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PRZEPISY BUDOWLANE
| ICH ZNACZENIE W ZABUDOWANIU SIE MIAST

(Odczyt wygloszony w Stow. Wiascicieli Nieruchomosci m. Warszawy,
d.’5 czerwca r, 1912),

dowlanych, nalezy mie¢ na uwadze przedewszystkiem

prawo budowlane, obowiazujace cale panstwo, ewen-

tualnie jego czesé, i o odpowiednich ustawach, uchwa-
lanych w oddzielnych gminach, w granicach zakreslonyoh
przez prawo ogolnopanstwowe,

Tak naprzyklad, jezeli w ustawie budowlanej pewnego
kraju powiedzianem jest, ze szerokosé boeznych ulic w mia-
stach nie powinna by¢ mniejszg od 7-iu metréw, to dane
miasto, jako gmina samorzgdowa, ma prawo niezadowolnié
sig ta szerokoscig i niezaleznie od tego ogélnego minimum
7-iu metréw moze wprowadzi¢ dodatkowe ograniczenia dla
swojego miasta, czy to powigkszajac minimum to do 8-miu
lub 9-ciu metréw, czy tez zadajac précz 7-miu metréw, po-
trzebnych dla komunikacyi, jeszcze po 2 lub 8 metry nieza-
budowane] przestrzeni po obu stronach ulicy na ogrédki przed
domami.

Albo, jezeli ustawa ogélnobudowlana tego kraju nie po-
zwala budowaé doméw mieszkalnych wyzszych nad cztero-
pietrowe, to dana gmina jest w moznosei, podzieliwszy miasto
na strefy, wskaza¢ dla kazdej strefy, czyli dzielnicy, pewng
okreslong wysokosé domow, jakie majg byc¢ tam budowane:
w srodkowe] czesci miasta czteropigtrowe, w innej trzypigtro-
we, na przedmiesciach za$ dwupigtrowe i t. d., hyleby tylko
zadna z dzielnic nie posiadala domow wyzs7ych niz cztero-
pigtrowe, t.]. niz takie, jakie, jako najwyzsze, przewiduje
ustawa ogdina.

Ten sposéb prawnego .ujecia przepiséw budowlanych
jest najbardziej racyonalnym, rozpowszechnionym prawie we

Pruepisy budow]. 1l

M 6wige przy ustroju samorzagdowym o przepisach bu-
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wszystkich panstwach Eurbpy Zachodniej i najaupelniej go-
dzi rolg panstwowego nadzoru z ideg samorzadowsg gminnej
jednostki.

Azeby zbadaé kwestye przepiséw budowlanych 1ich ra-
cyonalnego stosowania wobec réznorodnych typéw domow
i sposobu zabudowania placdw, uwazam za potrzebne w tem
miejscu dotknaé¢ kwestyl planowania i budowy miast, gdyz,
jak to wkrotce zobaczymy, w racyoualnej gospodarce miejskie]
miast nowoczesnych sposéb zabudowania sie miasta musi 15¢
roka w réke z przepisami budowlanymi. s

Jezeli mamy przed sobs pusty plac, polozony poza obre-
bem wplywu jakiegokolwiek wigkszego srodowiska, to, oczy-
wiscie, budujgc na tym placu dom, odpowiadajgcy warunkom
hygienicznym, i konstrukeyjnym, zdaje sig, Ze wypelniamy
catkowicie nasz obowiazek co do kulturalnych wymagan mie-
szkancow i w wigkszosel wypadkéw zupelnie nie potrzebuje-
my sig zastanawiaé, jakie zmiany nastapia w najblizszem sg-
siedztwie naszego placu.

Zupelnie co innego bedzie mialo miejsce, jezeli plac
nasz lezy w blizkiem sgsiedztwie jakiego$ miasta, ktore to
miasta, jak nam wykazuje statystyka ostatnich dziesigtkow
lat, vozwijajg sig z bajeczng prawie szybkoscia i zajmujg stop-
niowo przestrzenie podmiejskie. Jezli mamy taki plac w bliz-
kosci miasta, to zmusza nas to juz do myslenia i o innych do-
mach, ktére beda obok nas budowane, o ich wzajemnej odle-
glodci, o polozeniu ich wzgledem ulic, o tem w jaki sposéb
ulice te przetng nasze place, jakiej one bedg szerokosei 1 t. p.

Dla dokladnego zdania sobie sprawy z tego, jakie czyn-
niki wplywaja na rozmieszczenie ulic, ich szeroko$¢ 1ich wza-
jemng odleglosé jedna od drugiej, musimy przedewszystkiem
okresli¢ handlowe centra miasta, okresli¢, ktdre z nowotwo-
rzacych sig dzielnic najbardzie] nadajg sie na dzielnice fa-
bryczne, ktére zas$ na dzielnice mieszkaniowe.

Takie postawienie kwestyi da nam moznos¢ przeprowa-
dzenia gtéwnych arteryi komunikacyjnych, faczgeych nowo-
tworzace sie dzielnice z innemi dzielnicami, a przewidywany
ruch przechodniéw i pojazdéw pozwoli nam okresli¢ szero-
kosé ulicy. Szczegdlng uwage nalezy zwrdcié na ulice o kie-
runku radialnym, to jest takie, ktore rozchodzg sig od $rod-
ka miasta; ulice takie powinny mieé pewien zapas szerokosei,
oraz nie posiadaé¢ punktéw trudnych dla komunikacyi. Osta-
tni ten wzglad nalezy mie¢ na uwadze przy mozliwem prze-

noszeniu sig centréw handlowych w pewnym okreslonym kie-
runku i tworzeniu sig wskutek tego nowych pragdéw komu-
nikacyjnych. Odnalezienie takiego kierunku przenoszenia sig
dzielnicy handlowej nie zawsze jest latwem. W mniektdrych
wypadkach daje sig jednak dosé scisle okreslic. Dla Warsza-
wy np. dzielnica handlowa w ciggu ostatnich kilkudziesigciu
lat przeniosla sig od strony Nalewek i Placu Teatralnego
naokolo Saskiego Ogrodu, z jednej strony w kierunku placu
Wareckiego, z drugiej strony w kierunku Marszalkowskie)
1 dworea kolei Wiedenskie;j.

~ Okresliwszy przypuszezalne dzielnice projektujgcych sig
nowych czesei miasta 1 przeprowadziwszy te ulice, ktére
w przyszlosei majg stuzy¢ jako giéwne arterye komunikacyj-
ne, przystepujemy do wyznaczenia miejsca na place i gma-
chy publiczne i wreszcie do przeprowadzenia ulic drugorzed-
nych, czyli ulic mieszkaniowych (Wohnstrasse, jak je nazywa-
ja niemey). :

Najbardziej moze charakterystyczng réznicg pomigdzy
rozszerzaniem sig starych miast, a nowoczesnem ich planowa-
niem jest to, ze dawniej miasta rozszerzaly sig koncen-
trycznie, wyciggajac sig tylko wazdluz drég, prowadzgeych
od srodka, podezas, gdy planowy rozwdj miast nowocze-
snych jest o typie promiennym. Odnosi sig to nietylko do
gltownych arteryi komunikacyjnych, ale i do calego uktadu
parkéw i podzialu dzielnic, i jako najracyonalniejszy, uwazaé
nalezy taki system budowania miasta, ktéry dazy do zakla-
dania parkowe] zieleni w ksztalcie promieni, wychodzgeych
od srodka miasta i faczacych sig z zewngtrznym $wiatem po-
zamiejskim. Taki system daje moznosé mieszkancowi kazdej
dzielnicy w ciggu niewielkiego wzglednie czasu dostac sig do
tego laczqeego sig z pozamiejska okolicg pasma parkdw i naj-
bardziej zbliza czlowieka z naturg, w niczem nie przeszka-
dzajac gléwnym arteryom komunikacyjnym, ktérve, jak to
juz bylo zaznaczone, sg o typie rowniez promiennym.

Pozwolg sobie w tem miejscu wymieni¢ pewien typ zie-
lencéw miejskich, dos¢ u nas rozpowszechniony, tak zwany
skwer. Twierdza, ze wigkszos¢ naszych skwerow sluzy prawie
wylacznie jako architektoniczna oz doba i, znajdujac sie w miej-
seach o ozywionej komunikacyi, w miejscach pelnych gwaru
ulicznego 1 kurzu, nie posiada tego znaczenia, jakie ma
w swej ojezyznie Anglii. Square jest stowem angielskim, i je-
zeli rozpatrujemy plan Londynu, to widzimy tam duzg ich
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liczbe, ale o zupelnie innym charakterze. Mieszczg sig zwy-
kle one na uboczu, polozone najczeéciej miedzy dwiema ulica-
mi, sg otoczone dookola domami i z ulics, potaczone furtkami.
Takie skwery, nawet niewielkie, polozone w $rodku miasta
1 jednoczesnie izolowane od ulicy, stuzg jako znakomite miej-
sce odpoczynku dla mieszkahcéw, w szczegdlnodei dla dzieci,
czego, niestety, o naszych skwerach, zaktadanych prawie wy-
Igcznie przy ulicach o ozywionym ruchu komunikacyjnym,
powiedzie¢ sig nie da.

Drugim typem ulicy jest ulica mieszkaniowa. Ulica ta
ma na celu lgczenie mieszkan z gléwng siecia arteryi ulic
glownych; znaczenie jej pod wzgledem komunikacyjnym jest
drugorzedne, i wogdle przy przeprowadzaniu takich ulic na-
lezy dbaé o to, azeby niedopusci¢ na tych ulicach wigkszych
prgdow komunikacyjnych.

Szerokosé ulic mieszkaniowych nie powinna byé mniej-
szg niz 7—8 metréw. Zbytniej jednak szerokosci nalezy uni-
kaé ze wzgledu na koszta, jakimi zostaje obarczone miasto
lab obywatele; w razie za$, jezeli dla celéw hygienicznych,
lub w przewidywaniu rozszerzenia w przyszlosci ulicy, wypa-
da stawiaé domy na wigkszej od siebie odleglosci, robimy to
w ten sposdb, ze, pozostawiajac srodkows czes¢, stuzges do
komunikacyi, minimalnej potrzebnej nam szerokosci, reszte
przeznaczamy na ogrédki przed domami szerokosei 5 do 10
metrdw po obu bokach czgsci komunikacyjnej. W ten sposéb
osiggamy zamierzony cel, nie powigkszajac kosztéw urzgdzen
ulicznych.

Odlegtosé pomigdzy ulicami, czyli tak zwana glebokosé
blokéw budowlanych zalezna jest od charakteru doméw, ja-
kimi maja byd te bloki zabudowane, a, wobec tego, %e cha-
rakter doméw dla danej dzielnicy jest, czy tez powinien by¢
scisle okreslony przez przepisy budowlane, wynika, ze glebo-
kosé blokdéw, czyli wzajemna odleglosé dwéch réwnolegle ida-
cych ulic mieszkaniowych znajduje sig w zaleznosci od prze-
piséw budowlanych. Tak np., przy wielopietrowych karmieni-
cach systemu koszarowego, zbudowanych na drogich placach
w $rodku miasta, najracyonalniejsza glebokosc blokéw powin-
na wynosi¢ 50—80-—100 metréw, W razie wigkszej glebo-
kosei, jak to ma miejsce w wielu wypadkach w Warszawie,
zachodzi, w celu wyzyskania placu, potrzeba budowania kil-
ku oficyn réwnoleglych do frontu, przez co utrudnia sie do-
step do gleboko poloZonych mieszkan, zmniejsza sig czesto do

niemozliwosei podwdrka i obniza hygieniczng wartosé miesz-
kan, przyczem, wskutek intensywnego zabudowania, podnosi
sig cena na place pod budowe, a z podniesieniem ceny na pla-
ce podnosi sie 1 cena komornego. '

Dla kamienic o systemie koszarowym, o mniejszej ilo-
sci pigter, glebokosé blokéw moze by¢ zmniejszona do
45 — 70 metrow. Natomiast przy zabudowywaniu jedno-
rodzinnymi domkami, glebokosé ta na tanszych gruntach
moze byé bez zbytniego obcigzenia komornego podniesio-
na do 100 — 150 metréw, liczac w to ogrédki przed i po-
za domem. W niektéryech wypadkach, nawet przy dosé wy-
sokiej cenie na place, zachodzi mozno$¢ zastosowania sy-
stemu mieszanego. System ten polega na tem, Ze od ulic ru-
chliwych, od wielkich arteryi komunikacyjnych duzej szero-
kosei, budujemy szereg kamienic wielopigtrowych ze skle-
pamii magazynami, tworzac w ten sposdb wielkie bloki, kté-
re znéw wewnatrz zabudowujemy malymi domkami jedno-
rodzinnymi, System ten bywa w ostatnich czasach gorgco za-
lecany przez wielit wybitnych teoretykéw budowy miast, jak
Eberstadta, Gurlitta 1 innych, jako system przejsciowy od za-
budowania intensywnego do zabudowania ekstensywnego
1 majacy te wyzszosé,ze moze byd, jak juz wspomnialem, sto-
sowanym na wzglednie drogich placach.

Ciekawe sg i charakterystyczne wyliczenia Stiibbena,
jednego z najznakomitszych budoweniczych miast niemiec-
kich,dla wykazania wplywu, jaki wywiera koszt budowy ulicy
na. podrozenie placéw przy dwdch rodzajach zabudowania
i niezaleznie od druby spekulacyjnej. Jak wiadomo, w Niem-
czech koszt budowy ulicy spada na wiadcicieli tych placéw,
do ktorych ta ulica przylega, przyczem wiascicielom placow
podmiejskich nie wolno budowaé¢ domdéw dotgd, dopcki nie
zostang przeprowadzone i odpowiednio urzgdzone ich wlas-
nym kosztem, ale wediug planéw miasta ulice. Stiitbben
wylicza, ze przy systemie koszarowym o czterech pietrach,
na ulice, ktore w tym wypadkn muszg byé odpowiednio sze-
rokie, odchodzi okolo 40% od ogdlnego terenu, przyczem
koszt urzgdzenia kompletnego ulicy wynosi 20 mk. czyli okolo
10rubli za m?. Dla systemu matych domkéw jednorodzinnych,
systemu cottage’ owego, na ulice odchodzi tylko 20% od ogoél-
nego terenu i koszt urzgdzenia ulicy w tym wypadku wyno-
si zaledwie 7,5 rubla (156 mk.) za m?.

Na przykladzie, dla ceny placu po rb. 15 za m?, przed-
stawia sig to tak:




1) Przy wysokiem zabudowaniu CﬁtelopthLOWGml ka-
mienicami:

100 m? ziemi po rb. 15 czyni . . N L0 OBy
409, ezyli 40 m? ulic po rb. 10 czym T Tl cAQURS
Razem . . . 1900 rb.

W ten sposéb pozostale pod budowe 60 m? kosztuja
rh. 1900, czyli -~ -~ Lp00 == okolo rb. 30 za m?

60
2) Przy zabudowaniu cottage’owem:
100 m? ziemi po rb. 15 ezyni . . st 1 U 1010) gl
20%, czyli 20 m? ulicy po rb. 7,60 czym R I

Razem . . . 1650 rb.
W ten sposdb pozostale pod budowe 80 m? kosztujs

rh. 1650, ezyli po 12—?)9 = okolo rb. 20 za m? -

To znaczy, ze przy cenie placu po rb. 15 za m?, cayli
po rb, b za lokie¢, samo przeprowadzenie ulic obcigza plac pod
budowe dla systemu koszarowego rb. 15 na m?, podezas
gdy dla systemu malych domkdéw tylko rb. 5 na te samsg
przestrzen, czyli trzy razy mniej.

Stad wynika, ze przy ulicach mieszkaniowych, ezyli
przy ulicach, ktére nie sluza dla komunikacyi w1elkommJ-
skiej, Jecz maja za cel skupienie w sobie #ycia rodzinne-
go, nalezy wybieraé jako najracyonalniejszy z punktu wi-
dzenia ekonomicznego, nie méwigc juz o innych, system cot-
tage’owy, o ile, oczywiscie, cena placéw nie zostala przez
spekulacye i budowanie wysokich doméw tak juz podniesio-
na, Ze system ten okaze si¢ niemozliwy, bez przyczynienia
strat wlascicielom nieruchomosci w danej dzielnicy.

Jednostks budowy miasta jest plac pod budowe domu.
Sposéb zabudowania tego placu, grupowanie oddzielnych
placéw: w bloki zapomocs ulic dobrze ohmyslanych pod
wzgledem komunikacyjnym i estetycznym, pod wzgledem
potrzeb kulturalnych i ekonomicznych, stanowi wlasciwe
zadanie budowy miast,

Tak jak nie mozna sobie wyobrazi¢ panstwa bez ist-
nienia pewnych praw, okreslajacych wzajemny stosunek
i obowigzki obywateli, tak nie mozna sobie wyobrazié¢ ra-
cyonalnej budowy miasta bez odno$nych przepiséw budowla-
nych. I jezeliby nam ktos powiedzial, ze jest to jednak
mozliwe, to chyba tylko w tym wypadkn, gdzie kiero-

e

wnikiem tej galgzi gospodarki jest osoba wysoko utalento-
wana 1 précz tego pos1ada3ayca nieograniczong Wladzq wyko-
nawezg. W przeciwnym za$ razie, t.j., jezeli nie posiada-

my tak utalentowanej jednostki, albo  ta Jednostka istnieje,
ale nie posiada dostatecznej wladzy, to powstaje chaos, nad-
uzycia i samowola urzednikdw.

Przepisy budowlane w miastach s wywolane koniecz-
noscig i istniejg tak dawno, jak same miasta, noszgc na so-
bie cechy tej epoki, w jakiej byly Wydawane Nie zatrzy-
muJa,c sig na historycznym rozwoju przepiséw budowlanych,
nie majacych dla nas w tej chwili wigkszego znaczenia,
przejde odrazu do charakteru i zakresu, w jakim one sg dais
stosowane w Kuropie zachodniej.

Przepisy budowlane, majgc na celu dobro calego mia-
sta, skierowane sg p1zedewszystkiem na place do zabudowa-
nia, na te, jak je nazwalem, jednostki budowy miasta, okre-
slamc potrzebnq wielko$¢ tego placu, polozenie projektowa-
nego na nim domau, Jego wysokosc 1 t. p.

Celem przepisow budowlanych jest uregulowanle pro-
dukeyi mieszkan 1 wogéle budynkéw pod wzgledem bezpie-
czenstwa od ognia, pod wzgledem konstrukeyjnej wytrzy-
maltosci i pod wzgledem hygieny.

1) Pod wszgledem bezpieczeistwa od ognia przepisy
budowlane odrézniajs budynki publiczne, jak teatry, sale
koncertowe i t. p., domy mieszkalne wielopigtrowe o syste-
mie koszarowym 1 wreszcie domki jednorodzinne. Do kazde-
go z tych typéw budynkéw stosowane sg inne normy. Naj-
W1kaze mebezpleczenstwo pod wzgledem pozarowym przed-
stawiaja teatry, a takze sale koncertowe i t. p.; dlatego tez
tuta] stosowane sa najostrzejsze przepisy co do niepalnosei
materyaléw budowlanych, latwego dostqu do tych budyn-
kéw w celu gaszenia pozaru, gléwnie zas co do odpowiedniej
ilosei schodéw i wyjs¢ w wypadku paniki. Podobne prze-
pisy co do klatek schodowych i ich polozenia wzgledem
mieszkan, istnieja w domach mieszkalnych dochodowych
o systemie koszarowym. Co za$ do jednopigtrowych dom-
kéw jednorodzinnych, to tu czynione sg duze utatwienia, za-
réwno co do polozenia i szorokosei schodéw na gére, ]ak po-
zwolenie niewyprowadzania brandmuréw ponad linig dachu
w razie zabudowania zamknigtego i t. p.

Précz tego istniejs ograniczenia co do budowania w ob-
rebie miasta z materyaléw latwopalnych, jak np, drzewo.

.-_————?




2) Drugim celem przepiséw budowlanych jest zabez-
pieczenie mieszkan pod wzgledem wytrzymalodci konstruk-
cyjnej. Przepisy te nie powinny by¢ przesadne, gdyz prze-
sada pod tym wzgledem obcigza koszt budowy mieszkan
zupelnie nieprodukeyjnie, odbijajac sig w ten sposéb bezcelo-
wem podrozeniem komornego. Z drugiej jednak strony prze-
pisy tego rodzaju, jako tez ich surowe przestrzeganie, sg nie-
odzownie potrzebre, jak to nam pokazujg smutne katastrofy
budowlane w Xiodzi.

Przepisy wzgledem wytrzymalosei budynkdéw polegajg
na wypracowaniu pewnych minimalnych norm dla materya-
16w budowlanych i dla konstrukeyi, jak np. wytrzymaloss
na ci$nienie 1 jakosé co do skladu fizycznego i chemicznego
cegly, jakodé i wzajemny stosunek wapna i piaskuit. p.,
z drugie] strony okreslenie minimalnej grubosel muréw przy
réoznych wysokosciach i obeigzeniu, minimalnych profil be-
lek zelaznych i drewnianych przy réznych rozpigtosciach
1 obecigzeniach i t. p.

Nie mniej wazna rzeczs jest scisly nadzor nad prze-
strzeganiem tych przepiséw. :

3) Trzecim celem przepiséw budowlanych sg wzgledy
hygieniczne, wzgledy zdrowia publicznego i polegajg na nie-
dopuszczenie zbyt intensywnego zabudowania, ktére, zabie-
rajgec nam sfonce, swiatlo i powietrze, ujemnie wplywa na
zdrowie ciala i ducha mieszkancéw. Przepisy budowlane,
kierujace sie wzgledami hygienicznymi, rozpadajs sie na
cztery grupy, rozpatrujace kazda oddzielnie prawa przestrze-
ni, prawa powierzchni, prawa wysokosei i prawa odleglosci
w zabudowaniu.

a) Prawo przestrzeni w zabudowaniu obejmuje szereg
przepiséw, dotyczgeych ilosci mieszkah w jednym domu i na
oddzielnem pigtrze, wielkosci tych mieszkan, powierzchni
okien i t. p. Jako ideal postawi¢ tu nalezy ten typ domu
miasta-ogrodu, ktéry sluzy na wylaczny uzytek jednej ro-
dziny.

yIdeal ten nigdzie jeszcze prawnie nie jest stosowany,
za wyjatkiem miejscowych uchwal gminnych. Natomiast
w prawie budowlanem angielskiem zgdanem jest, azeby kaz-
de mieszkanie, nawet najmniejsze, miafo z dwdch przeciw-
leglych stron okna, w celu dobrego przewietrzania. Tego
samego wymaga ustawa budowlana Krdlestwa Saskiego,
a zgdanie takie jest mozliwem do wykonania tylko w tym

wypadku, jezeli przy jednej klatce schodowej nie bedzie wig-
ce] nad dwa mieszkania. Innemi slowy, na mocy ustaw tych
dwdch krajow, ogdlnie biorac, nie wolno projektowaéd wie-
cej nad dwa mieszkania na kazdem pietrze, nie méwiac juz
0 tem, ze mieszkania t. zw. ,w amfiladzie“, jakie sig¢ prawie
wylaeznie spotykaja w naszych boeznych oficynach, sg tam
absolutnie niedozwolone.

Co do ilosei pokojéw w kazdem mieszkaniu, to niektd-
re ustawy wymagajg przynajmniej kuchni, jednego mieszkal-
nego i jednego sypialnego pokoju dla kazdej oddzielnej rodzi-
ny; préez tego przez wiele ustaw zgdane jest, azeby dziecl po-
nad pewien wiek, 12-u lub 14-u lat, byly podzielone w sy-
pialnych pokojach wedlug plei i oddzielnie od rodzicow.
Jak widzimy, ustawy budowlane wkraczaja w tym wypadku
w staly nadzor mieszkaniowy, ktéry spoczywa w Niemczech
w rekach jednej itej samej instytueyi, t. zw. policyi budo-
wlanej. :

Oznaczenie minimalne] wysokosci w pokojach waha
sig od 2,3 do 8,0 m; w Anglii, wobec wiekszej ilosci pokojdw,
zajmowanych przez jedng rodzing, wysokosé minimalna
Jest zwykle mniejsza, w Niemezech i Francyi — wigksza.
Wiadomo, ze z podniesieniem wysokosci pokojow, wzrasta ce-
na ich wybudowania, a wige 1 komornego; dlatego tez pray
mniejsze] wysokosei pokojéw mozna za te same pienigdze
mie¢ wiekszg ich liezbe, co przy malych mieszkaniach jest
rzeczy pozadana; dlatego tez zardwno u ekonomistéw, jak
1 u technikéw, jak np. Eberstadta, Muthesiusa i innych, zaj-
mujgeych sig kwestya budowy miast, istnieje daznodé do
zmnie)szenia tego minimum wysokosei na korzyéé wigkszej
ilogci pokojow.

Préez ogélnych wskazéwek co do wielkosei mieszkan,
istniejg przepisy, okreslajace minimalna kubaturg powietrza
na jednego mieszkanca. Tlod¢ ta waha sig w réznych prze-
pisach od 7 do 20 m? na osobe.

Wreszeie w wielu ustawach budowlanych wskazany
jest minimalny stosunek powierzchni okien do powierzchni
podlogi; stosunek ten waha sig od 1/, do !/,.

b) Druga grupa, prawo powierzchni w przepisach bu-
dowlanych, majgcych na wzgledzie cele hygieniczne, stanowi
procentowe okreslenie zabudowanej powierzchni wzglednie do
ogdlnej powierzchni calego placu. Liczba ta waha sig zwykle
pomiedzy 25% i 76%. Procent ten dla wysokich doméw po-
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winien byé mniejszy, a to dlatego, zeby te domy miaty przed
sobg wigksza, przestrzen 1 nie zabieraly §wiatla i slofica sa-
siednim budynkom. U nas, niestety, bardzo malo dba sie o te
wzgledy i podwoérza o ksztaleie studzien w wielu nowo-
budujgeych sig domach sg tego wymownym dowodem. Pro-
centowy stosunek zabudowanej powierzchuni do powierzchni
placu nie zabezpiecza jeszcze dostatecznie mieszkan pod
wzgledem zaopatrzenia ich w $wiatlo, slofice 1 powietrze.
Réznego rodzaju zakrety, boezne podwdrka i t. p. moga te-
mu przeszkodzic. W celu uniknigeia tego, postugujemy sie
jeszeze dwoma prawami: wysokosdei i odleglosei.

¢) Absolutna najwieksza wysokosé doméw dozwolona
w Niemeczech jest 22 m i cztery pietra, précz parteru i piwnie,
Nie znaczy to jednak, zeby wszedzie wolno bylo takie domy
budowacé.

“Tak naprzyktad § 99 ustawy budowlanej Krélestwa Sa-
skiego z roku 19001 1904, méwi w tej kwestji: ,Liczba
pigter w wiejskich miejscowosciach 1 miastach, gdzie wo-
gble niema zwyczaju wysokiego budowania, nie moze by¢
wigksza nad 2, ewentualnie nad 3 préez parteru, ale wlicza-
jac w tg liczbe facyaty. W wyjatkowych wypadkach w mia-
stach, liczacych powyzej 50000 mieszkancow, przy specyal-
nie szerokich ulicach, przy otwartych placach, przy brzegach
rzek, do ktérych regulacyl w znacznym stopniu przyczynili
sig wlasciciele sasiednich placow, dozwolona jest wysokosc
4-ch pieter“.

Jezeli poréwnywa¢ tego rodzaju przepisy z tem, co sie
u nas dzieje, to czy mozna inaczej nazwaé nasza gospodarkez
w tym kierunku, jak zgubng dla naszego miasta? Kwestya
ta kilkakrotnie byla poruszang i ze smutkiem stwierdzi¢ trze-
ba, ze w dalszym ciggu interesy jednostki stojg wyzej od in-
teresu ogolu, ze krecimy bicz na siebie i na tych, ktérzy po
nas mieszkaé tu beda.

d) Ostatnia grupe w przepisach budowlanych stanowig
prawa wzajemnej odleglosci budynkéw, zwréconych do sie-
bie murami, dajgcemi zapomocs okien Swiatloi powietrze
do pokojéw mieszkalnych. Od]eglosc ta mierzy sig zwykle
wysokosdcig domu, albo czeiciej katem, jaki tworzy linia,
przeprowadzona od stép jednego domu do najwyzszej wi-
docznej linii gzymsu lub dachu drugiego domu z linia pozio-
ma. Jako normy najczesciej spotykane przyja¢ nalezy odle-

it

glos¢ réwng wysokosci, czyli wielkosé kata 45°. Od strony
dziedzifica odleglos¢ ta bywa czesto mniejsza. Précz tego
w razie, jezeli w pewnych dwdch, zwréconych do siebie mu-

rach, sg tylko drugorzedne okna, Jd,k od lazienek, korytarzy

it. p.,to odleglos¢ pomigdzy takimi murami moze byé¢ o wie-
le mniejsza i waha sig od 3 do 7 m. Tak zwane $wietliki nie
powinny mie¢ mniej niz 10 m? powierzchni, przy mniejszym
wymiarze nie mniej, niz dwa metry.

Précz tych cazterech grup przepiséw, majgcych na celn
wzgledy hygieniczne i odnoszace sig do oddzielnych jedno-
stek budowlanych, istniejs przepisy, odnoszace sie do zabu-
dowania calych miast. W tym celu miasta bywajg dzielone
na dzielnice, czyli strefy, 1 dla kazdej z tych stref ustanowiony
bywa przez prawo charakter budynkéw, jakie mogg byé¢ tam
wznoszone, ze wskazaniem wysokosei i t. p.

Przeplsy te odrézniajg przedewszystkiem sposoby zabu-

dowania: odosobniony i zamkniety. Sposéb zabudowania od-
osobniony albo otwarty polega na tem, zekazdy z doméw stoi
odosobniony, nie dotykajac innych doméw. W Anglii gystem
taki jest zwany detached, w odrdznieniu od semidetached,
gdzie domy grupowane bywaj@ po dwa, tak, ze kazda para
doméw stoi odosobniona, majgc jedng sciane wspdlng.  Sy-
stem ten, bardzo rozpowszechniony w Anglii, jako jednopie-
trowe male domki, zwaue cottage’ ami, posiada kuchnie, po-
kdj stolowy i salon na dole oraz pokoje sypialne na gorze.
: W Niemeczech system ten, znany oddawna w niektdrych
dzielnicach, spotyka sig jednak przewaznie jako wyzsze do-
my o dwu lub trzech pigtrach z oddzielnemi mieszkaniami
na kazdem pietrze, o systemie koszarowym. System zabudo-
wania odosobniony ma duzg zalete: wieksze bezpieczenstwo
od ognia niz inne systemy. Pod wzgledem jednak hygienicz-
nym i socyalnym stoi wysoko tylko w wypadku zabudo-
wania ekstensywnego, jak to ma miejsce w Anglii. W dru-
gim wypadku przy koszarowem zabudowaniu przedstawia
on oczywiscie pewne korzysci hygieniczne, dajac wigeej do-
stgpu $wiatlu 1 slohicu, jednak w mniejszym stopniu niz przy
zabudowanin matymi domkami; pod wzgledem zas socyal-
nym nie pozwala byé kazdemu mieszkahcowi panem swojego
wilasnego domu.

Drugi system, system zabudowania zamknigty, polega

na tem, ze domy, dotykajac jeden do drugiego, tworzg zwarte

szeregi, idgce wzdluz ulic.  System ten jest z ekonomicznego
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punktu widzenia najracyonalniejszy i przy ograniczeniu wy-
sokosci do jednego lub dwdch pigter, i pozostawieniu wolnej
przestrzeni przed i poza domami, przedstawia prawie wylgcz-
ny typ w dzielnicach robotniczych w Anglii, jako uznany za
najtanszy i hygieniczny, i przy malych domkach pozwalajacy
dazyé kazde) oddzielnej rodzinie zapomocs oszczednosci do
nabycia zamieszkiwanego przez siebie domku.

System zabudowania zamknigty o intensywnym charak-
terze nagromadzenia wielu pieter jedue nad drugiemi, przy
koszarowym systemie mieszkan, jest, z wyjgtkiem kilku czy
kilkunastu odosobnionych patacykéw w Alejach Ujazdow-
skich, jedynym systemem, znanym u nas w Warszawie.

‘W miastach Europy zachodniej dla kazdej ulicy istnieje
pewna okreslona wysokos¢ domdw, co przy systemie zabudo-
wania zamknietym powoduje jedng linie gaymséw gtownych.
W Warszawie wysoko$é domdéw jest dowolna, tak, ze obok
dwu lub jednopigtrowego domu stoi czesto pigeio albo sze-
sciopigtrowy, pokazujac przechodniom cals wielkg rdéznice
wysokosel w postaci slepego murn, upstrzonego czgsto w spo-
sob wysoce niesmaczny wielkiemi reklamami; i nic tu nie po-
moze pigkna architektura frontu, gdyz calo$é nie tworzy ni-
gdy prawie estetycznej jednostki i w rezultacie szpeci tylko
ulice. Architektura nie znosi jednostajnosei, nic znosi jednak
takze nieuzasadnionych skokéw, dowodzacych zlego zaloze-
nia gospodarki w zabudowaniu.

Zaden z architektéw nie pozwolitby sobie pray projek-
towaniu domu nieuzasadnionego Yfamania poziomych gzem-
s6éw, czyli prowadzenia ich w ten sposéb, azeby jedne ezesei
tych gzemsow nie stanowily dalszego ciggu drugich. Dom
taki robitby wrazenie niespokojne, nieharmouijne. Lecz to,
co méwimy o oddzielnym domu, da si¢ powiedzie¢ o calej ich
grupie, o ulicy. Oeczywiscie, nie mozna braé tego zbyt sza-
blonowo, azeby nie wpasé w monotonie, owszem, nalezy sie
starac linie te urozmaicié, w ten jednak sposéb, azeby nie na-
ruszy¢ ogodlnej harmonii calosci.

System zabudowania zamknigty, o koszarowym wielo-
pigtrowym charakterze, wywiera bardzo szkodliwy wplyw na
nasze przedmiescia i okolice. Jest on mianowicie nasladowa-
ny, jak gdyby jaki doskonaly wzér i stosowany tam, gdzie
sig zupelnie nie nadaje, ani ze wzgledéw natury ekonomicz-
nej, ani juz tembardziej z innej: z hygienicznej lub socyalne;j.
Jest on poprostu przenoszony zywcem przez roznych pod-

majstrzych, ktorzy tylko ten typ domra-budowali, bez zasta-
nawiania si¢ nad mozliwosécig mnych kombinacyi.

Fatalnem jest, jezeli gdzies na przedmiesciu stanie choé
jeden taki cztero lub pieciopigtrowy dom, gdyz to decydujo
o losach calej tej dzielnicy, ktéra wtedy bywa stracong dla
zabudowania ekstensywnego o zdrowych i tanich mieszka-
niach, i staje sig polem $ruby spekulacyjnej i wyzysku pew-
nej warstwy ludzi ze szkodg ogdlu obywateli. Bo obok ta-
kiego domu juz nie zostanie wybudowany dom nizszy, bo
budowanie takich wysokich doméw wywoluje silng zwyzke
cen na place, a z nia zwyzke komornego, dajac w rezultacie
mieszkania niehygieniczne i drogie, utrudniajac przytem ogo-
towi nabycie wlasnych doméw 1 koncentrajge wlasnosé miej-
skg w rekach tylko pewnej warstwy uprzywilejowanych oby-

~wateli, podczas gdy rozdrobniente wlasnosei nieruchomej

miasta jest jedna z najwazniejszych potrzeb doby obecnej
z punktu widzenia socyalnego. Idea ta jest usilnie popiera-
na w tej chwili przez rzad niemiecki, jako potezny $rodek do
zwalezania propagandy socyalistycznej.

W przepisach budowlanych, dzielacych miasto na stre-
fy, bywaja uwzgledniane wreszcie niektore dzielnice, przezna-
czone wylacznie pod budowe fabryk i zakladéw przemysto-
wych, gdzie domy mieszkalne odgrywajs role tylko drugo-
rzgdna. Ma to na celu z jednej strony skoncentrowanie prze-
mystu w pewnych dogodnych dla niego punktach, zwykle
polozonych poza obrebem miasta mieszkalnego, o dobrej ko-
munikacyi z miastem 1 mozliwie przy wodnych drogach, jak
splawne rzeki i t. p., z drugiej strony ma to na celu niedopu-
szezenie pomieszczen fabrycznych w dzielnicach czysto mie-
szkaniowych. :

Précz tych dwéch systeméw zabudowania, systemu od-
osobnionego i zamknigtego, istniejg systemy posrednie, np.
zabudowania grupami po kilka doméw i t. p.

Podzial miast na strefy znalazl obszerne zastosowanie
od 20-tu lat w przepisach budowlanych miast niemieckich,
jednoczesnie z dgzeniem do zmniejszenia intensywnosci za-
budowania.

W celu zmniejszenia tej intensywuosci, w celu zblizenia
charakteru miasta do ideatlu Howarda, miasta-ogrodu, wszy-
scy wybitniejsi budowniczowie miast niemieckich, hygieni-
sci, ekonomisei i socyologowie, zadajg, azeby nowoutworzo-
ne strefy, czyli dzielnice na przedmiesciach, byly zabudowa-




ne domkami jedno lub dwupiétrowymi na wzér angielskich
przedmiesé i miast-ogrodéw, zeby wogdle ograniczac wyso-
ko$é wznoszonych budynkéw i dazyé do ekstensywnosel
i decentralizacyi mieszkan.

W tym celu oprécz przepiséw miejscowych gmin miej-
skich, powstajg w ostatnich czasach w Niemeczech, wzamian
starych, nowe prawa budowlane.

Poczatek zrobila Saksonia swojem nowem prawent bu-
dowlanem z roku 1900, z dopelnieniami z roku 1904, wzoru-
jac sie gldwnie na przepisach budowlanyeh angielskich. Da-
lej uchwalajg nowe prawa Badenia w roku 1907 i Wirtem-
bergia w roku 1910, précz tego Prusy wydajg niezbyt ndatne
przepisy dodatkowe w roku 1904 i 1909. Najlepszg z tych

“ustaw jest ustawa budowlana saska, uwazana wogéle za naj-
lepsza na kontynencie, przewyzszyla nawet wzory angielskie,
dopdki w roku 1909 nie zostalo uchwalone przez parlament
angielski nowe prawo budowlane, w wielu punktach poslu-
gujace sig wzorami niemieckimi, a mianowicie tg sama usta-
wg, budowlang saska,

Nowe to prawo, zwane ,Housing & Town-Planning
Aet*, czyli Prawo o budowaniu doméw i planowaniu miast,
jest w te] chwili ostatnim wyrazem w przepisach budowla-
nych. W Niemczech projektuje si¢ ustawa budowlana ogélno-
panstwowa, dotychezas jednak nie przeszla ona jeszcze przez
cialo prawodawcze.

Prawo budowlane saskie w ogdlnych zarysach dgzy do
zabudowania ekstensywnego. Stawiajae jako maksymalng
norme wysokosci domu na prowineyi dom dwupigtrowy lub
jednopietrowy z facyatami, pozwala w drodze wyjatku na bu-
dowanie wyzszych nad owe doméw w niektérych dzielnicach
miast. W odmiane dawnego prawa, istniejacego w panhstwach
Rrzeszy Niemieckiej, gdzie gmina sporzgdzala plan zabudo-
wania, a policya budowlana ustanawiala na tym planie cha-
rakter zabudowania, w nowem tem prawie policya budowla-
na zmuszona jest pod tym wzgledem dziata¢ w porozumieniu
7z gming, czyll postawiona zostala do pewnego stopnia w za-
leznosci od gminy.

~ Na czesel przylaczonej do miasta i majgcej opracowany
juz plan zabudowania, nie wolno parcelowaé gruntéw bez
zgody na to policyl budowlanej, przyczem place zbyt mate,
niec nadajace sie do zabudowania, muszg by¢ odprzedane sg-
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siadom, albo tez zamienione w ten sposob, azeby tworzyc
jednostki-odpowiednie do dobrego zabudowania.

. W ten sposéb zostala prawem tem ustanowiona jedne-
litos¢ w zabudowanin pod wspdlnym nadzorems gminy i poli-
cyi budowlanej.

. Angielskie prawo z r. 1909 , Housing & Town Planning
Act® sklada sigz dwéch czesei: z I11-ej czgsei prawa o budo-
waniu doméw dla klas robotniczych z r. 1890, ktore poczat-
kowo mialo znaczenie unieobowigzkowe, lecz tylko doradeze,
1z prawa nowego o planowaniu miast. Prawo to przewiduje
pewnego rodzaju kooperatywe w zabudowaniu sig miast po-
migdzy wlascicielami nowoprojektowane] dzielnicy i miejsco-
wemi wiladzami. W prawle tem wprowadzony zostal raz
pierwszy w ustawodawstwie angielskiem pierwiastek przymu-
sowego wywlaszezenia. Wladze jednak zmuszone sg poste-
powa¢ bardzo oglednie, odwolywac sig do opinii publiczne]
1 do sadu o0séb trzecich, do ministeryum, w razie zatargu
z wiascicielami, zastgpujac sobie w ten bardzo liberalny
sposdéb instytucye policyl budowlanej, ktérej w Anglit nie-
ma. Charakterystycznem miedzy innemi jest, ze prawo to
zwraca uwage na doniosle znaczenie komunikacyi projek-
towanej do zabudowania dzielnicy z miastem, 1 w tym celu
proponuje wejsé w porozurnienie z przecinajacemi ty dzielni-
ce liniami kolejowemi, w celu: 1) wybudowania stacyl na
gruncie, ofiarowanym przez wlascicieli nowotworzacej sig
dzielnicy, albo wybudowania takiej stacyl w innem miejscu,
ale z blizkg komunikacya, 2) ulepszenia komunikacyl tram-
wajowej, 3) wydawania biletéw sezonowych.

Jak widzimy z tych kilku przytoczonych
punktéw praw budowlanych saskiego i angiel-
skiego, przewodnig mys$lag wprawodawstwie tem
bylonieszablonowe ujgcie wformy prawneliure-
gulowanie stosunkdw istniejagcych,lecz gruntow-
nareforma,dgzaca dozabudowaniaekstensywne-
go, dozaopatrzenia ludnosci wmieszkaniazdro-
we 1 tanie, ze szczegdlnem uwzglednieniem mie-
szkah robotniczych. Ten ostatni punkt jest szczegdluie
waznym i trudnym, gdyz latwiej budowaé mieszkania dobre
i drogie, niz dobre i tanie, jakich wymaga ludnosé¢ ubozsza;
a ilogé mieszkan dla ludnosei ubozszej jest bavdzo duza i wy-
nosi okolo 76Y% ogdlnej liczby mieszkah w miastach.

Potrzeba budowania mieszkan malych, zdrowych i fa-
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Aich jest koniccang ze wzgledu na podniesienie rasy narodu,
gdyz watpliwg jest rzeczs, czy klasy wyzsze sg w stanie rase
narodu podtrzymaé bez udzialu klas nizszych. Niektérzy
uczeni sa wprost odmiennego zdania, twierdzac, ze klasy od-
osabniajace sig przeznaczone sg na zaglade, tak np.uczony
szwedzki, Pontus Fahlbeck, na zasadzie danych statystycz-
nych wylicza, ze z 3033 rodzin szlacheckich w Szwecyl w 10-
ku 1626 wymarlo do roku 1895, t. j. w ciagu 269 lat, 2316
tych rodzin, czyli 76,3% ogdlnej liczby.

U nas pod wzgledem polepszenia warunkéw mieszka-
niowych zrobiono, niestety, bardzo malo. Byly isg u nas
wysilki ludzi, cheacych te kwestye zorganizowaé na wzlr
Buropy zachodniej; w wigkszosei jednak wypadkéw ludzie ci
bladzg poomacku, nie majac w rozporzgdzeniu destatecznych
srodkéw pienieznych, niodostateeznie popierani przez wiasne
spoleczenstwo, i zmuszeni na kazdym kroka walezyé z ludz-
mi, dla ktérych idealem zyciowym jest przekladanie osobiste]
korzysci nad dobrem ogétu.

Prawodawstwo, majace na celu ulatwienie tym ludziom
pracy i skierowanie naszej polityki budowlanej na wla-
sciwe tory, jest rzeczg konieczug.

Zdaje sie, ze czas czynu zbliza sig, i Ze wobec spodzie-
wanego wkrétce samorzgdu, pozytecznem bedzie opracowac:
a) ustawe ogélnobudowlang na Krélestwo, b) okreslié charak-
ter ustaw budowlanych dla gmin misjscowych i ¢) jako wzor
opracowaé ustawg dla Warszawy, majgc zawsze na wazgle-
dzie, ze celem dobrej ustawy budowlanej jest urzeczy wistnie-
nie wolnosci budowania w tych granicach, w jakich ekono-
miczne, hygieniczne i socyalne interesy publiczne tego wy-
magajag.

W. Michalski, arch.
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