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Zespot Dydaktyczny Architektury Krajobrazu, Katedra Ochrony i Ksztattowania Srodo-
wiska, Wydziat Budownictwa i InZynierii Srodowiska, Politechnika Biatostocka,

Zamieszczone w niniejszej publikagji badania zostaty zrealizowane w ramach pra-
cy nr S/WBIlS/2/2016 i sfinansowane ze srodkéw na nauke MNISW.

Streszczenie: Niniejsza publikacja odnosi sie do analizy zdefiniowanego przez autora nowego typu zabudowy mieszkaniowej
w kontekscie obowiazujacych w budownictwie warunkéw technicznych. Ta zabudowa mieszkaniowa, nazwana ,zabudowa
posrednia”, realizowana jest w oparciu o przepisy dotyczace zabudowy jednorodzinnej i powstaje zazwyczaj na terenach
przeznaczonych pod ten typ zabudowy. Korzystajac z mnigj rygorystycznych przepisdw prawnych, uzyskuje jednoczesnie,
w swojej formie, funkgji i przyjetych rozwigzaniach, charakter niskiej zabudowy wielorodzinnej. Analiza poszczegdlnych zapisow
prawnych dotyczacych zagospodarowania terenu i mieszkan wskazuje, ktére przepisy dotyczace zabudowy wielorodzinnej
powinny odnosi¢ sie rowniez do zabudowy posredniej w celu zapewnienia odpowiedniego komfortu uzytkowego mieszkan.

Stowa kluczowe: mieszkanie, komfort, zabudowa mieszkaniowa, zabudowa posrednia

Wprowadzenie

W mieszkaniu spedzamy znaczng cze$¢ naszego zycia. Na nasze samopoczucie, higiene, zdrowie fizyczne i psy-
chiczne wptywa panujacy w nim mikroklimat, zalezny od temperatury, wilgotnosci, dostepu do $wiatta dzien-
nego oraz jakosci i czystosci powietrza. Wszystkie te parametry, wptywajace na komfort' uzytkowy mieszkania,
obwarowane sa szeregiem zapiséw prawa. Jedne z nich reguluja zagadnienia zwigzane z zagospodarowaniem
dziatki i dotycza przepiséw majacych bezposredni wptyw na sytuowanie budynkéw w przestrzeni oraz oswietlenie
naturalne i nastonecznienie mieszkan. Inne dotyczg samych lokali i wnetrz mieszkalnych: komfortu cieplnego,
wentylacji, bezpieczenstwa i wygody uzytkowania oraz ochrony przed hatasem. Znaczna ich czes¢ zwigzana jest
wytacznie z budynkami wielorodzinnymi. Wszystkie one wptywaja na jako$¢ zbudowanego srodowiska miesz-
kalnego i tym samym komfort uzytkowania.

Jednoczesnie na wspotczesnym rynku nieruchomosci mozemy zauwazy¢ szerokg oferte mieszkan dostepnych
w zespotach zabudowy wznoszonych na terenach osiedli jednorodzinnych. Mieszkania te majg powierzchnie
sredniego lub duzego mieszkania w budynku wielorodzinnym (minimum trzypokojowego), posiadaja wiasny
ogrodek, taras lub balkon. Realizowane sg w systemie deweloperskim i powstajg na terenach i w oparciu o prze-
pisy dotyczace zabudowy jednorodzinnej. W rzeczywistosci uzyskiwana gestos¢ zaludnienia w oferowanej formie

1 komfort «ogdt warunkow zewnetrznych zapewniajacych cztowiekowi wygode, odznaczajacych sie dostatkiem i elegancja»; Stownik jezyka
polskiego, praca zbiorowa, PWN, Warszawa 1978
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mieszkalnictwa zblizona jest do niskiej zabudowy wielorodzinnej®. Na potrzeby artykutu opisana zabudowa
mieszkaniowa zostata nazwana jako ,zabudowa posrednia”. Niniejsza praca stara sie wykaza¢, ktore z przepiséw
prawa dotyczacego budownictwa wielorodzinnego powinny by¢ stosowane w opisywanym typie zabudowy.

Geneza zagadnienia zabudowy posrednie;j.

Mieszkania w analizowanej zabudowie posredniej wznoszone sg w budynkach wykonywanych na pod-
stawie przepiséw dotyczacych zabudowy jednorodzinnej. Pozwalajg one na wyodrebnienie dwoch loka-
li mieszkalnych w jednym budynku mieszkalnym jednorodzinnym?®. Zwigksza sie w ten sposéb gestos¢ za-
ludnienia (Rys.1) i w konsekwencji réwniez konieczno$¢ dostosowania infrastruktury technicznej (media)
i komunikacji (dojazdy, miejsca parkingowe) do wiekszej liczby uzytkownikéw. Pod wzgledem funkcjonalnym
taka zabudowa przestaje petni¢ funkcje domu jednorodzinnego® poniewaz pojedynczy segment zamieszkuja
przynajmniej dwie niespokrewnione ze sobg rodziny.

MN MP
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Ryc. 60. Rys.1. Schemat typéw zabudowy: MN — zabudowa jednorodzinna, MP — zabudowa
posrednia, MW — zabudowa wielorodzinna; zrédto: grafika autora

Wzajemne potozenie mieszkan w takiej zabudowie wywodzi sie z dwdch uktaddw. Pierwsza forma zwigzana
jest z budynkami socjalnymi w zespotach zabudowy szeregowej. W tym przypadku mieszkania utozone sg jed-
no nad drugim i tworza strukture powielajaca budynek wielorodzinny w uktadzie klatkowym. Drugi wywodzi
sie z budynkoéw folwarcznych — czworakéw. Przy takim rozwigzaniu dwukondygnacyjne mieszkania utozone sg
jedno obok drugiego i nawigzuja swojg forma do jednostronnych mieszkan w zabudowie wielorodzinnej. (Rys.2)
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) || - ®
I' i | . =

Ryc. 61. Rys.2. Schemat rzutéw i widokéw elewacyjnych w zabudowie posredniej: MP1 — wywo-
dzacych sie z zabudowy szeregowej, MP2 — wywodzacych sie z czworakoéw; zrédto: grafika autora

2 Gestos¢ zaludnienie na Tha zabudowy: zabudowa jednorodzinna wolnostojaca — 48 mieszkancéw (przy zatozeniu cztery osoby na jeden
dom), zabudowa jednorodzinna w uktadzie szeregowym — 128 mieszkancow (przy zatozeniu cztery osoby na jeden segment), zabudowa
posrednia — 240 mieszkancdw (przy zatozeniu trzy osoby na jedno mieszkanie), zabudowa wielorodzinna — 300 mieszkancéw (przy zato-
zeniu budynkéw w uktadzie klatkowym, czterokondygnacyjnych, po trzy osoby w kazdym mieszkaniu).

3 Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 89, poz. 414 z p6zn. zm.), Art. 3, ust.2a

4 Ibid., Art. 3, ust.2a
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Zestawione ze sobg segmenty zespotéw zabudowy posredniej niejednokrotnie zblizone sg formga, funkcja
i charakterem do matych budynkéw wielorodzinnych, ,zapozyczajac” z nich rozwigzania funkcjonalne. We
wzniesionych wspotczesnie realizacjach spotykamy np.: wspélne przestrzenie komunikacji ogdlnej (wiatrotapy,
korytarze, klatki schodowe), parkingi podziemne pod wspdlna ptyta, miejsca gromadzenia odpadéw statych
w formie wspdlnych kontenerdéw Smieciowych, czy tez wspdlne place zabaw.

Mikroklimat mieszkan

Na mikroklimat pomieszczenia sktada sie szereg czynnikéw rzutujgcych na jego komfort uzytkowy. Mozemy
wyrdzni¢ dwie grupy elementéw. Pierwszg stanowig elementy termiczne, na ktére sktadaja sie: temperatura
powietrza, temperatura powierzchni przegrdd, wilgotnos¢ powietrza, przeptyw powietrza oraz predkos¢ ru-
chu powietrza. Druga tworzg sktadowe pozatermiczne: zanieczyszczenie powietrza, jonizacja powietrza, hatas,
pole elektryczne i elektromagnetyczne, promieniowanie radioaktywne przegréd, odwietlenie i barwa, mikro-
flora i fauna®. Wszystkie te czynniki regulowane sg przepisami oraz normami obligujacymi do uzyskania mini-
malnych i maksymalnych wspétczynnikéw, prawidtowych wielkosci itp.® Podane w aktach prawnych i normach
parametry dotycza wszystkich typéw zabudowy. Jednoczesnie zabudowa wielorodzinna obtozona jest dodat-
kowymi i bardziej rygorystycznymi wymaganiami, za$ zabudowa jednorodzinna i w konsekwencji zabudowa
posrednia korzysta z uproszczonych i mniej restrykcyjnych zapisow.

Regulacje prawne zwigzane z zagospodarowaniem dziatki
w kontekscie komfortu mieszkan

Wiekszo$¢ przepisdédw powigzanych ze sposobem zagospodarowania dziatki dotyczy w jednakowy sposéb za-
budowy jednorodzinnej i wielorodzinnej. Pojawiajace sie réznice wynikaja z odmiennego ukfadu przestrzeni
mieszkalnej w bloku wielorodzinnym i domu jednorodzinnym (dotyczy to réwniez zespotéw zabudowy w ukta-
dzie blizniaczym lub szeregowym). Podstawowe z nich dotycza ilosci i wzajemnego potozenia wzgledem siebie
lokali mieszkalnych, orientacji wzgledem stron Swiata, gabarytow budynkéw (gtéwnie chodzi o wysokos¢) oraz
odlegtosci od elementéw zagospodarowania terenu towarzyszacych zabudowie (takich jak drogi publiczne,
miejsca parkingowe, place zabaw, Smietniki i trzepaki).

Przestanianie. Dostep do swiatta naturalnego.

Odlegtosci miedzy budynkami muszg umozliwi¢ naturalne o$wietlenie lokalu mieszkalnego’. Dotyczy to po-
mieszczen przeznaczonych na staty i czasowy pobyt ludzi (powyzej dwdch godzin w ciggu doby)®. Dystans taki
wyznacza sie w oparciu o tzw. wysokos¢ przestaniania, ktérg okresla sie mierzac wysokos$¢ od dolnej krawedzi
najnizej potozonego okna w budynku przestanianym do poziomu najwyzszej krawedzi budynku przestaniajace-
go. Nastepnie w osi sprawdzanego okna umieszcza sie wycinek kota o kacie 60° i promieniu réwnym wysokosci
przestaniania. W tak nakreslonym obszarze nie moze znalez¢ sie budynek przestaniajacy. Przestanianie ma wiec
Scisty zwigzek z wysokoscig budynku. (Rys.3)

5 L. Sliwowski, Mikroklimat wnetrz i komfort cieplny ludzi w pomieszczeniach, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroclawskiej, Wroctaw 1999, str. 37

6 Pierwsze regulacje zostaly okreslone w Ustawie budowlanej z 1925 roku w Niemczech 1 dotyczyly jakosci wyposazenia sanitarnego, higieny, na-
stonecznienia i przewietrzenia mieszkan — J.M. Chmielewski, M. Mirecka, Modernizacja osiedli mieszkaniowych, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa, 2001.

7 Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. nr 75, poz.
690 z pézn. zm.), §13

8 Ibid, §4
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BP1 BP2

Ryc. 62. Przestanianie: BP1 —budynek przestaniany, BP2 —budynek przestaniajacy, WP — wysokos¢ przestaniania;
zrodto: grafika autora

Domy jednorodzinne z racji swojej formy, gabarytéw i wysokosci, ktéra zazwyczaj zamyka sie w dwoch kondyg-
nacjach, oddalone sg od siebie na odlegto$¢ minimum osmiu metréow. Wartos¢ ta wynika z przepiséw okresla-
jacych odlegtosci budynku od granicy dziatki® oraz przepiséw ochrony przeciwpozarowe;'®.

Przy budynkach o wysokosci trzech i wiecej kondygnacji odlegtosci miedzy budynkami, ze wzgledu na przy-
toczone przepisy, bedzie sie zwiekszata. W tym przypadku nie ma znaczenia typ zabudowy.

MN MP -2k MP - 3k MW

Ryc. 63. Schemat przestaniania: Przestanianie: MN — zabudowa jednorodzinna, MP-2k — zabudowa posrednia o wysokosci 2
kondygnacji, MP-3k — zabudowa posrednia o wysokosci 3 kondygnacji, MW —zabudowa wielorodzinna; zrédto: grafika autora

Nastonecznienie

W kazdym typie zabudowy pokoje mieszkalne powinny mie¢ zapewniony czas nastonecznienia co najmniej
trzy godziny w przedziale czasu od 7:00 do 17:00. Pomiar taki wykonuje sie w okresie rownonocy w dniach 21
marca i 21 wrze$nia. W mieszkaniach wielopokojowych dopuszcza sie spetnienie tego wymagania tylko dla
jednego z pomieszczen™.

Odpowiednie nastonecznienie domu jednorodzinnego, a takze segmentéw w zespotach zabudowy jednoro-
dzinnej, nie stanowi wiekszego problemu. Zazwyczaj wystepuje kilka pomieszczen spetniajacych opisane wymogi.
Spowodowane jest to forma zabudowy i brylg budynku. Domy wolnostojagce majg okna praktycznie z kazdej
strony $wiata. W zespotach zabudowy jednorodzinnej, segmenty mieszkalne majg okna z przynajmniej dwéch
stron budynku, a cze$¢ z nich znajduje sie na wyzszej kondygnacji co pozwala stoncu na dtuzsze oddziatywanie

9  Ibid., §12
10 Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury ... (Dz. U. nr 75, poz. 690 z pézn. zm.), §271
11 Ibid., §60
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na przestrzen, ktora doswietlaja. W budynkach wielorodzinnych odpowiednie nastonecznienie zwigzane jest
z rodzajem przyjetej konstrukgji budynku. Obiekty w uktadzie klatkowym, gdzie wszystkie mieszkania maja
okna z dwéch, przeciwlegtych stron budynku, zachowuja sie identycznie jak segmenty w zespotach zabudowy
jednorodzinnej. W takim przypadku mamy catkowita swobode w ich lokalizacji wzgledem stron $wiata. Oczy-
wiscie znaczenie ma tu tez ksztatt samego budynku i odlegtosci od budynkéw sasiednich. Inaczej sprawa ma
sie w przypadku obiektéw w uktadzie korytarzowych gdzie wystepuja mieszkania doswietlone jednostronnie.
W takiej sytuacji nastepuje zjawisko samozacieniania sie budynku. Powoduje to pewne ograniczenia w sytuo-
waniu budynku wzgledem stron $wiata’® (Rys.5) Podobnie sie dzieje w przypadku zabudowy poéredniej, ktéra
wywodzi sie z czworakéw. Mieszkania potozone w $rodkowych segmentach, mimo iz dwukondygnacyjne, sa
doswietlone tylko z jednej strony.
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Ryc. 64. Rys.5. Nastonecznienie: MN — zabudowa jednorodzinna, MP — zabudowa posrednia, MW — zabudowa wielo-
rodzinna; zrodto: grafika autora

W przypadku mieszkan w modutach pochodzacych z uktadu szeregowego pojawia sie inny problem zwigzany
z odlegtoscig miedzy budynkami. Przy zachowaniu odlegtosci minimalnej wynoszacej osiem metrow miedzy
budynkami, pokoje mieszkalne lokalu potozonego na pierwszej kondygnacji sa nastonecznione ponizej wyma-
ganych trzech godzin. Sytuacja taka ma miejsce w momencie zblokowania wszystkich pokoi mieszkalnych po
jednej stronie budynku oraz niekorzystnym jego ustawieniu wzgledem stron $wiata. Sciana (Rys.6)13"*
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Ryc. 65. Zacienienie mieszkania na pierwszej kondygnacji w zabudowie posredniej wywodzacej sie z uktadu
szeregowego, przy odlegtosci miedzy rzedami budynkéw wynoszacej osiem metréw, w godz.9:00, 10:00, 11:00;
zrodto: grafika autora

12 Zagadnienie to analizowane bylo juz w latach 50-tych XX wieku — S. Marzyfiski, Architektura. Wyklady na Wydz. Budownictwa Lgdowego Politech-
niki Warszawskiej, PWN, Lodz, Warszawa 1959

13 Zacienianie opracowano w oparciu o publikacje - M. Twarowski, Stonce w architekturze, Wyd. Arkady, Warszawa, 1970 i zamieszczone tam
wykresy cienia dla rbwnonocy 21marca i 21 wrzesnia oraz szerokosci geograficznej 54°.
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Elementy zagospodarowania terenu.

Budynki mieszkalne nie istniejg bez towarzyszacych im elementdéw zagospodarowania terenu, takich samych
dla réznych typow zabudowy', ale roznigcych sie jesli chodzi o zwiazane z nimi parametry.

Przy budynkach wielorodzinnych mamy do czynienia z dodatkowymi zapisami prawnymi zwiekszajacymi
komfort uzytkowania. Miedzy innymi musimy zapewni¢ dostep do budynku dla oséb niepetnosprawnych poprzez
utwardzone dojscia szeroko$ci minimum 150 centymetréw, wyposazone w o$wietlenie elektryczne'®, okreélo-
na zostata minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego (minimum 25%)'¢, jak rowniez konieczno$¢
wykonania trzepaka'” czy placu zabawa przy zespole budynkéw wielorodzinnych'® Wszystkie te przepisy nie
obowiazujg zabudowy jednorodzinne;j.

Jednym z gtéwnych i niezbednych elementéw majgcych wptyw na komfort uzytkowania mieszkania jest
lokalizacja miejsca na pojemniki do czasowego gromadzenia odpadéw statych'® a w szczegdlnosci jego po-
tozenie wzgledem okien pomieszczen mieszkalnych. Przy budynku wielorodzinnym odlegtosé¢ $mietnika od
okien powinna wynosi¢ dziesie¢ metréw podczas gdy przy zabudowie jednorodzinnej wystarcza tylko trzy
metry. Sytuacja taka przy budynkach wolnostojacych jednorodzinnych nie wptywa na komfort uzytkowania.
Zwigzana z tym uciazliwo$¢ pojawia sie przy zespotach zabudowy jednorodzinnej, gdy w poblizu okien jedne-
go, zazwyczaj skrajnego, segmentu ustawionych jest kilka lub kilkanascie pojemnikéw na odpady nalezacych
do mieszkancow catego zespotu zabudowy. Podobne rozwigzania stosowane sag przy zabudowie posredniej,
ktéra wykorzystuje réwniez sposéb gromadzenia odpadéw w pojemnikach zbiorczych jak ma to miejsce przy
budynkach wielorodzinnych, z rownoczesnym zachowaniem odlegtosci wynikajacej z przepiséw dotyczacych
zabudowy jednorodzinne;j.

Regulacje prawne zwigzane z lokalami mieszkalnymi

Podobnie jak przy zagospodarowaniu terenu wigkszo$¢ przepiséw powigzanych z samymi lokalami mieszkal-
nymi odnosi sie w jednakowy sposéb zabudowy do jednorodzinnej i wielorodzinnej. Jednak istnieje cze$¢ za-
pisow dedykowanych wytgcznie dla budynkéw wielorodzinnych. Majg one za zadanie wskaza¢ odpowiednie
wartosci i parametry, ktorych spetnienie bedzie skutkowato zapewnieniem odpowiedniego komfortu uzytko-
wego w mieszkaniach.

Komfort cieplny

Komfort cieplny to stan zadowolenia ze srodowiska cieplnego, ktére otacza cztowieka. W mieszkaniu niero-
zerwalnie zwigzany jest przede wszystkim z temperaturg powietrza. Jego stabilnos¢ zalezna jest od budowy
przegréd zewnetrznych budynku, gtéwnie od poprawnie wykonanej izolacji termicznej sciany, gwarantujacej
izolacyjno$¢ i stateczno$c cieplng oraz izolacyjnoéé na przenikanie pary wodnej przez przegrode®’. Wymagania
izolacyjnosci cieplnej przegrdéd zewnetrznych, zardwno Scian jaki i stolarki budowlanej (okien i drzwi) zostaty
okreslone w tabelach warunkéw technicznych podajacych maksymalne wspétczynniki przenikania ciepta-U__*".
Wskazanie wielkosci sg identyczne dla budynkéw jednorodzinnych oraz budynkéw wielorodzinnych, a co za
tym idzie réwniez dla zabudowy posredniej. (Rys.7)

14 Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury ... (Dz. U. nr 75, poz. 690 z pézn. zm.), Dziat 11
15 Ibid., §14,§16

16 Ibid., §39, minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego poszczegolnych inwestycji okreslona jest przepisami odrebnymi, zwykle
w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego

17 1bid..§25, lokalizacja przy miejscu gromadzenia odpadow statych

18 Ibid., §40, przepisy nie reguluja ilosci, rodzaju i jakosci wyposazenia placu zabaw

19 Ibid, §22, §23

20 L. Sliwowski, Mikroklimat wnetrz i komfort cieplny ludzi w pomieszczeniach, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 1999
21 Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury ... (Dz. U. nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.), Zatacznik nr 2
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MN MP MW

[ —

Ryc. 66. Komfort cieplny: MN — zabudowa jednorodzinna, MP — zabudowa posrednia, MW — zabudowa
wielorodzinna; zrédto: grafika autora

Wentylacja

Zgodnie z zapisami w Warunkach technicznych ** wentylacja ma zapewni¢ odpowiednia jako$¢ $rodowiska
wewnatrz lokalu mieszkalnego. Aby spetni¢ stawiane wymogi nalezy zapewni¢ odpowiednig wielko$¢ wymia-
ny powietrza, jego czystos¢, temperature, wilgotno$¢ wzgledna, predko$¢ ruchu powietrza przy jednoczes-
nym zachowaniu przepiséw ochrony pozarowej oraz izolacyjnosci akustycznej. Wigze sie to z zastosowaniem
odpowiedniej wentylacji w mieszkaniach. Dostepne sa trzy systemy. Najprostsza i bezgtosna jest naturalna
wentylacja grawitacyjna, ktéra wykorzystuje réznice gestosci powietrza wewnatrz i na zewnatrz pomieszcze-
nia. W tym przypadku kazdy lokal mieszkalny posiada indywidualny kanat lub kanaty. Drugim rozwigzaniem
jest wentylacja mechaniczna, zwana takze wentylacjg wymuszona, ze wspdlnym dla kilku mieszkan kominem
wyprowadzajacym. Do jej dziatania niezbedne sg urzadzenia wentylacyjne (np. wentylator) zasilane energia
elektryczng oraz wytwarzajgce hatas zalezny od rodzaju przyjetego osprzetu. Trzecim rodzajem jest wentylacja
hybrydowa stanowigca potaczenie dwdch opisanych wczesniej systeméw. Kazda z tych wentylacji moze by¢
stosowana w kazdym typie zabudowy. (Rys.8)

MECH.
GR.
B
« « " «
« « « «
D) « ¢ ¢ «
- « ¢ e«

Ryc. 67. Schemat rodzajéw wentylacji: GR — wentylacja grawitacyjna, MECH — wentylacja
mechaniczna; zrédto: grafika autora

Wsrdd wielu przepiséw zwigzanych z wentylacjg pomieszczen znajdujemy zapisy odnoszace sie wytacznie
do mieszkan w zabudowie wielorodzinnej.** Zgodnie z ich brzemieniem mieszkania, z wyjatkiem jedno — lub
dwupokojowego, powinno by¢ przewietrzane na przestrzat lub naroznikowo. Wyjatkiem sa mieszkania wypo-
sazone w wentylacje mechaniczng o dziataniu ciggtym wywiewna lub nawiewno — wywiewna. Z zwigzku z tym

22 Ihid., §147
23 Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury ... (Dz. U. nr 75, poz. 690 z pézn. zm.), Dziat lll, Roz. 7, §91
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przepisem praktycznie kazde minimum trzy pokojowe mieszkanie w budynku wielorodzinnym, jednocze$nie
doswietlone jako jednostronne, powinno posiada¢ wentylacje mechaniczna. Przepis ten nie jest wymagany
przy mieszkaniach powstatych w zabudowie posredniej, podczas gdy zdecydowana wiekszos¢ z nich posiada
przynajmniej trzy pokoje oraz wentylacje grawitacyjna. Sytuacja ta dotyczy uktadu wywodzacego sie z czwora-
kéw, gdzie mieszkania sg doswietlone tylko z jednej strony. Przy uktadzie bazujgcym na zabudowie szeregowej
problem ten nie wystepuje. (Rys.9)

MN MP1 MP 2

Ryc. 68. Schemat przewietrzania: MN - zabudowa jednorodzinna, MP — zabudowa posrednia (MP1 — wywodzaca sie
z zabudowy szeregowej, MP2 - wywodzaca sie czworakéw), MW — zabudowa wielorodzinna; zrédto: grafika autora

Hatas

Kazdy lokal mieszkalny powinien by¢ wyizolowany akustycznie i zapewnic taki poziom hatasu, ktory nie bedzie
stanowit zagrozenia dla zdrowia mieszkancéw oraz umozliwiat im prace, odpoczynek i niezaktdcony sen.**
W przypadku doméw jednorodzinnych, w ktérych wystepuje tylko jeden uzytkownik pomieszczenia chronimy
tylko od hatasu majacego swoje zrédto poza budynkiem. Podobnie jest takze w przypadku zespotéw zabudowy
jednorodzinnej. Obecnie wznoszone budynku szeregowe oraz blizniacze tworza niezalezne uktady przestrzenne
oddzielone dylatacjami oraz posiadaja wtasne $ciany konstrukcyjne. Inaczej jest w budynkach wielorodzinnych,
gdzie nalezy takze chronic¢ lokale od hatasu pochodzacego z instalacji i urzadzen technicznych budynku oraz
wytwarzane przez uzytkownikéw innych mieszkan (hatas powietrzny i uderzeniowy). W zwigzku z tym lokale
mieszkalne musza spetnia¢ dodatkowe wymogi okreslone w przepisach dedykowanych dla mieszkalnictwa
wielorodzinnego.?® Dotyczg one m.in. uktadéw funkcjonalnych, parametréw $cian i stropéw sasiadujgcych ze
soba mieszkan. Przepisy te nie s3 wymagane w zabudowie posredniej, mimo iz wzajemne ukfady funkcjonalne
i konstrukcyjne miedzy lokalami mieszkalnymi lezacymi obok siebie sg identyczne jak w przypadku mieszkan
w budynku wielorodzinnym. (Rys.10)

MN MPI MP 2 MW

=

Ryc. 69. Rys.10. Hatas pochodzacy z zewnatrz (z) oraz od uzytkownikéw innych mieszkan (w): MN — zabudowa jedno-
rodzinna, MP — zabudowa posrednia (MP1 —wywodzaca sie z zabudowy szeregowej, MP2 - wywodzgca sie czworakdw),
MW - zabudowa wielorodzinna; zrédto: grafika autora

24 Ibid., Dziat 1X, §323
25 Ibid., Dzial 1X, §326, ust.4
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Wielkosci

W zabudowie posredniej z zwigzku z przyjetymi rozwigzaniami pojawiajg sie elementy wywodzace sie budow-
nictwa wielorodzinnego takie jak wspdlne dla kilku mieszkan ciggi komunikacyjne i klatki schodowe. Przy ich
wznoszeniu wykorzystuje sie mniej restrykcyjne przepisy odnoszace sie do zabudowy jednorodzinnej. Gtéwnie
dotyczy to szerokosci przejs¢, schoddw i spocznikdw, a takze wysokosci stopni w klatkach schodowych. Przy
zabudowie posredniej nie maja réwniez zastosowania szczegdlne wymagania dotyczace mieszkan w budynkach
wielorodzinnych 26, w ktérych okreélone sg m.in. minimalne wielkosci i szerokoéci pokoi, kuchni i korytarzy,
wysokosci pomieszczen czy tez podane jest konieczne wyposazenie tazienki.

Whioski

Korzystajac z mniej rygorystycznych zapiséw odnoszacych sie do zabudowy jednorodzinnej zabudowa posrednia
posiada wiele cech wywodzacych sie z zabudowy wielorodzinnej. Analizowane zagadnienia przy zagospodaro-
waniu terenu, oprécz tych zwigzanych tylko z budynkami wielorodzinnymi, wykazujg albo duze podobienstwo
albo brak réznic miedzy poszczegdlinymi typami zabudowy. Wyjatkiem jest miejsce gromadzenia odpadéw
statych, gdzie przyjmowane odlegtosci powinny miec zwigzek z przyjetymi rozwigzaniami. Wiecej regulagji na-
tomiast powinno pojawic sie odnosnie juz samych mieszkan i budynkéw, w ktérych one sie znajduja. Brak od-
powiednich regulacji moze skutkowac obnizeniem komfortu uzytkowego gtéwnie ze wzgledu na wentylacje,
hatas i parametry wielkosciowe. (Tabela.1)

Tabela 1.
Elementy warun- | MN -zabudowa jednoro- | MW - zabudowa wieloro- | MP —zabudowa posrednia
kéw technicznych dzinna dzinna
wymagania wymagania wymagania
ogdlne dedykowa- ogdlne dedykowa- uzywane postulowa-
ne ne ne
Przestanianie MN/MW
Nastonecznienie MN/MW MW
Elementy zagos- MN MW
podarowania te-
renu
Komfort cieplny MN/MW
Wentylacja MN MW
Hatas MN MW
Wielkosci MN MN/MW
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Self- contained flats in a multi- divided town house.
Comfort rating based on current technical
law and regulations in building

Abstract: This publication refers to the analysis of a new type of residential housing defined by the author, in the light of the
current technical law and regulations. Such residential dwelling, referred to as self- contained flats in a multi- divided town
house is developed on the basis of the provisions on single-family housing and realized generally in areas designated for
such a type of building. Taking advantage of the less stringent legal provisions, it has at the same time the nature of low-rise
multi-family, in its form, function and adopted solutions. The analysis of various legal requirements relating to landscape
development and flats indicates which legal provisions for multi- family housing need to be used for self- contained flats in
a multi- divided town house to ensure sufficient comfort of use.

Key words: flat, comfort, residential housing, self- contained flats in a multi- divided town house




