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Naturalne $wiatto w budownictwie
mieszkaniowym poczatku XXI
wieku. Standard czy luksus?

Natural light in city housing of the XXI century.
Is this a standard or luxury?

Streszczenie

W ciggu ostatniego wieku znacznie polepszyty sie warunki mieszkaniowe w polskich miastach. Problem powojennego de-
ficytu rozwigzata tzw. wielka ptyta. Rozlegte tereny przeznaczone pod budowe osiedli umozliwity projektowanie budynkéw
w znacznych odlegtosciach, co zapewniato mieszkaricom intymno$¢ i lepsze doswietlenie wnetrz. Wraz z przemiang ustroju
w Polsce, nastgpita zmiana w sposobie projektowania osiedli, ktére zaczety przybieraé forme kolazy z przypadkowo zesta-
wionych ze sobg obiektéw. Drastyczne zmniejszenie odlegto$ci miedzy budynkami oraz rézne sposoby na maksymalne za-
budowanie dziatek inwestycyjnych, negatywnie wpfynety na jako$¢ mieszkan. Celem artykutu jest zwrdcenie uwagi na niski
stopien doswietlenia pomieszczen mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, wzniesionych w ciggu ostatniej dekady. Jak
pokazuja liczne przyktady rozwijajgcych sie krakowskich osiedli, problemem nie jest jedynie brak bezposrednich promieni
stonecznych we wnetrzu mieszkania, ale brak nawet rozproszonego $wiatfa naturalnego. Pogarszajacej sie sytuacji sprzyja
bezwzgledny rynek nieruchomosci oraz postepujaca liberalizacja prawa budowlanego.

Abstract

Within the past century living conditions in Polish cities improved significantly. Post-war deficiency was solved by so called
the pre-fab (concrete slab). Vast areas intended for housing estates enabled to design buildings in considerable distances that
allowed the inhabitants to have intimacy and better lighting of the interiors. Along with the change of the political system
in Poland, there was a change in designing housing estates that started to look like sets of objects randomly put together.
Serious shortening of the distances between buildings and numerous ways to maximize managing investment plots had bad
influence on the apartments quality. The aim of the article is to draw attention to the low level of lightening living space in
multifamily buildings erected within the last decade. Various examples of developing Cracovian housing estates show that
not only the problem is in the lack of direct sunlight in the apartment but also, even more - the lack of scattered natural light.
Relentless property market and progressing liberalization of building law have been making the situation even worse.
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Przedsiebiorca budujacy dom czynszowy, nawet wtedy, gdy czyni za-
dosc¢ ograniczeniom ustaw i przepisow, stara sie nie straci¢ ani jednego
metra kwadratowego dopuszczonej przez przepisy przestrzeni uzytko-
weyj. Gdy buduje w srédmiesciu, nie zawaha sie w minimalnym dopusz-
czalnym odstepie od Sciany szczytowej sgsiada dac okna, ktore nigdy
sforica nie zobaczg, jesli w ten sposob kilkanascie izb zyska'.

Teodor Toeplitz, 1929 r.

Rolg architekta jest kreowanie przestrzeni, ktéra pozwoli uzyt-
kownikowi na petny rozwéj umystowy i fizyczny, przy réwno-
czesnych doznaniach estetycznych. W catym procesie projek-
towym najwazniejszy powinien by¢ cztowiek i jego naturalne
potrzeby. Pogodzenie aspektéw technicznych i estetycznych
z zagadnieniami biotechniki, psychologii i socjologii, jest du-
zym wyzwaniem, jakie stoi przed projektantem, ale jest to ko-
nieczne dla uzyskania nalezytego efektu.

The entrepreneur who is rising a residential building,
even when he respects all the limits springing from legal
acts and regulations, tries not to lose a square meter of
the usable area allowed by the law. When he is building
in the city center, he will not hesitate to design a window,
which will never face the sunlight, in the minimal accep-
table distance from the neighbor’s gable-ended wall, as
long as he can get a dozen or so more rooms"

Teodor Toeplitz, 1929

The role of the architect is to create the space that
will allow the user for full mind and body develop-
ment and aesthetic experience at the same time.
In the whole process of designing, the most im-
portant factor in a man and man’s natural needs.
Reconcilement of technical and aesthetic points
with biotechnical, psychological and sociological
aspects is a great challenge that an architect needs
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Jednym z narzedzi, ktérym postuguje sie architekt, jest swiat-
fo2. Jego podstawowa funkcjg jest oczywiscie doswietlenie
pomieszczen oraz wnetrz urbanistycznych. Zbawienny wptyw
promieni stonecznych na zdrowie cztowieka jest znany od
wiekéw. Odpowiednia dawka nastonecznienia zapobiega
wielu chorobom, wspomaga dobre samopoczucie i dziafta
pobudzajgco. A to z kolei przektada sie na lepsza wydajnos$¢
w miejscu pracy, pozytywnie wplywa na relacje spoteczne
i ogdlne zadowolenie. Stonce dziata na cztowieka réwniez
w sposob posredni. Jest jednym z gtéwnych czynnikow mi-
kroklimatu wnetrz. Wptywa m.in. na temperature i wilgotnos$¢
powietrza. Ma takze wtasciwosci bakteriobdjcze, co udowod-
nity liczne badania prowadzone juz w XIX wieku [11].

Zdajac sobie sprawe z korzysci, jakie daje Swiatto naturalne,
konieczno$¢ zapewnienia nastonecznienia wnetrz mieszkal-
nych wydaje sie sprawg oczywistg. Niestety, jak pokazuja
liczne przyktady rozwijajgcych sie krakowskich osiedli, prob-
lemem nie jest jedynie brak bezposrednich promieni stonecz-
nych w pomieszczeniu, ale brak nawet rozproszonego $wiatta
naturalnego. Sprzyja temu bezwzgledny rynek nieruchomo-
$ci oraz postepujaca liberalizacja prawa budowlanego. Celem
artykutu jest zwrdcenie uwagi na niski stopien doswietlenia
pomieszczen mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych,
wzniesionych w ciggu ostatniej dekady.

Pierwsze lata niepodlegtej Polski byty okresem wielkiego
kryzysu mieszkaniowego. Nieustanny naptyw ludnosci ze
wsi do miast w poszukiwaniu pracy, wysokie czynsze przy
niskich wynagrodzeniach oraz brak pomocy ze strony pan-
stwa, spowodowaty, ze ludno$¢ zmuszona byfa mieszkaé
w uragajacych cztowiekowi warunkach. Jedna pigta miesz-
kan byta uzytkowana przez 2-3 rodziny, a podnajmowanie
16zek osobom niespokrewnionym (tzw. sublokatorom) byto
na porzadku dziennym. W latach najwigkszego kryzysu w pol-
skich miastach na jedna izbe (wdéwczas stowo ,izba” byto
réwnoznaczne z pomieszczeniem; kuchnie réwniez liczono
jako izbe) przypadaty 4 osoby [9]. Organizujgce sie robotni-
cze spotdzielnie mieszkaniowe probowaty poprawic¢ sytuacje
najubozszej spotecznosci miast. Na terenach otrzymanych
od panstwa, czesto oddalonych od centrum, powoli powsta-
waty nowe ,kolonie”. Projektowano oszczednie, ale z myslg
o lepszych warunkach sanitarnych i zdrowotnych, biorgc pod
uwage odpowiednie nastonecznienie i konieczno$¢ przewie-
trzania mieszkan. Jednym z takich osiedli byt zespét budyn-
kéw przy ulicy Podskarbinskiej w Warszawie. Jego mieszka-
niec wspomina przeprowadzke do nowego lokum: Od 7922
roku, to jest od chwili przyjazdu do Warszawy, oczy nasze
nie widziaty promienia sforica w mieszkaniu. A tu? To nie
mieszkanie — to sanatorium?. Jednak budownictwo spotecz-
ne, borykajagce sie z ciagtym brakiem finanséw, zdotfato roz-
wigzac¢ jedynie utamek pietrzagcych sie problemoéw mieszka-
niowych. W $cistych centrach miast nadal dominowata gesta
zabudowa kwartalna. W 1928 roku weszto w zycie pierwsze
Prawo Budowlane niepodlegtej Polski [7]. Poza ogdlnie
sformutowang koniecznos$cig zapewnienia dostepu stonca
do mieszkania (art. 15), okreslono maksymalng wysoko$é¢ bu-
dynku graniczgcego z ulicg, rowna szerokosci tej ulicy (art.
182.). Wysokos$¢ zabudowy wewnatrz kwartatéw mogta sie-

to face, yet essential to achieve the expected out-
come.

One of the tools that an architect use is the light2.
Its main function is lighting the living space and
urban interiors. Benign impact of the sunlight on
a man'’s health has been known for centuries. Suf-
ficient amount of sunlight prevents several health
problems, improves general sensation and works
rousingly on mood. This in turn leads to higher ef-
ficiency at work, better social relations and general
happiness. The Sun affects a man also indirectly.
Sunlight is one of the dimensions of the interior
microclimate, i.e. affects the temperature and hu-
midity of a room. What is more, sunlight shows
antibacterial activity that was proved by numerous
scientific tests in XIX century [11].

Having realized all the above mentioned advan-
tages of light, the need to provide well-lightened
living space has become obvious. Unfortunately,
as shown by many examples of developing Craco-
vian housing estates, the problem is not just in the
lack of the direct sunlight in a room, but most of
all the lack of natural scattered light. Relentless
property market and progressing liberalization of
building law have been making the situation even
worse. The aim of the article is to draw attention to
the low level of lightening living space in multifam-
ily buildings erected within the last decade.

The first years of independent Poland were a pe-
riod of a great housing crisis. Continuous migra-
tion of people from villages into urban areas in
search of work, high rents along with low earnings
and lack of federal help caused that people were
forced to live in inhumane conditions. One fifth
of the apartments were dwelled by 2-3 families
while subletting beds to unrelated people( pay-
ing guests) was a common phenomenon. At the
time of the greatest crisis in Polish cities it was es-
timated that for one chamber (the word “chamber”
was related to a single room and the kitchen was
also counted as a chamber)there were 4 dwellers
assigned [9]. Having been organized housing as-
sociations of workers were trying to improve the
situation of the poorest city societies. In the areas
received from the city often located far from the
city centers, new subdivisions were slowly being
created. Designing was economical but taking into
consideration better sanitary and health condi-
tions, insolation and the need to ventilate space.
One of the estates of this kind is the building en-
semble is at Podskarbinska Street in Warsaw. One
of the ensemble’s residents remembers moving
to a new apartment: Since 71922 which was the
time of arrival to Warsaw, our eyes haven't seen
the sun rays in the apartment. But here? This is
not an apartment, this is a sanatory®. However, so-
cial building , dealing with the lack of financing,
managed to solve just a little part of the growing
problems. Close city centers were still dominated
by the high-density quarterly housing. In 1928 the
first construction law in the independent Poland
took effect [7]. Apart from the generally formulated
need to provide access to sunlight into an apart-
ment (art. 15.), the maximum height of a building
bordering with a street, equal to the width of the
street, was set (art. 182). The height of the build-
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gac¢ 1,5 odlegtosci miedzy budynkami (art. 183.), co znacznie
pogorszyto doswietlenie zlokalizowanych tam pomieszczen.
Po Il wojnie $wiatowej warunki mieszkaniowe w polskich
miastach stopniowo zaczety sie poprawia¢. Problem powo-
jennego deficytu rozwigzata technologia prefabrykacji wiel-
kowymiarowych elementow zelbetowych tzw. wielka ptyta.
W tym okresie kilkukrotnie zmieniano Prawo Budowane oraz
Warunki Techniczne i zawarte w nich przepisy dotyczace do-
Swietlenia pomieszczen mieszkalnych:
* 1961 r. [8] — Ustalenie minimalnego kata padania $wiatta —
27° (893), co byto réwnoznaczne z minimalnym odstepem
miedzy budynkami rownym dwukrotnosci ich wysoko-
sci [2]. Ponadto rozporzadzenie zabraniato projektowania
mieszkan o ekspozycji wytacznie pdétnocnej (888, pkt. 1)
oraz mieszkan cztero- i wigcej osobowych z jednostronng
ekspozycjg okien (888, pkt. 3).
1974 r. [14] - Na podstawie badan przeprowadzonych
w ZSRR w latach 50. i 60. [11], wprowadzono minimalny
czas nastonecznienia mieszkan rowny 3 godziny w dniach
rownonocy (21 marca i 21 wrze$nia); dotyczyto to 1 pokoju
w mieszkaniach 4-osobowych oraz 2 pokoi w mieszkaniach
wiekszych. Minimalna odlegto$¢ miedzy budynkami wyno-
sifa 1,8 ich wysokosci [2].
* 1980 r. [4] - Zmniejszono minimalny odstep miedzy budyn-
kami na rowny ich wysokosci (815, pkt. 3).
Nalezy mie¢ na uwadze, iz przedstawione powyzej mini-
malne wartosci w praktyce czesto byty zwielokrotniane.
Rozlegte tereny, jakie panstwo przeznaczato pod budowe
osiedli, umozliwiaty projektowanie zabudowy w znacznych
odstepach, co zapewniato mieszkancom intymnos¢ i lep-
sze doswietlenie wnetrz. Np. minimalne odlegtosci mie-
dzy budynkami na osiedlu Tysigclecia w Katowicach (arch.
H. Buszko i A. Franta; 1961r.) wynoszg 50 metréw [10]. Na
krakowskim osiedlu przy ulicy Lipinskiego (rok budowy:
1984-1985) najmniejszy odstep miedzy rownolegtymi bu-
dynkami to 30,80 metrow, przy wysokosci zabudowy 16,20
metréw. Natomiast sgsiednie budynki zorientowane w kie-
runku potnoc—potudnie, zostaty przesuniete wzgledem sie-
bie wzdiuz osi N-S, co dodatkowo zwiekszyto stopien do-
Swietlenia mieszkan®.
Projektowanie osiedli odbywato sie w sposéb komplekso-
wy. Przeprowadzano analizy przeptywu powietrza i nastfo-
necznienia poszczegdlnych budynkéw (najpopularniejsza
metoda byta tzw. linijka stonca Mieczystawa Twarowskiego
stosowana do konca lat 80.). Standardem byfo projektowa-
nie mieszkan M4 (3 pokoje z kuchnig) z ekspozycja okien
potnoc-potudnie lub wschéd-zachéd, co umozliwiato odpo-
wiednie nastonecznienie i przewietrzenie wnetrz. Gtebokos¢
pomieszczen rzadko przekraczata 4,5 metra*. Czesto spoty-
kang niedogodnoscia byty ,,ciemne” kuchnie. Miato to zwia-
zek z uproszczonym procesem prefabrykacji. Przyktadem sg
mieszkania w Superjednostce w Katowicach (arch. M. Krdl;
1967-1972 r.) [10]. Obowigzujgce wowczas Rozporzadze-
nie [8] zezwalato na projektowanie matych, wentylowanych
kuchni w mieszkaniach dwu- i trzyosobowych doswietlo-
nych w sposéb posredni (893, ust. 6, pkt. 4). Po dwdch deka-
dach w Rozporzadzeniu [4] zmieniono ten zapis i zezwolono
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ing inside of the quarter could have reached 1.5 of
the distance between the buildings (art. 183.) that
significantly sank the lighting of the rooms located
there.
After the Il World War, housing conditions began
to improve gradually. The problem of the post-war
deficiency was solved by pre-fabrication technolo-
gies of high-size reinforced concrete elements,
so called pre-fab concrete slab. At that time, the
construction law and technical conditions that in-
cluded regulations concerning lighting of living
compartments, were changed a number of times:
* 1961 r. [8] — Setting the minimal angle of sun-
light incidence for 27° (§93), that was equivalent
of the minimal distance between buildings equal
to their doubled heights [2]. Besides, , the regu-
lation prohibited planning apartments exposed
to the North only (888, subsection 1) and apart-
ments four or more poli-personal with the one
side window exposition(888, subsection 3).
¢ 1974 [14] — On the basis of the research carried
out in CCCP in fifties and sixties of the XX centu-
ry [11], the minimum time of sun exposition of an
apartment, equal to 3 hours during the equinox
(March, 21st — September, 21%t) was introduced.
That was related to 1 room in 4 person apart-
ments and two rooms in bigger apartments. The
minimal distance between the buildings was set
for 1,8 of their heights [2].
1980 [4] The minimal distance between buildings
was made equal to their heights (815, point 3).
It needs to be taken into account that the minimal
values presented above, were often multiplied in
practice. Vast areas intended for housing estates
enabled to design buildings in considerable dis-
tances that allowed the inhabitants to have intima-
cy and better lighting of the interiors. Eg. minimal
distances between buildings at Tysigclecia Estate
in Katowice (architect: H. Buszko i A. Franta; 1961)
are 50 meters. [10]. At one of the Cracow estates ,
at Lipinskiego street (built: 1984-85) the shortest
distance between the parallel buildings is 30,80
meters, with the height of the buildings 16,20 me-
ters. Moreover, the neighbouring building oriented
towards north-south, have been moved from one
another along the direction N-S that additionally
extended the amount of apartment lighting*.
Planning housing estates was a complex process.
The analyses of the airflow and sun expositions
of buildings were carried out( the most popular
was the one that is called the sun ruler created by
Mieczystaw Twarowski used until the eighties.) Plan-
ning 4-room apartments (3 bedrooms and a kitchen)
with north-south or west-east window exposition
was a standard which allowed sufficient sunlight
and insolation of the interiors. The depth of the inte-
riors rarely exceeded 4,5 meters®. Blind (having no
window) kitchens were a common inconvenience.
It was connected with the simplified process of pre-
fabrication. The example are apartments in Super-
jednostka in Katowice (arch. M. Krél; 1967-1972)
[10]. The resolution [8] that was in force at that time
allowed for planning small, isolated kitchens in two-
or three- residential apartments well lightened in an
indirect way (893, sec. 6, subsection 4). After two
decades this law has been changed in the resolution

na projektowanie wnek kuchennych oswietlonych wytgcznie
Swiattem sztucznym, bez wzgledu na wielko$¢ mieszkania
(8120, ust. 1, pkt. 3).

Obecnie, od kilku lat toczy sie spér o przyszto$é osiedli z wiel-
kiej ptyty: burzy¢ czy modernizowac? Krytycy wymieniaja ta-
kie wady jak przestarzate instalacje, brak izolacji akustycznej,
mato elastyczny uktad pomieszczen, czy watpliwg estetyke
zabudowy. Niekwestionowang zaletg tych osiedli sg, poprze-
dzone licznymi analizami, uktady urbanistyczne. Duze odste-
py miedzy budynkami zapewniajg mieszkanncom intymnos$¢
oraz dobrze doswietlone wnetrza.

Wraz z przemiang ustroju w Polsce, nastgpita zmiana w spo-
sobie projektowania osiedli, ktére zaczety przybieraé¢ forme
kolazy z przypadkowo zestawionych ze sobg obiektéw. Ry-
nek budownictwa mieszkaniowego niemal w catosci przejeli
prywatni inwestorzy. Kierujac sie checig jak najwiekszego
zysku, wcigz szuka sie nowych mozliwosci na maksymalne
zabudowanie dziatek. Wptywa to negatywnie na jakos$¢ no-
wych mieszkan, jak rowniez oddziatuje na budynki juz ist-
niejace.

Wprowadzone w 1994 roku nowe Prawo Budowlane [13]
naktadato obowigzek projektowania budynkéw w sposdb
zapewniajgcy warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem
obiektu, aw szczegdlnosci w zakresie: oswietlenia (...) (art.5.1,
pkt.7). Dodatkowo zapewniato ochrone uzasadnionych inte-
resow 0sob trzecich, w tym ochrone przed pozbawieniem
doplywu swiatfa dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi (art.5.2, pkt.2b). W 2003 roku wprowadzono
zmiany do Ustawy [12], wykreslajac z art.5.1 pojecie oswiet-
lenia w wymienionych warunkach uzytkowych, jakie nalezy
zapewnic¢. Natomiast w pkt. 9 tego artykutu, dotyczagcym po-
szanowania (...) uzasadnionych interesow 0sob trzecich, nie
wyjasniono co nalezy rozumie¢ pod tym pojeciem®. Dato to
»Zielone swiatto” deweloperom, w szczegolnosci przy zabu-
dowywaniu niewielkich wolnych dziatek miedzy istniejgcymi
budynkami.

W tym czasie liberalizacji ulegty réwniez Warunki Techniczne.
Obowiazujace od 2002 roku do chwili obecnej® Rozporzadzenie
[6] ustala minimalng odlegto$¢ miedzy budynkami rowng wy-
sokosci tych budynkéw, lecz dotyczy to obiektéw o wysokosci
do 35 metrow (813, ust. 1, pkt. 1). Dla budynkéw wyzszych
minimalng odlegtoscig nadal pozostaje 35 metréw’. Powyzszy
warunek dotyczy jedynie pola widzenia o kacie 60°, wyznacza-
nego dla okien pomieszczenia przestanianego. Dodatkowo,
odlegtosci te moga by¢ zmniejszenie o potowe w zabudowie
$rodmiejskiej® (8§13, ust. 4). Minimalny czas nastonecznienia
pomieszczen mieszkalnych wynosi 3 godziny w dniach rowno-
nocy, w godzinach 7:00-17:00° (860, ust. 1). Wymog dotyczy
jednego pomieszczenia w mieszkaniu wielopokojowym.
W srédmiejskiej zabudowie uzupetniajgcej minimalny czas
wynosi 1,5 godziny, natomiast w przypadku mieszkanh jedno-
pokojowych, na ktére jest obecnie duzy popyt, brak jest wyma-
ganego czasu nasfonecznienia (860, ust. 2).

Coraz tagodniejsze prawo budowlane bezwzglednie wyko-
rzystujg deweloperzy. Powstajg mieszkania gtebokie, z jed-
nostronng ekspozycja okien (nawet pétnocna). Dostep pro-
mieni stonecznych do mieszkan czesto uniemozliwiajg same

[4] and it allowed for planning wall niches lighted
with artificial light only regardless of the size of an
apartment (8120, sec. 1, subsection 3).

For a few years there has been an argument con-
cerning the future of the pre-fab housing estates:
should they be modernized or knocked down?
Critics list such faults as obsolete wiring, lack of
acoustic insulation, inflexible room planning or un-
aesthetic housing. One unconventional advantage
of those housing estates are, preceded by numer-
ous analyses, urban systems. Long distances be-
tween buildings provide intimacy and better light-
ing of the interiors.

Along with the change of the political system in
Poland, there was a change in designing housing
estates that started to look like sets of objects ran-
domly put together. Housing estates market has
been mainly taken over by private investors. Being
motivated by the desire to gain huge profits, inves-
tors have still been looking for the opportunities to
develop on lots to the maximum. It has a negative
impact on the quality of new apartments and on
the existing buildings.

Newly introduced Building Law [13], has obliged
the designers to plan buildings “in accordance with
the applied conditions in line with the buildings’
intention, especially in terms of light {...)” (art.5.1,
subsection 7). Besides, the code has provided “rea-
sonable protection of the third parties”, including
“protection from depriving a person of access to
daylight in rooms intended for living” (art.5.2, sub-
section 2b). In 2003 there were some changes intro-
duced to the Code[12], deleting from the article 5.1
the definition of “/ighting” in the above mentioned
applied conditions that should be provided. More-
over, in point 9. of the article concerning “respect
(...) for the reasonable businesses of the third par-
ties”, it has not been explained what should be un-
derstood by this term®. It gave way to developers,
especially when it comes to housing small lots left
between the existing buildings.

At that time technical conditions have also been
liberalized. Having been in effect since 2002 until
now’, the Resolution [6] states the minimal distance
between buildings as equal for the height of those
buildings, yet it applies to buildings up to 35 me-
ters tall® (813, sec. 1, subsection 1). For buildings
taller than that, the minimum distance has still been
35 meters. The above condition applies only to the
view of angle 60°, designated for windows of the
obscured room. Additionally, the distances may be
limited by half in downtown development® (813,
sec. 4). The minimum time of sunlight in the resi-
dential space is 3 hours at equinox, between 7:00-
17:00" (860, sec. 1). This regulation applies to one
room in multiroom apartments. In complementary
downtown development, the minimal time of sun
exposition is 1.5 hour, while in case of studio apart-
ments (one bedroom) which have been highly de-
sired recently, this factor is not defined (860, sec. 2).
Less and less strict construction law is ruthlessly
overused by developers. Deep apartments with
window one-side exposition (even towards the
North )are being built. The access of sunlight to
the buildings is often limited or disabled by the
forms of buildings themselves, which are planned
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formy budynkdw, ktérych rzuty przyjmuja ksztatty liter L, C, U.
Nieodpowiednio usytuowane wzgledem stron $wiata, gene-
rujg permanentnie zacienione mieszkania. Zdjecia satelitarne
nowych osiedli mieszkaniowych ukazujg, jak bardzo zmniej-
szyly sie odlegtosci miedzy budynkami, w pordéwnaniu do
terendw, na ktérych kréluje wielka ptyta. Sytuacja ksztattuje
sie nieco lepiej, gdy cate osiedle projektuje jeden deweloper.
Koniecznos$¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc posto-
jowych, komunikacji, terenow wspodlnych dla mieszkancoéw,
ktore uatrakcyjnig inwestycje, zwieksza przestrzen miedzy
budynkami. Gdy osiedle powstaje na zasadzie: jeden budy-
nek — jeden deweloper lub zabudowuje sie wolng przestrzen
na istniejagcych od dekad osiedlach, dochodzi do kuriozalnych
sytuacji, gdy odlegtosci miedzy 5-, 6-kondygnacyjnymi obiek-
tami nie przekraczajg 10 metréw (il.4). Z pomoca przychodzi
obecne Rozporzadzenie [6] i niejasna interpretacja ,zabudo-
wy Srodmiejskiej”, ktora zezwala na wznoszenie budynkéw
w odlegfosci rownej potowie ich wysokosci. Pozbawia to
uzytkownikow nie tylko $wiatfa, ale réwniez poczucia bezpie-
czenstwa i intymnosci we wtasnym mieszkaniu. Jak zauwazy-
ta M. Bartnicka w swojej publikacji [2] wrociliSmy tym samym
do XIX wieku, gdy dostep $wiatta do mieszkan byt znacznie
ograniczony lub uniemozliwiony.

Ciekawym przyktadem ilustrujgcym triki projektowe jest bu-
dynek wielorodzinny przy ul. J. Piltza w krakowskiej dzielnicy
Debniki. Powstat w latach 2009-2010. Posiada 5 kondygna-
cji, a jego forme najlepiej opisa¢ jako potaczenie galeriowca
z zabudowg kwartatowg (il.1). Z zewnatrz budynek nie wy-
réznia sie niczym szczegdélnym, natomiast wewnatrz tworzy
sie ,dziedziniec” z windami i biegami schodow. Zabudowa
taczy w sobie wszystkie wady, jakie niosg ze sobg obie for-
my. Galeriowce nigdy nie cieszyty sie w Polsce duzym popy-
tem. Okna kuchni czy sypialni zlokalizowane w przegrodach
wzdtuz galerii odbierajg mieszkancom poczucie komfor-
tu i intymnosci. Podobnie jest w przypadku opisywanego
obiektu. O ile okna te spetfniajg swoje funkcje w tradycyjnym
galeriowcu (doswietlenie i mozliwos$¢ przewietrzenia miesz-
kania), w przypadku budynku przy ul. Piltza (sg to okna ku-
chenne) wydaja sie by¢ jedynie watpliwg dekoracjg $cian.
Szeroko$¢ ,dziedzinca” w najwezszym miejscu (klatki scho-
dowe 1,2,3) wynosi 3,68 m. Bieg schodéw oraz komunikacja
pozioma, zapewniajgca dojscia do mieszkan, zajmujg niemal
cafg tg szerokosc¢, pozostawiajgc 63 cm wolnej przestrzeni
(il.2). Efektem tego sa mieszkania z kuchniami, ktérych okna
nigdy nie spetnig podstawowej funkcji, jaka jest doswietle-
nie pomieszczenia. Sytuacja poprawia sie w przypadku klatki
4. Szeroko$¢ ,,dziedzinca” wynosi tam 5,78 m. Po odjeciu ko-
munikacji pionowej i poziomej, pozostaje przestrzen o sze-
rokosci 2,46 m. Nie rozwigzuje to jednak problemu na naj-
nizszych kondygnacjach. Dodatkowo, po roku uzytkowania
budynku, mieszkancy zaczeli skarzy¢ sie na zalegajacy $nieg
na ,dziedzincu” i schodach. W odpowiedzi spotdzielnia prze-
kryta caty ,dziedziniec” panelami z falistej pleksi o barwie
mlecznej, co jeszcze bardziej ograniczyto dostep $wiatta oraz
efektywnos$¢ przewietrzania pomieszczen. W catym obiekcie
zaprojektowano 111 mieszkan, z czego 79 to lokale posiada-
jace okna kuchenne wychodzace na ,dziedziniec” (pozostate
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into L, C or U shapes. Incorrectly situated buildings
towards the cardinal directions, they generate per-
manently dark apartments.

The satellite photographs of the new residential
areas show how much the distances between the
buildings decreased in comparison with the areas
where the prefabricated panels prevail. The situ-
ation is slightly better when the whole residential
area is designed by one developer. The need of
providing the necessary number of parking lots,
transport routes, communal grounds for all inhab-
itants that would make the investment more attrac-
tive increases the distances between the buildings.
When the residential area is being created based
on the rule “one building — one developer” or the
empty space on the decades-old residential areas
is constructed on, the bizarre situations occur. It
may happen that the distances between 5 or 6-floor
buildings are not more than 10 meters (il.4). It this
case the current Regulation [6] is useful as well as
the unclear interpretation of the "downtown de-
velopment” that allows to construct buildings in
the distance equal to the half of their altitude. It
deprives their users not only of light but also the
sense of security and intimacy in their own flat. As
it was mentioned by M. Bartnicka in her publication
[2], we came back in this way to the 19" century
when the access of light to the apartments was sig-
nificantly limited or completely prevented.

An interesting example which presents project
tricks is an apartment block at Jana Piltza street in
Cracow district Debniki. It was built in 2009-2010.
There are 5 floors and its form could be described
as a combination of a deck-access block with
a quarterly building (il.1). Outside of the building
there is nothing peculiar, yet inside there is a yard
with lifts and flights of stairs. The project has all the
possible faults of both forms. Deck-access blocks
have never been popular in Poland. The kitchen or
bedroom windows located in slots along the galler-
ies deprive the inhabitants of comfort and intimacy
and so is in the case of the described object. Much
as the windows play their role in an deck-access
block (lighting and the possibility of apartment ven-
tilation), yet in case of a building at Piltza street (it
applies to kitchen windows only), they seem to be
the only questionable wall decoration. The width
of “the yard” at its narrowest point (staircase 1,2
and 3) is 3,68 m wide. Staircases and horizontal
flow providing the entrances to apartments, oc-
cupy almost the whole width, leaving only 63 cm
of a free space (il.2). The effect are apartments
including kitchens that have windows which will
never fulfill their function which is letting the light
into the room.. The situation is better in part 4 of
the building. The width of the “yard” is 5,78 me-
ters. Having taken away the vertical and horizontal
communication ways, there is a space of 2,46 cm
width left. Yet, that does not solve the problem at
the lowest floors. In addition, after a year of using
a building, the residents started to complain about
the snow lying too long at “the yard” and the stairs.
In response, the co-op decided to cover the whole
yard with opal transparency panels made of plexi-
form plastic, which limited even more the access of
sunlight and the effectiveness of room ventilation.

to gtéwnie mieszkania narozne). Podczas analizy mieszkania
te podzielono na 3 grupy:
1)mieszkanie z oknem umozliwiajgcym doswietlenie po-
mieszczenia na poziomie akceptowalnym/ zadowalajagcym
— 25 mieszkan (gtéwnie najwyzsza kondygnacja oraz prze-
strzenie miedzy klatkami schodowymi);
2)mieszkanie z oknem umozliwiajagcym doswietlenie po-
mieszczenia na niskim poziomie (uzaleznione od stopnia
zachmurzenia) — 15 mieszkan;
3)mieszkanie z oknem uniemozliwiajagcym doswietlenie po-
mieszczenia — 39 mieszkan.
Wiekszos¢ z tych okien (wyjatek stanowi najwyzsza kondyg-
nacja) jest przestonieta catg dobe. Mieszkancy wykorzystuja
w tym celu wszelkiego rodzaju zastony, rolety, zaluzje oraz
materiaty nieprzepuszczajagce Swiatta, naklejane na oszklenie.
Czes¢ kuchni obecnie potaczona jest z pokojem dziennym?'®,
co pozwala wykorzystywac okna przeciwlegtej Sciany miesz-
kania. Jednak przy gftebokosci pomieszczenia wynoszacej
6,60-7,20 m (dodatkowo zwieksza jg balkon o gtebokosci
1,8 m), konieczne jest stosowanie sztucznego os$wietlenia.
Mieszkania zostaty wykupione w trakcie trwania robét bu-
dowlanych, wiec istnieje obawa, iz nie wszyscy mieszkanhcy
byli swiadomi czekajgcych ich utrudnien. Budynek jest row-
niez przyktadem wykorzystania zapisu dotyczacego mieszkan
jednopokojowych ([6] 860, ust. 2). Zaprojektowano w nim
4 mieszkania jednopokojowe z jednostronng, pétnocng eks-
pozycja, co uniemozliwia nastonecznienie mieszkania nieza-
leznie od pory roku.
Jednym z powszechnych sposobéw na uzyskanie jak naj-
wiekszej powierzchni uzytkowej budynku jest projektowanie
waskich i gtebokich pomieszczen. W efekcie powstajg ciemne
kuchnie, jadalnie oraz nieustawne i niedoswietlone pokoje.
W celu zbadania skali problemu przeanalizowano 10 obiek-
tow, ktérych budowa rozpoczeta sie w 2015 roku lub poézniej,
w ramach czterech réznych inwestycji deweloperskich', na
terenie krakowskiej dzielnicy Debniki.

Tabela 1. Opracowanie wtasne / Self-analyses

In the whole object, there have been designed 111
apartments, out of which 79 are the apartments
having kitchen windows facing “the yard”. The rest
are mainly apartments located on the corners of
the building. During the analysis, those apartments
were divided into three categories:

1. An apartment with a window allowing for ac-
ceptable level of insolation — 25 apartments (
mostly the highest floor and the space between
the staircases).

2. An apartment with a window allowing for low
level of insolation (depending of the level of
cloudiness) — 15 apartments.

3. An apartment with a window disallowing light
insolation — 39 apartments.

The majority of the windows (except for the high-

est floor) is shaded all day long. To do that, the

residents use all sorts of curtains, blinds and view-
less sticky materials are stuck to the glass surfac-
es. Some of the kitchens are joined to the living
rooms"!, which allows to use the windows on the
opposite wall to let the light inside the room. How-
ever, the depth of the room 6,60-7,20 m makes it
necessary to use artificial light all day long. The
apartments were bought while the building works
were still in progress so there is a concern that
the owners were not aware of the forthcoming
inconveniences. The building is also an example
of using the resolution about studio apartment ([6]

860, sec. 2). There has been 4 studio apartments

planned with a mono-side light exposition towards

the north, which makes sufficient insolation im-

possible regardless of the season.

One of the most popular ways to get the biggest

possible usable area is designing narrow and deep

rooms. As a result, there are created dark kitchens
and dining rooms, and impractical when it comes
to furnishing and poorly lightened rooms. In order
to measure the scale of the problem 10 objects
have been analyzed of which grounds were broken
in 2015 or later, in the course of four different build-
ing investments'?, in the Cracow district of Debniki.

Mieszkania Mieszkania Mieszkania Mieszkania llos¢
Z pomieszczeniami Z pomieszczeniem Z pomieszczeniem Z pomieszczeniem mieszkan
o gtebokosci do 7 m o gtebokosci powyzej o gtebokosci o gtebokosci w budynku
Budynek The number and the 7m powyzej 7.5 m powyzej 8 m Number of
percentage Apartments with Apartments with Apartments with apartments
of apartments a room more than aroom more than 7.5 | aroom more than in a build-
up to 7 m deep 7 meters deep meters deep 8 meters deep ing
| 36 (51,4%) - 34 (48,6%) - 70
Il 44 (59,5%) 18 (24,3%) 12 (16,2%) - 74
i 42 (58,3%) 4 (5,6%) 24 (33,3%) 2 (2,8%) 72
\Y, 36 (54,5%) 6 (9,1%) 24 (36,4%) - 66
Y 25 (46,3%) 29 (53,7%) - - 54
\ 20 (23,8%) 32 (38,1%) 4 (4,8%) 28 (33,3%) 84
Vi 24 (29,6%) 20 (24,7%) 15 (18,5%) 22 (27,2%) 81
VI 24 (27,3%) 52 (59,1%) 4 (4,5%) 8(9,1%) 88
IX 16 (44,4%) 12 (33,3%) 2 (5,6%) 6 (16,7%) 36
X 73 (42,9%) 60 (35,3%) 27 (15,9%) 10 (5,9%) 170
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BUDYNEK

MIESZKALNY KL.1
KOMUNIKACIA
PIONOWA I POZIOMA
WOLNE
PRZESTRZENIE
] KL.2
SCIANA Z OKNAMI
S KUCHENNYMI
KL.3
KL.4

il. 1. Budynek przy ul. J. Piltza. Schemat. (autor: Karolina Warzocha) /
Apartment block at J. Piltza Street. Scheme. (author: Karolina Warzocha)

il. 3. Odlegfo$¢ okna od $ciany windy wynosi 64 cm. (autor: Karolina
Warzocha) / A distance between the window and the elevator’s wall is
64 cm. (author: Karolina Warzocha)

il. 2. Budynek przy ul. J. Piltza. Klatka schodowa. (autor: Karolina Wa-
rzocha) / Apartment block at J. Piltza Street. Staircase. (author: Karo-
lina Warzocha)

il. 4. Dzielnica Debniki, Krakow. Odlegto$¢ miedzy budynkami 9,6 m
(bez uwzglednienia balkonéw). (autor: Karolina Warzocha) / District
Debniki, Cracow. A distance between buildings is 9,6 m (without bal-
conies (author: Karolina Warzocha)

Powszechnie przyjmuje sie, ze swiatto naturalne doswietla
wnetrze do 6 metrow gtebokosci. Analizujgc mieszkania,
majac na uwadze realia, jakie obecnie panujg w polskim bu-
downictwie mieszkaniowym, akceptowalng granice zwiek-
szono do 7 metréw. Mieszkania podzielono na 4 grupy
w zaleznosci od gtebokosci pomieszczen. Pierwszg grupe
— mieszkania z pomieszczeniami nieprzekraczajgcymi 7 m
gtebokosci — uznano za mieszkania doswietlone. Pozostate,
w ktérych przynajmniej jedno pomieszczenie, takie jak pokdj
dzienny, pokdj dzienny z aneksem kuchennym, pokdj, jest
gtebsze niz, kolejno: 7 m, 7.5 m, 8 m, za mieszkania nie-
doswietlone. Celem analizy byto zbadanie procentowego
udziatu mieszkan niedoswietlonych wedtug powyzszych
kryteriéw. Wyniki zestawiono w tabeli 1'2. Pokazuje one, iz
niedo$wietlone mieszkania czesto stanowig ponad pofowe
wszystkich lokali w budynku. W najgorszym przypadku jest
to nawet 75% mieszkan.

Analizujgc ukfady mieszkan oferowanych przez dewelope-
row, zaobserwowano réwniez inne praktyki projektowe, kto-
re generujg niedoswietlone przestrzenie, m.in. projektowa-
nie pomieszczen na planie litery L skierowanej do wnetrza
mieszkania. W ten sposéb maksymalnie wykorzystuje sie po-
wierzchnie uzytkowa lokalu, kosztem uzyskania kuchni badz
jadalni, do ktorej swiatto nigdy nie dotrze.

Obecna sytuacja na polskim rynku nieruchomosci nie po-
winna zaskakiwaé. Przewidziat jg Teodor Toeplitz juz w 1929
roku (patrz cytat na poczagtku artykutu). Prawo Budowlane
nie chroni interesu osoéb trzecich w aspekcie dostepu $wiat-
fa do mieszkania, a zapisy w Warunkach Technicznych dajg
duza swobode interpretacji. Bezwzglednie wykorzystuja
to deweloperzy oferujagc mieszkania niedoswietlone, bez
mozliwosci przewietrzania, odbierajgce poczucie intymno-
$ci. Posiadanie witasnego mieszkania to dla wielu Polakéw,
zwtaszcza mtodych, duze szczescie, ale posiadanie wtasne-
go, dobrze doswietlonego mieszkania, to dzi$ prawdziwy
luksus.

PRZYPISY:

" Cytowane za [9] s. 88.

2 Uzywajgc stowa ,$wiatto” w dalszej czeéci artykutu, autor ma na mysli $wiatto
naturalne.

2[9]'s. 109

4 Wszelkie informacje dotyczace osiedla przy ul. Lipinskiego w Krakowie pocho-
dza z udostepnionej dokumentacji technicznej budynkéw, obserwacji i pomia-
row dokonanych przez autora (wéwczas pod panienskim nazwiskiem Kolisz)
podczas prac w zespole badawczym nad projektem ,Program pilotazowy analizy
stanu technicznego oraz mozliwosci rewitalizacji budynkéw wielkoptytowych”
oraz nad projektem rewitalizacji osiedla Ruczaj-Zaborze w ramach porozumienia
miedzy Politechnikg Krakowskg a Prezydentem Miasta Krakowa w 2014 roku.
W wyniku tych prac ukazaty sie publikacje [3] i [15].

° Dla przyktadu: maksymalna gteboko$¢ pomieszczenia w punktowcu przy
ul. Lipinskiego w Krakowie to 4,67 m (pow. pokoju 13,17m); gtebokosci po-
mieszczen w budynkach segmentowo-klatkowych na tym osiedlu nie przekra-
czaja 3,5 metra.

6 Zestawienie artykutéw obu Ustaw — [1] tabela 1.

7 W tym okresie z Rozporzadzenia [6] usunieto zapis o minimalnej odlegtosci
wynoszacej 20 metréw migdzy budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz
Z pomieszczeniami przeznaczonymi do zbiorowego pobytu dzieci, bez wzgledu
na ich wysokos¢ (813, ust. 3).

& Dla poréwnania: w Rozporzadzeniu [5] z 1994 roku, minimalna odlegtos¢ mie-
dzy budynkami réwna ich wysokoéci obowigzywata dla obiektéw do 55 metrow
wysokosci (8§13, ust. 1).

9 Problem interpretacji ,zabudowy $rédmiejskiej” zostat poruszony w publi-
kacji [1].

It is believed that sunlight reaches 6 meters deep
inside a room. Analyzing apartments and taking
into account the situation in the Polish housing con-
struction, the acceptable margin has been length-
ened to 7 meters. Apartments have been classified
into four groups depending on their depth. The first
group - the apartments up to 7 meters deep, have
been considered as well lightened. The rest, where
there is at least one room (i.e. the living room, liv-
ing room combined with a kitchen,) deeper than,
in turn: 7 meters, 7.5 meters, 8 meters, is consid-
ered as poorly lightened. The aim of the analysis
was to find out the percentage of poorly lightened
apartments when taking into account the above
mentioned classification. The results are shown in
the Table 1'3. They show that in many cases poorly
lightened apartments make for over a half of all
apartments in a building. The worst result is up to
75 percent of all apartments in the building.

When analyzing the layout of the apartments of-
fered by the developers, other design practices
have also been observed, which generate poorly
lightened spaces, such as designing L-shaped
apartments directed inwards. In this way the space
of the building is maximally used, yet realizing that
the sunlight will never reach the kitchen or the din-
ing room in the apartment.

The current situation on the Polish construction
market should not be surprising. It has been pre-
dicted by Teodor Toeplitz in 1929 (go to the quote
at the beginning of the article). The Construction
law does not protect the businesses of the third
parties when it comes to the access of light to the
apartment. Moreover, regulations included in the
Technical Conditions leave a lot of freedom in in-
terpretation. Investors take advantage of that fact
and offer poorly lightened apartments, with not
possibility of ventilation, depriving its residents of
their privacy. Owning an apartment is a blessing
for many Poles, especially the young, yet owning
a well lightened apartment is sheer luxury.

ENDNOTES:

" Quoted from [9] page 88.

2 Using the word ‘light’ in the following part of the article,
the author means ‘natural light'.

3[9] page 109.

4 All information concerning the housing estate at Lipinskiego
street in Cracow come from the facilitated technical docu-
ments of the buildings, observations and measurement made
by the author (then known under the maiden name Kolisz)
during the work in a research team over the project called ”
The pilot analysis program of technical condition and revita-
lization possibilities of pre-fab buildings” and over the project
of revitalizing of the housing estate Ruczaj-Zaborze within the
agreement between the Cracow University of Technology and
the Mayor of the Cracow in 2014. As a result of these pieces
of work, the papers [3] i [15] have been published.

5 For example: the maximum depth of a room at a tower
block at Lipinskiego street in Cracow is 4,67 m (the size of
the room is 13,17m); the depth of the rooms in segmental-
-cellular buildings at this housing estate does not exceed
3,5 meters.

6 A collection of articles from both acts of law — [1] table 1.

7 At that time, the record [6] concerning the minimal distan-
ce between housing multi household buildings totaling 20
meters and buildings with the rooms intended for corporate
staying of children regardless of their height , has been can-
celled (813, subsection 3).

8 To compare: In the regulation [5] from 1994, the minimal
distance between buildings equal to their height regarded
the objects up to 55 meters tall (§13, subsection 1).
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9 Dla poréwnania: wg Rozporzadzenia [5] z 1994 roku, wymadg mi-
nimalnego czasu nastonecznienia wynoszacy 3 godziny, musiat byé
spetniony w godzinach 8:00-16:00, co byto korzystniejsze dla uzyt-
kownikow pomieszczen ze wzgledu na wysoko$¢ stonca w naszych
szerokosciach geograficznych.

W niektérych przypadkach zaprojektowane $cianki dziafowe petne
miedzy kuchnig a pokojem dziennym zastgpiono przegroda z luks-
feréw lub potaczenia pomieszczen dokonano na prosbe wtascicieli
jeszcze w trakcie budowy:.

2 Lista analizowanych inwestycji zostata podana wydawnictwu
i tam zdeponowana.

3 Analiza przeprowadzona na podstawie ofert deweloperskich
zamieszczonych na stronach internetowych poszczegdélnych inwe-
stycji.
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9 The problem of interpretation of the “"downtown development” has
been mentioned in the paper [1].

9 To compare: According to the resolution [5] z 1994, a period of 3 ho-
urs as the minimum time to sunlight exposition requirement, had to be
fulfilled between 8.00-16.00 that was more beneficial for the residents
because of the height of the sun in our latitude.

""In some cases, full division walls between the kitchen and the living
room were replaced by the glass brick compartments or the combina-
tion of rooms has been made at the owners’ request while the building
works were in progress.

2 The list of the analyzed investments has been revealed and lodged at
the publisher's.

3 The analysis was conducted on the basis of the development offers
found at the websites of the investments.
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