r., prak-
tycznie nie ma czteropokojowych mieszkan, natomiast zwickszyta si¢ liczba
mieszkan, w ktorych catkowita powierzchnia jest mniejsza niz 25 m?. Mini-
malna powierzchnia sprzedawanych mieszkan za rok zmniejszyta si¢ z 22 m?
do 20 m? W segmencie ekonomicznym powierzchnia jednopokojowych miesz-
kan w nowo budowanych obiektach waha si¢ od 20 do 63 m?, w klasie biznes
—o0d 30 do 104 m?, a w premium — od 34 do 192 m? (ryc. 4). Dane Kijowskiej
Rady Miejskiej wskazuja, ze pomimo wyzszej ceny za metr kwadratowy w jed-
nopokojowych mieszkaniach niz w wielopokojowych, jednopokojowe mieszka-
nia sg sprzedawane szybciej (Grushyna 2015).

5%
ok ‘ » 1 pokdj » 1 pokéj
’ u 2 pokoje m 2 pokoje
3 pokoje i pokoje
m pozostate ® pozostale

A

Ryc. 4. Analiza mieszkalnego funduszu Kijowa wzglgdem liczby pokojow w mieszkaniach:
a) Liczba pokoi w mieszkaniach w istniejgcych zasobach; b) Liczba pokoi w mieszkaniach
w nowym budownictwie

Zrbdlo: opracowanie wlasne

3.3. WNIOSKI

Rozwdj urbanistyczny i zmiana stylu zycia ich mieszkancéw wyznacza koniecz-
no$¢ tworzenia nowych rodzajow apartamentow, ktore moglyby spetniaé potrze-
by konsumentow. Z uwzglednieniem opisanych powyzej czynnikdéw rozwoju
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mieszkan w centralnej czgsci miast autorka proponuje projektowanie na tych
terytoriach nastepujacych typow pomieszczen mieszkalnych:

1. Minimieszkania — pomieszczenie mieszkalne o szczegolnie matej po-
wierzchni i specyficznym planowaniu, zazwyczaj przeznaczone dla jednego
mieszkanca. Powierzchnia wynosi $rednio 12-22 m? Minimieszkania sktadaja
si¢ tylko z dwoch pomieszczen: wezta sanitarnego (najczesciej z prysznicem)
i pokoju, w ktorym znajduje si¢ kilka gtownych funkcjonalnych stref: spa-
nia, przygotowywania i spozywania positkow, odpoczynku, przyjmowania
gosci, przechowywania rzeczy i miejsce do pracy. Strefy te moga czg§ciowo
naktadac¢ sig, a korzystanie z nich jest rozdzielne w czasie. Taki typ mieszkan
przeznaczony jest dla tymczasowego pobytu studentéw, mtodziezy, bezdziet-
nych rodzin. Sposob zycia potencjalnych konsumentéw i odpowiednio wymogi
do mieszkania determinuja mozliwo$¢ ulokowania minimieszkan na dziatkach
bez wariantow zagospodarowania przydomowych terytoriow. Mozliwa jest
kompensacja niektorych funkeji, w szczegolnosci rekreacyjnej i gospodarcze;,
w samym budynku.

2. Budynki, w ktorych mieszkancy mieszkajq w osobnych pokojach ze wspol-
nymi kuchniami i gospodarczymi pomieszczeniami. Zazwyczaj sktadaja si¢
z 2—6 rownorzednych osobistych mieszkalnych jednostek i pomieszczen wspol-
nego korzystania: kuchnia, salon, spizarnia, tazienka. Lokal mieszkalny w struk-
turze takiego mieszkania jest przeznaczony do wynajmowania przez jedng osobeg.
Przeznaczony jest dla tymczasowego pobytu osob samotnych, najczesciej studen-
tow, mlodziezy. Tak jak i w poprzednim typie moze by¢ rozmieszczony na dzial-
kach bez wariantéw zagospodarowania terenéw przydomowych.

3. Matometrazowe mieszkania-studium — mieszkania, w ktorych przestrzen nie
jest rozdzielona przez stacjonarne przegrodki, nie ma drzwi (oprocz wejsciowych
i drzwi do tazienki). Powierzchnia takich mieszkan wynosi $rednio 25-45 m?,
przeznaczona do zamieszkania przez mtodziez, gospodarstwo jednoosobowe,
bezdzietne rodziny. Przewiduje si¢ mozliwo$¢ rozmieszczenia na dziatkach bez
wariantow zagospodarowania terenow przydomowych. Konieczna jest kompen-
sacja nieobecnych elementow obszaru mieszkalnego w kubaturze (objgtosci)
budynku.

4. Jedno-, dwupokojowe mieszkania przeznaczone do zamieszkania przez
miodziez, gospodarstwa jednoosobowe, bezdzietne rodziny. Powierzchnia takich
mieszkan wedlug norm budowlanych 34—40 m? dla jednopokojowego mieszkania,
48-58 m? dla dwupokojowego mieszkania. Mozliwe rozmieszczenie na dziatkach
z brakiem wariantéw zagospodarowania terenéw przydomowych, w takich sytu-
acjach konieczna jest kompensacja nicobecnych elementéw obszaru mieszkalnego
w kubaturze (objetosci) budynku.

5. Mieszkania na wzor indywidualnego mieszkania z prywatnymi terenami
przy budynku (letnimi pomieszczeniami), ktore mogg kompensowac nieobecnosé
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terenow przydomowych i stwarzajq prywatny obszar rekreacyjny. Takie miesz-
kania sg przeznaczone dla gospodarstw dwuosobowych, rodzin z dzie¢mi, miesz-
kancéw z wysokimi dochodami.

6. Trzy-, cztero-, pigciopokojowe mieszkania ze standardowym planem dla sta-
tego zamieszkania rodzin z dzie¢mi. Przeznaczone do projektowania na terenie,
ktory pozwala zapewni¢ zagospodarowanie funkcjonalnych elementow przydo-
mowej infrastruktury, w szczegdlnosci obszarow rekreacyjnych i gospodarczych,
terenow dla gier i odpoczynku z dzie¢mi.

7. Penthause — oddzielne mieszkanie na gornych pietrach wielopigtrowego
budynku, ktore posiada duzy taras. Struktura penthausa stwarza efekt izolo-
wanego od srodowiska wlasnego mieszkania, willi, majatku w szczelnej histo-
rycznie sformowanej zabudowie. Taki rodzaj mieszkania jest przeznaczony dla
mieszkancow z wysokimi dochodami. Posiadanie duzych wtasnych powierzch-
ni rekreacyjnych pozwala na korzystanie z nich przez konsumentéw o ré6znych
spoteczno-demograficznych zapotrzebowaniach: od 0s6b samotnych do rodzin
z dzie¢mi.
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Abstract

This article describes the latest trends in housing development in the built-
up, central part of the city: increase in the number of “second” apartments
in the structure of cities, mixed-use development (housing alongside office
buildings), increased demand for small apartments. It also presents an analysis
of socio-demographic factors that influence the formation of these trends.
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