Architectus

2000
Nr 2(8)

Agnieszka Tomaszewicz

Dziedzictwo

Wplyw przepisow budowlanych
na sposob ksztaltowania wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej
w dziewigtnastowiecznym Wroclawiu

Rewolucja francuska postawila wiele panstw 6weze-
snej Europy w obliczu koniecznosci przeprowadzenia gle-
bokich reform politycznych i spolecznych. W Prusach
reformy te — okreslane mianem reform Steina-Hardenberga
—wprowadzono w zycie gléwnie w latach 1807-1813, two-
rzac nowoczesne spoleczenstwo na fundamencie réwno-
Sci wobec prawa [15, s. 77]. Posrod wielu innych ustaw
W okresie wielkich reform opracowano i opublikowano
(19 XI 1808 r.) ordynacjg o miastach (Stddteordnung), ma-
Jjaca decydujacy wplyw na rozwéj miejskiego samorzadu
w dziewigtnastowiecznych Niemczech. Zgodnie z nowg
ordynacja, gmina miejska, jako osoba prawa publicznego,
ktorg tworzyt ogol jej obywateli, otrzymywala szerokie
uprawnienia w sprawach polityki wewnetrznej [20, s. 236]".
Wroclawski magistrat wykorzystal nowe przywileje, podej-
mujac decyzjg o przytaczeniu do miasta podwroctawskich
przedmiesé®. Rozszerzenie granic miasta ulatwita, zapoczat-
kowana w 1807 r., rozbiérka muréw miejskich. Tereny po-
forteczne oraz pas przedpola ogniowego rozparcelowano
w 1813 r., przeznaczajac 500 morg na urzadzenie promenad,
pozostalg natomiast czg$¢ sprzedajac prywatnym inwesto-
rom[10,s. 24 i n.]. Wiadze miasta stracily tym samym wplyw
na spos6b zagospodarowania nowo wytyczonych kwar-

'O znaczeniu Ordynacji Miejskiej dla rozwoju wroclawskiego
samorzadu por. [9].

2 Tereny pigeiu podwroclawskich przedmiesé: Mikolajskiego,
Swidnickiego, Olawskiego, Piaskowego i Odrzanskiego zostaly
przylaczone do miasta na mocy §§3 i 4 Ordynacji Miejskicj. Por.
[24, 5. 73].

tatow, wedlug bowiem przepisoéw Powszechnego Pruskie-
go Prawa Krajowego (Allgemeine Preussisches Land-
recht), obowigzujgcego od 1794 r., kwestie zabudowy te-
renow prywatnych rozstrzygat ich wlasciciel opierajgc sie
na przepisach lokalnego prawa budowlanego i przepisow
przeciwpozarowych [11, s. 468, przypis 204].

We wroctawskim budownictwie poczatku XIX w,
obowiazywaly przepisy prawa budowlanego wydanego
w 1668 r. Ustawg tg publikowano kilkakrotnie, po raz ostat-
ni w 1828 r.; nie dostosowano jednak przepisow w niej
zawartych do nowej sytuacji przestrzennej miasta. Nadal
zakazywano wznoszenia trwalej zabudowy na terenach po-
tozonych w odleglosci mniejszej niz 500-600 tokei od ze-
wngtrznego pasa fos miejskich [1, s. 25], a wigc w obrebie
dawnego przedpola ogniowego. W roku 1849 kolegium
Krolewskiego Nadtrybunatu (Kénigliche Obertribunal) orze-
klo, ze przepisy wspomnianej ustawy budowlanej moga
obowigzywac jedynie w mie§cie wewngtrznym, poniewaz
powstala ona w czasach, kiedy przedmiescia pozostawaty
poza jurysdykeja wladz Wroctawia®. W I polowie XIX wie-

Y Kolegium Krolewskiego Nadtrybunalu zostalo poproszone
o okreslenie obszaru obowigzywania ustawy budowlanej z 1668 r.,
w zwigzku z licznymi procesami sadowymi, w ktérych stronami
byli inwestorzy budynkdéw mieszkalnych, sytuowanych na daw-
nych przedmiesciach Wroclawia. Wedlug wspomnianego regulami-
nu budowlanego, inwestor dobudowujacy budynek do $ciany szezy-
towej domu istniejgcego, mial obowigzek wyplaci¢ wlascicielowi
owego domu sumg rowng polowic wartodci $ciany szezytowej,
stajac sig tym samym jej wspolwladeicielem. Wedlug natomiast
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ku nie stworzono jednolitego prawa budowlanego — wy-
magania dotyczace nowo wznoszonej zabudowy w histo-
rycznym centrum Wroctawia okre$lat austriacki regulamin
budowlany z 1668 r., podczas gdy sposob ksztaltowania
zabudowy na przedmiesciach regulowalo Powszechne Pru-
skie Prawo Krajowe. W miescie wewngtrznym zatem, zale-
cano wznoszenie budowli murowanych, w szczegolnych
przypadkach dopuszczano taczenie konstrukcji murowa-
nej (parter) z fachwerkowa, wypetniana cegla (wyzsze kon-
dygnacje)?. Nakazano budowanie sklepien piwnicznych
o polkolistych lub pételiptycznych przekrojach [1, s. 3, 4].
Zakazano przerywania otworami okiennymi i drzwiowymi
bocznych scian szczytowych budynku, ktore mozna byto
jednak traktowaé jako $ciany konstrukcyjne. Sciang z okna-
mi nalezalo odsunac o odlegtos¢ co najmniej trzech lokei
od granicy sgsiedniej posesji [1, s. 5, 6]. Zabroniono
nadwieszania budynku poza granicg wyznaczona przez
mury parteru, a takze wysuwania przed lico budynku ja-
kichkolwiek elementow, ktore mogly zawezic¢ $wiatlo ulicy,
wymieniajac migdzy innymi wykusze [1, s. 6]. Ograniczono
wysoko$¢ dachow, nakazujac stosowanie krokwi nie dhuz-
szych niz szeroko$¢ budynku; dachy musiaty by¢ kryte
dachowka [1,s. 77°.

W Powszechnym Pruskim Prawie Krajowym zawarto
natomiast niewiele przepiséw ograniczajacych swobodg
wia$cicieli terenow budowlanych w decydowaniu o spo-
sobie ich zagospodarowania. Byli oni w pelni upowaznie-
ni do wznoszenia budynkéw na swojej ziemi, po uprze-
dnim zasiggnigciu opinii stosownych wladz miejskich. Urzg-
dnicy mogli oceniac jedynie zwigzek nowo projektowane-
go domu z otoczeniem; zabraniano wznoszenia budowli
Jjesli mialoby to sig wiqza¢ ze szkodq dla wspolmieszkan-
cow lub zeszpeceniem miasta i miejsc publicznych [19,
§66, s. 298]. Pozostawiono natomiast decyzji wlasciciela
posesji okreslenie wysoko$ci budynku i jego usytuowa-
nia na dzialceb. Podkre$lono jedynie, Ze nowo projektowa-
ny budynek, wznoszony przed lub za domem istniejacym
co najmniej 10 lat, musi zostac¢ tak usytuowany na posesji,
aby sgsiad mogl ujrzeé niebo przez zamkniete okno dol-
nego pietra [19, §142, s. 360]. Gdy jednak wnetrze budowli
byto oéwietlone dodatkowo od innej strony, wéwczas za
wystarczajace odsunigeie nowo projektowanego domu
uwazano odleglos¢, umozliwiajacqzobaczenie nieba przez

przepiséw Powszechnego Pruskiego Prawa Krajowego, Sciana
szczytowa pozostawala wlasnoscia pierwszego z inwestorow, kiory
od osoby dobudowujqcej budynek mogl zazadaé jedynie odszkodo-
wania o wczesniej ustalonej wysokosci. Wigkszos¢ wlascicieli
doméw sytuowanych na przedmiesciach zaniedbywala uzgodnienie
sumy odszkodowania, sadzac ze nalezy im sig zwrot polowy
kosztéw przeznaczonych na wzniesienie spornej $ciany, Prowa-
dzito to do konfliktow. , Breslauer Zeitung”, 20 Oct. 1863,
s. 2596.

4 Murowane musialy pozosta¢ boczne Sciany szezytowe mig-
dzy dwoma budynkami, $ciany wokol trzonéw kuchennych, pie-
cow i innych Zrodel ognia [1, s. 2].

5 Wojciech Brzezowski podaje, Ze zalecenie to nie bylo prze-
strzegane, w koncu XVIII w. bowiem !/, wroclawskich domow byla
kryta gontem [6, s. 174].

6 Pierwszy znany plan budowlany, dotyczgcy terenow wroclaw-
skich przedmies¢, powstal w 1812 r. Okreslono w nim linie rozgra-
niczajace i linie zabudowy ulicy Nowej Swidnickiej (Neue Schwei-
dnitzer Str.), [21, 5. 46].

zamkniete okno drugiego pietra domu istniejacego [19,
§143, s. 360]. Odleglos¢ migdzy nowym budynkiem a tym
istniejagcym, wzniesionym przed uptywem 10 lat mogla wy-
nosi¢ jedynie 3 stopy (0,95 m), [19, §§139, 144, s. 359, 360].
Zachowanie tak niewielkiego odstepu migdzy budynkami
wymagalo jednak zgody wihasciciela domu juz istniejace-
go”. Odrgbnego zezwolenia wymagal takze projekt wysu-
nigcia przed fasadg budynku dobudéwek — zej$¢ do piw-
nicy, wystaw sklepowych, wykuszy, a nawet markiz i szyl-
déw [19, §§79, 80,s.299].

Rewolucja 1848 r. wprowadzita Europg, w tym takze Pru-
sy wstadium reforny 7, s. 813]. W Prusach wydano nowa
konstytucje (31 I 1850 r.), co spowodowato koniecznosé
przebudowy ustroju panstwa. Wéréd ustaw okotokonsty-
tucyjnych powstaty, migdzy innymi, bardzo wazne dla roz-
woju miast ustawy o samorzadzie gminnym (z 11 [11 1850r.)
i 0 samorzadzie terytorialnym. Réwnoczesnie opublikowa-
no wiele ustaw lokalnych — w tym takze regulujacych inte-
resujace nas kwestie budowlane. We Wroclawiu po prawie
dwustuletniej przerwie ogloszono nowe prawo budowlane
(25 IV 1851 r.), ktére zastapito wszystkie dotychczasowe
regulacje prawne.

Wedlug nowych przepisow, budynki mieszkaniowe
nalezalo wznosi¢ wzdtuz linii zabudowy, okreslonej przez
Prezydium Policji [3, §10, pkt 1]. Zalecano takie zago-
spodarowanie dziatki, aby podwdrze nie bylo przez bu-
dynki nadmiernie zageszczone, a obory | pomieszcze-
nia do skladowania stomy, siana i innych tatwopal-
nych przedmiotow byly wystarczajqco oddalone od
wszelkich Zrédel ognia [3, §8, pkt 7). W zapisie tym nie
sprecyzowano jednak zadnych wymagan dotyczacych
wielkosci podworza. Rownie nieprecyzyjne byly przepi-
sy dotyczace projektowania budynkéw mieszkalnych.
Ze wzgledu na bezpieczenstwo przeciwpozarowe, domy
nalezalo wznosi¢ w konstrukeji murowanej [3, §8, pkt 1],
dachy za$ nie mogly by¢ kryte materialem fatwopalnym
i utrudniajqcym gaszenie ognia®. Wszystkie nowo pro-
jektowane kamienice mogty mie¢ nie wigcej niz cztery
kondygnacje, o minimalnej wysokosci kondygnacji
wynoszgcej w Swietle 8 stop (2,5 m), [3, §8, pkt 4]. Powtdrzono
za przepisami ustawy budowlanej z 1668 r. zakaz wysu-
wania przed linig zabudowy jakichkolwiek czgsci budyn-
ku [3, §10, pkt 3]. W omawianym zbiorze aktéw prawnych
znalazly sig tez nieliczne przepisy dotyczace projekto-
wania mieszkan w budynkach wielorodzinnych. Zapisa-
no, ze pomieszczenia przeznaczone do stalego pobytu
ludzi musza miec wystarczajqcy dostep powietrza i swia-
tla, nie moga byé wilgotne i zatechle oraz zbudowane
z materialéw szkodliwych dla zdrowia [3, §9]. Zakaza-
no urzadzania, w istniejgcych juz, czterokondygnacyj-
nych domach, pomieszczen mieszkalnych na poddaszu,
chyba ze prowadzila na nie badz jedna klatka schodowa
o kamiennych stopnicach, badz dwie drewniane klatki
schodowe, $ciany dziatlowe na poddaszu byly murowane

7 Gdyby jednak wiasciciel domu istniejacego nie wyrazil zgody,
obowigzywalo wowczas zachowanie takiej odleglo$ci migdzy bu-
dynkami jak dla budowli dziesigcioletnich i starszych [19, §§145,
146, s. 361].

8 W granicach miasta zabroniono stosowania pokry¢ dacho-
wych z drewna, slomy lub trzciny [3, §8 pkt 2].
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[3, §8, pkt 4]. Okreslono takze minimalne wymiary scho-
dow i sieni przejazdowych?,

W prawie budowlanym z roku 1851 w sposdb bardzo ogol-
ny potraktowano zasady projektowania architektury mieszka-
niowej, kladac nadal szczegdlny nacisk na kwestie ochrony
przeciwpozarowej budynkow. Bez watpienia jednak wydanie
nowej ustawy budowlanej stanowito pierwszy krok na dro-
dze do uporzadkowania rozwoju przestrzennego miasta.
Drugim krokiem bylo opracowanie, w 1856 r., planow regula-
cyjnych dla przedmiesé: Mikotajskiego, Swidnickiego i Otaw-
skiego. W planach tych skorygowano istniejaey uklad komu-
nikacyjny i zaprojektowano nowe ulice i place [12, s. 37].
Utrzymano jednak, ze wzgledu na brak przepisow prawnych,
umozliwiajacych wywlaszczenie posiadaczy ziemskich,
obszerne i nieregularne kwartaly zabudowy, powstale dzigki
parcelacji terenow pofortecznych. Z czasem wewnatrz tych
kwartalow sytuowano zaklady produkeyjne 1 handlowe.
W roku 1864 opracowano plany regulacji czgsciowej dla tere-
now Nowej Wsi i Gajowic, przylaczonych do miasta w 1868 .
Podobnie do planéw regulacyjnych lewobrzeznych
przedmies¢ z 1856 r., obecny plan sankcjonowal uklad istnie-
Jjacych drog wiejskich, do ktorych doprojektowano szachow-
nicowg siatkgulic[12,s.41].

Problemy, z jakimi borykalo si¢ budownictwo poczatku
drugiej polowy XIX w., znalazly odbicie w przepisach kolejne-
go wroclawskiego prawa budowlanego, ktore weszlo w zycie
w 1864 .10 Zwickszajaca si¢ gesto$¢ zabudowy w obrebie
jednej posesji wymogla na ustawodawcy okreélenie minimal-
nej powierzchni podworza, jakie nalezalo zachowa¢ miedzy
budynkami wznoszonymi na tej samej dzialce. Wymiary
podworza — 17 % 17 stép (5,3 m * 5,3 m), dostosowano do
skutecznosci dzialania sprzetu gasniczego 16, §9]. Przewie-
trzanie i wlasciwe oswietlanie mieszkan w budynkach wiclo-
rodzinnych nie byly jeszcze rozpatrywane. Nie okreslono row-
niez wymagan dotyczacych wysokosci nowo projektowanych
budynkéw oficynowych. Wysokos$¢ frontowych kamienic
mieszkalnych uzalezniono od szerokoéci ulicy, przy ktorej dom
sytuowano [16, §9]. Zezwolono na projektowanie budynkow
wysokosci nie przekraczajacej 36 stop (11,3 m) przy ulicach
szerokosci mniejszej od tej samej wartosci; przy ulicach
szerokosci od 36 do 48 stop (11,3 m — 15 m) — wysokosé
domu mogla stanowi¢ rownowartos¢ 1'/, szerokosci ulicy;
gdy ulice byly szersze — nie ograniczano wysokosci
budynku'!. Od szerokosci chodnika uzalezniono natomiast

? Szerokos¢ schodow nie mogla by¢ mniejsza niz 5 stop (1,57 m),
szerokos¢ sieni przejazdowej za$ — mniejsza niz 8 stop (2,5 m).
W szczegdlnych razach dopuszezano niewielkie zmniejszenie po-
danych wymiarow. [3, §8 pkt 5]. W budynkach frontowych szero-
kosci przekraczajacej 100 stop (31,4 m) i w budynkach tylnych
szerszych niz 50 stop (15,7 m) nalezalo projektowaé dwie klatki
schodowe [3, §8 pkt 6].

10 Przepisy prawa budowlanego wydanego w 1864 r. sporzadzo-
no na podstawie zalecen sformulowanych w 1857 r. przez urzedni-
kow rejencji wroctawskiej w dokumencie Bau - Polizei -
nung der kéniglichen Regierung zu Breslaw d.d. 1 Mai 1857
erlassen fiir samtliche Stddte ihres Departements.

W odniesieniu do budynkéw naroznych, lezacych przy dwoch
ulicach, wysoko$¢ budynku frontowego uzalezniano od szerszej
z ulic, chyba Ze dlugosé frontu skrzydla lezqcego przy weiszej
z ulic przekraczala 80 stop (25 m). Wowcezas podstawe obliczen wyso-
kosci calego budynku stanowila szerokos$¢ wezszej ulicy [16, §9].

‘erord-

Rye. 1. Wroclaw, ul. Olesnicka. Widok pierzei poludniowej

plastycznosc¢ fasad domoéw mieszkalnych. Ryzality,
obramienia drzwi i okien oraz gzymsy projektowane do par-
teru budowli mozna bylo wysunaé o 6 cali (0,2 m) przed
lico muru, jesli chodnik znajdujacy sig przy budynku miat
szeroko$¢ co najmniej 6 stop (1,88 m); o 10 cali (0,31 m),
jesdli chodnik mial minimalna szerokosé 8 stop (2,5 m) oraz
o 18 cali (0,56 m) — chodnik szerszy niz 10 stop (3,14 m).
Zabudowg ksztaltowang przy placach i chodnikach szero-
kodci przekraczajacej 10 stop mozna bylo, za zgoda Policji
Budowlanej, urozmaica¢ moeniej wysunigtymi ryzalitami'2,
Przytoczone przepisy mialy sig zapewne przyczynic do ujed-
nolicenia zabudowy mieszkaniowej, wznoszonej na tere-
nach poddanych regulacji czgsciowej. Przewidywano stop-
niowe zabudowywanie nowo wytyczonych, czworokatnych
kwartalow budynkami mieszkalnymi tej samej wysokosci
i podobnie uksztaltowanych fasadach. W rzeczywistosci
jednak, w wyniku duzego rozdrobnienia wlasnosciowego
posesji w obrgbie jednego kwartatu gruntow budowlanych,
nie udalo sig stworzy¢ jednorodnej struktury miejskiej
w budownictwie mieszkaniowym. Dzialki zagospodarowy-
wano w roznym czasie wedlug indywidualnych projektow.
Budynki byly zatem zréznicowane stylistycznie i dostoso-
wane do przepisow roznych ustaw budowlanych. Prowa-
dzifo to niejednokrotnie do znacznego zachwiania harmo-
nii w zwartych kwartatach zabudowy (ryc. 1).

W omawianym regulaminie budowlanym usci$lono
przepisy dotyczace konstrukeji budynkow mieszkalnych.
Zewngtrzne i wewngtrzne $ciany konstrukcyjne, niekon-
strukcyjne Sciany szczytowe, a takze $ciany wokol urza-
dzen ogniowych nalezalo wznosi¢ z kamienia badz wypa-
lonej cegly na zaprawie wapiennej lub piaskowo-wapien-
nej [16, §§ 10, 22]. Tak zwane mury ogniowe, a wiec boczne
Sciany szczytowe budynku nie mogly zosta¢ przerwane
zadnymi otworami [16, §§22, 23]; ich grubo$¢ musiata by¢
rowna co najmniej dlugosci wypalonej cegly. Sciany
okalajace klatki schodowe roéwniez uwazano za mury
ogniowe, pozwalano w nich jednak umieszczac przewody
dymowe 1 wentylacyjne oraz otwory okienne i drzwiowe
[16,§§22,35]. Pozostale wewnetrzne $ciany dzialowe moz-

12 Dodatkowo sformulowano zasady projektowania balkonow
w budynkach wznoszonych w zabudowie zwartej. Balkony, ktore
wysuwano przed lini¢ zabudowy lgeznie z podlogq i balustradq
kamienne lub metalowe mozna bylo sytuowaé na wysokosci co
najmniej 10 stop (3,14 m) ponad poziom chodnika [16, §41].
Balkony te mogly mie¢ wysokos$¢ 4 stop (1,25 m), a takZze musialy
by¢ oddalone o co najmniej 5 stop (1,57 m) od $rodka szezytowej
Sciany dzielacej sysiadujgee ze sobg budynki [16, §15).
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na bylo budowac¢ z dyli cementowych lub z drewna, naka-
zywano jednak wykanczaé je tynkiem wapiennym potozo-
nym na trzcinie (16, §11]. Inne budynki sytuowane na dziat-
ce z zabudowa mieszkaniowa, na przykfad budynki gospo-
darcze, ktorych wysokosé nie przekraczata 20 stop (6,3 m)
mozna bylo wznosi¢ w konstrukcji fachwerkowej; wyma-
gano jednak, aby kazda $ciana stojaca na granicy posesji
zostala wymurowana [16, §11].

Przepisy o murach ogniowych byty jedna z przyczyn do-
minacji kamienic wznoszonych w zabudowie zwartej we wro-
clawskiej architekturze mieszkaniowej. Zakazywano bowiem
projektowania otwordw okiennych i drzwiowych we wszyst-
kich zewnetrznych $cianach budynku, znajdujacych sig w
odlegto$ci mniejszej niz 17 stop (5,3 m) od granicy sasiedniej
dziatki [16, §§22, 23], co w istotny sposob ograniczato mozli-
wo$¢ racjonalnego zabudowania waskich najczesciej pose-
sji. Zasadnicze jednak znaczenie dla wzajemnych relacji sasia-
dujacych ze sobg kamienic miat zapis méwiacy o konieczno-
$ci sytuowania wszystkich budynkow na linii frontu tuz przy
granicy sqsiada [16, §7). Projekty stanowiace wyjatki od tej
zasady nalezalo indywidualnie konsultowac¢ z Policja Budow-
lang. W roku 1875 przepis ten skorygowano i dopuszczono
projektowanie domow, usytuowanych wzdluz wyznaczonej
linii zabudowy w odleglosci co najmniej 5,3 m od kazdej

| Bauzeintung”, Rocznik 5. Berlin
1871, s. 157

30 Fuss.

z granic sgsiednich posesji'3. Usankcjonowano zatem rozwoj
budownictwa jednorodzinnego.

We wroctawskiej ustawie budowlanej z 1864 r. sformu-
towano rowniez wiele zalecen, majacych bezposredni
wplyw na sposob ksztattowania wngtrz budynkéw mie-
szkalnych. Obnizono minimalng dopuszczalng wysokos¢
kondygnacji w $wietle z 8 do 7,5 stopy (2,4 m), [16, §53].
Wymiary sieni wejsciowych i przejazdowych oraz klatek
schodowych uzalezniono od szeroko$ci kamienicy'4.

13W 1875 r. Miejska Deputacja Budowlana przyjgla korektg
kilkunastu przepisow prawa budowlanego, zredagowang w latach
poprzednich przez urzednikow rejencji wroclawskiej. Regierungs
- Verordnung vom 23 Juni 1872 zu §7 [2, 5. 7].

14W budynkach szerokosci do 36 stop (11,3 m) minimalna
szerokos¢ sieni wejéciowej musiata wynosié¢ 5 stop (1,57 m), szero-
kos$¢ pierwszego biegu schodow natomiast — 4 stopy (1,25 m);
w budynkach szerokoséci do 50 stop (15,7 m) — minimalna szero-
kosé sieni 6 (1,9 m), a szeroko$é pierwszego biegu schodow
— 5 stép (1,57 m); w budynkach szerokosci ponad 50 stop
i zamieszkalym domu tylnym, szeroko$¢ sieni nie mogla by¢ mniej-
sza niz 8 stop (2,5 m), a szerokos§¢ pierwszego biegu schodéw — niz
6 stop (1,9 m). Szeroko$¢ pozostalych biegéw schodéw w budyn-
kach o szerokosci nie przekraczajgcej 36 stop (11,3 m) miala
wynosié co najmniej 4 stopy (1,25 m); w budynkach szerokosci
36-50 stép (11,3 m-15,7 m) - co najmniej 4,5 stopy (1,4 m),
a w domach szerszych niz 50 stép — co najmniej 5 stép. [16, §39].
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Zezwolono na urzadzanie mieszkan w piwnicach i na stry-
chach's, Zwracat uwagg przepis nakazujacy oddawanie do
uzytku nowo wybudowanych mieszkan po uptywie 9 mie-
sigcy od momentu zamknigeia stanu surowego kamienicy
i uprzednim zezwoleniu miejscowych wladz policyjnych [16,
§52]. Przepis ten wprowadzono w celu wyeliminowania
czgstej praktyki wynajmowania mieszkan w niedokonczo-
nych budynkach [15].

Prawo budowlane z roku 1864 bylo znacznie bardziej
szczegolowe niz jego pierwsza dziewigtnastowieczna edy-
cja, zawieralo jednak wiele nieprecyzyjnych sformutowan,
ktére umozliwialy pewna dowolnos¢ w interpretacji przepi-
sow. W §9 moéwiacym o wymaganiach dotyczacych wyso-
ko$ci nowo projektowanych kamienic zapisano, Ze wyso-
ko$¢ budynku nalezy mierzy¢ od poziomu chodnika do
gornej krawedzi gzymsu wienczacego (dachowego)!6. Ar-
chitekei i budowniczowie rozbudowywali zatem pigtro da-
chowe, ukrywajac tym samym dodatkowq kondygnacje
mieszkalng. W taki wlasnie sposéb w 1869 r. Albert Grau
zaprojektowal siedzibg Fundacji Frinkla przy ul. Ofiar
Oswigcimskich 19 (Junkernstr. 11, rye. 2). W dopuszczal-
nej wysokosci budynku, wynoszacej 14,75 m (1'/, x szer.
ulicy) od poziomu chodnika do gzymsu dachowego, Grau
zaplanowal jedynie trzy kondygnacje — parter administra-
cyjno-biurowy i dwa pigtra mieszkalne!?, Kolejne pelno-
wymiarowe pigtro mieszkalne architekt uzyskat dzigki po-
laczeniu trzech rozbudowanych szezytow $ciankg kolan-
kowa, cofnigtg za lico budynku. W roku 1866 urzgdnicy
wroclawskiej Policji Budowlanej przedstawili projekt no-
welizacji spornego przepisu, nakazujac prowadzenie po-
miar6w wysokosci nowo projektowanych budynkow od
poziomu chodnika do gérnej krawgdzi pionowych elemen-
tow murowanych, bgdacych czgscia frontowej elewacji
budowli. W praktyce zatem do wysokosci budynku Fun-
dacji Frinkla nalezato doliczy¢ wysoko$¢ szczytow. Zapis
ten wszedt jednak w zycie dopierow 1875, [2, s. 8], znalazi
sig tez w kolejnym prawie budowlanym wydanym w 1883 r.
[17, §9].

Nowy rozdzial w historii panistwa i spoleczenstwa pru-
skiego stanowit rok 1871, w ktorym ogloszono proklama-
cje Drugiej Rzeszy Niemieckiej. Zycie polityczne i ustroj
Prus nie ulegly co prawda wigkszym zmianom po wejsciu
monarchii w sklad panstwa zwigzkowego, uchwalono jed-

13 Piwnica mogla sluzy¢ celom mieszkaniowym, jesli jej sufit
lezal co najmniej 3 stopy (0,9 m) nad poziomem ulicy, a okno
miato wysoko$é 2,5 stopy (0,8 m). Nakazywano, aby zejicie do
zamieszkalej piwnicy stanowily trudno zapalne schody, a mury
i podlogi byly zabezpieczone przed wilgocig. Na poddaszach mozna
bylo urzadza¢ mieszkania, jesli nadproze okna lezalo co najmniej
5 stop (1,6 m) nad podloga, a $cianki kolankowe mialy 5,5 (1,7 m)
stopy wysokosci. Srednia wysokos¢ mieszkania usytuowanego
na strychu musiala wynosi¢ 7,5 stopy (2,4 m), to jest tyle samo,
ile minimalna wysoko$¢ w $wietle innych kondygnacji [16, §53].

Pod pojgeiem trudno zapalnych schodow rozumiano schody o
konstrukcji metalowej, bez drewnianych podstopnic lub schody
kamienne, w ktérych dopuszezono stosowanie elementow z drew-
na [8, s. 23].

16 Dodatkowo, jesli dach byl mansardowy, to wysokosé bu-
dynku nalezalo mierzyé¢ od poziomu chodnika do zalamania dachu
[16, §9].

" Das Fréinkel sche Stiftungshaus in Breslau, [w:] ,,Deutsche
Bauzeitung”, R. V, Berlin 1871, s. 156.

nak kilka nowych, doniostych ustaw, wérod ktorych znala-
zly sig ustawy reformujace administracjg terytorialng i sa-
morzadowa. Zjednoczeniu Niemiec towarzyszyl niezwykle
dynamiczny rozwoj gospodarczy, stymulowany dodatko-
wo splatg kontrybucji wojennej, nalozonej na Francjg po
przegranej wojnie prusko-francuskiej (1870-1871). Nie mnigj
wazny dla spraw mieszkaniowych byl ogromny rozwoj cy-
wilizacji materialnej w Niemczech, spowodowany og6lnym
rozwojem techniki, We Wroclawiu postep ten zaowocowal
wieloma inwestycjami komunalnymi: oddano do uzytku
zaklady wodociagowe, nowg gazownie, rozpoczeto ukla-
danie instalacji wodnych, kanalizacyjnych i gazowych.
Dodatkowym czynnikiem majacym wplyw na rozwoj bu-
downictwa mieszkaniowego byla ustawa o liniach regula-
cyjnych (Fluchtlinien Gesetz) wydana w 1875 r.18

We wspomnianej ustawie okre$lono wymagania sta-
wiane zabudowie miejskiej, dajac pierwszenstwo proble-
mom higieny i komunikacji ponad walorami estetycznymi.
Zabudowe miast nalezalo prowadzi¢ wylgcznie na podsta-
wie kompleksowych planéw regulacyjnych, ktore dla Wro-
clawia opracowano w latach 80. XIX w. [14, s. 228]. Na
obszarze przedmies¢: Piaskowego, Odrzanskiego i potu-
dniowej czesci Przedmiescia Swidnickiego zaplanowano
wytyczenie szachownicowej siatki ulic, ktora wyodrebnita
regularne, prostokatne kwartaly gruntow budowlanych,
dzielone nast¢pnie na dziatki o zblizonych rozmiarach. Spo-
sob ksztaltowania budownictwa mieszkaniowego lat 80,
XIX w. regulowalo prawo budowlane z 1883 r.; zawarte
w nim przepisy, dotyczace projektowania budynkow wie-
lorodzinnych, powtarzaly w zasadzie zalecenia ustawy
z 1864 r.; nieliczne przepisy znowelizowano, a wszystkie
wymagane wymiary przeliczono z miary stopowej na me-
tryczng. Waznym uzupelnieniem wspomnianego regulami-
nu budowlanego stat sig zapis, sformutowany w 1884 r.,
w ktérym sprecyzowano wymagania dotyczace relacji mie-
dzy budynkami sytuowanymi na sasiednich posesjach.
Nakazywano wznoszenie zabudowy mieszkaniowej w od-
leglosci co najmniej 3 m od granicy sasiada lub bezposre-
dnio przy nigj'?.

Zasadnicze zmiany przyniosto dopiero kolejne, ostat-
nie juz dziewigtnastowieczne prawo budowlane, opubliko-
wane w 1892 r., w ktérym ustawodawcy podjeli pierwsza
probe ,strefowania” przepisow, dostosowujac je do
odmiennych warunkéw urbanistycznych panujacych
w historycznym centrum miasta i poza nim. W obrgbie Sta-
rego Miasta nakazywano zatem takie rozplanowanie zabu-
dowy mieszkaniowej na dzialce, aby mozliwe bylo zacho-
wanie migdzy budynkami podwoérza o minimalnej po-
wierzchni 28 m?; szerokosc i gleboko$¢ owego podworza
nie mogta by¢ mniejsza niz 5 m. Gdy szerokos¢ posesji nie
przekraczala 5 m, podworze musialto zajmowacé calg jej sze-

18 Preussisches Gesetz vom 2 Juli 1875 betreffend die Anle-
gung und Verdnderung von Straflen und Pldtzen in Stidten und
ldndlichen Ortschaften, [w:] Stiibben J., Der Stidtebau. Handbuch
der Architektur, Cz. 4, Entwerfen, Anlage und Einrichtung der
Gebiude. Darmstadt 1890, s. 520-523.

19 Polizei — Verordnung fiir samtliche Stidte des Regierungs-
bezirks Breslau — betreffend die Entfernung der Gebdude von ei-
nander, Breslau 1884 — §1. Zamiar usytuowania budynku w odle-
glosci mniejszej niz 3 m od granicy sasiada nalezalo poprzedzi¢
wystapieniem o specjalne zezwolenie,
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Rye. 3. Berlin, Kwartal zabudowy mieszkaniowej,
(wg [23, rys. 11, 5. 10])

rokos¢, mozna byto natomiast zabudowac 3/, powierzchni
dziatki, jesli jej glgbokos¢ przekraczata40 m[18, §12 pkta].
W pozostalych czg$ciach miasta nowo wznoszone budyn-
ki mogty zajmowac /5 posesji, nakazywano jednak projek-
towanie wewnetrznego podworza o powierzchni co naj-
mniej 60 m2, przy minimalnym wymiarze kazdego z bokow
wynoszacym 6 m?°, Wowczas jednak gdy na dzialce poza
budynkiem frontowym wznoszono rowniez dom tylny,
wymagang glebokos$¢ podworza zwigkszano do co najmnicej
18 m. Inaczej potraktowano dziatki zabudowane przed uka-
zaniem si¢ nowej ustawy budowlanej, budynki wznoszone
na takich posesjach mogly zajmowa¢ 3/, jej powierzchni,
z zachowaniem 60 m? podworza [18, §12, pktc].
Przytoczone zalecenia byly wzorowane na berlinskiej
ustawie budowlanej, wydanej w 1887 r. O ile jednak ko-
nieczno$¢ zachowania wewnetrznego podworza o minimal-
nej powierzchni 60 m? miata nieco rozluzni¢ ciasng zabu-
dowe Berlina, o tyle we Wroclawiu przepis ten nie miat tak
duzego znaczenia. Zabudowa wroclawskich kwartalow
terenéw budowlanych byla, poza historycznym centrum
miasta, stosunkowo luzna. Wynikalo to, jak sig¢ wydaje,
z braku silnego kapitalu inwestycyjnego. W Berlinie cala
powierzchnig dziatki zabudowywano w wyniku jednego
przedsigwzigcia budowlanego; wokaét podworza grupowa-
no trzy lub cztery skrzydla mieszkalne, polaczone ze soba

20 Wyjatek stanowily kamienice narozne; projektowane przy
nich podwoérza mozna bylo zmniejszy¢ do 40 m? (krotszy bok
podworza musial jednak zachowa¢ minimalny wymiar 6 m), [18,
§12, pkt b].

Na przedmiedciach wprowadzono tez pewne ograniczenia:
a) w poludniowo-wschodniej czgsci Przedmiescia Piaskowego, na
terenie ograniczonym od pélnocy przediuzeniem ul. Sienkiewicza
(Sternstr.), od zachodu linig dzisiejszej ul. Piastowskiej, od polu-
dnia Odrg, od wschodu Starg Odrg oraz w Szczytnikach na terenie
ograniczonym Odra, Starg Odrg i Czarng Wodg (strumien na Zaci-
szu wzdluz ul. Czackiego), b) na Przedmiesciu Swidnickim — tereny
ograniczone od wschodu ul. Slezng (Lohestr.), od poludnia granica
Borka, od zachodu przedtuzeniem ul. Zielinskiego (Hofchenstr.)
i od polnocy - czgsciowo nieistniejgcym fragmentem ul. Kamien-
nej (Kriuterweg), c) na terenie Pol Stawowych (Teichicker)
— migdzy Neue Anger (fragment ul. Pilsudskiego, przed budynkiem
Dworca Glownego) a polami Glinianek, rozposcierajgcymi sig na
poludnie od ul. Glinianej; zabroniono lokalizowania budynkow prze-
myslowych, dzialki budowlane mozna bylo zabudowa¢ w 50%,
a domy mieszkalne mogly mie¢ nie wigeej niz cztery kondygnacje
[18, §15]. Wezesniej, bo w 1887 r., ograniczeniom tym poddano
zabudowg Starych Szczytnik (Alt Scheitnig), w 1901 r. natomiast
objgto nimi zabudowg Borka [4, s. 112].

konstrukeyjnie (ryc. 3). We Wroclawiu budowg prowadzo-
no etapami, w pierwszym z nich wznoszono dom frontowy,
w dalszej kolejnosci — ewentualne dodatkowe budynki mie-
szkalne. Dlatego na dzialkach zabudowanych wigcej niz
jednym domem mieszkalnym, budynki najczg¢sciej sytuo-
wano w ukladzie rownoleglym (ryc. 4).

Wspomniany berlinski wzorzec zabudowy mieszkanio-
wej, okreslany niejednokrotnie mianemkoszar czynszowych,
zastosowano we Wroclawiu pod koniec XIX w. do zabu-
dowy wybranych posesji, glownie Przedmiescia Mikolaj-
skiego. Powstaly one z inicjatywy wiascicieli lub zarzadow
duzych zakladow przemyslowych. Budynki ztozone z domu
frontowego i tylnego, polaczone ze soba jednym Iub dwo-
ma skrzydiami bocznymi nie wypelniaty, tak jak w Berlinie,
calych kwartalow terenow budowlanych, stanowity jedy-
nie jeden z elementow zabudowy (ryc. 5).

We wroclawskiej ustawie budowlanej z 1892 r. znalazty
sig tez inne zapisy umozliwiajace strefowanie zabudowy
miejskiej. Jednym z najwazniejszych byl przepis, w ktorym
nakazywano uzaleznianie wysokosci nowo projektowane-
go domu nie tylko od szerokosci ulicy, ale takze od czgdci
miasta, w ktorej dom planowano usytuowaé. W miescie
wewnetrznym wysokos¢ budynku nie mogla przekroczy¢
1/, szerokosci ulicy, podczas gdy na dawnych przedmie-
$ciach warto$c¢ tg zrownano z szerokoscig ulicy. Niezalez-
nie jednak od cze¢$ci miasta nakazywano, aby wysokos¢
domu wielorodzinnego byla wigksza niz 12 m i mniejsza niz
22 m. Dodatkowo, w budynkach wznoszonych poza histo-
rycznym centrum Wroclawia, ograniczono liczbg kondy-
gnacji mieszkalnych do pigciu.

Po raz pierwszy w dziewigtnastowiecznym prawodaw-
stwie budowlanym okreslono wymagania projektowe
w stosunku do budynkow oficynowych. Dopuszczono,
aby wysokos¢ skrzydel bocznych i domow tylnych prze-
kraczala maksymalnie o 6 m szerokos¢ podworza, przy
ktorym budynki planowano usytuowaé, nie mogla by¢ jed-
nak wigksza od wysokosci domu frontowego.

Uproszezono, w poréwnaniu z ustawg z 1864 r., przepi-
sy dotyczace projektowania elewacji. Zabroniono sytuo-
wania wysunigtych przed linig zabudowy elementdw bu-
dynku, na parterze i do 3 m ponad poziom chodnika, jesli
pozostawiony na chodniku pas do swobodnego porusza-
nia si¢ pieszych miat szeroko$¢ mniejsza niz 3 m (ryc. 6).
Zezwolono na projektowanie balkonéw i wykuszy o ma-
ksymalnej gigbokosci wynoszacej 1,3 m, w odleglosci co
najmniej 3 m od poziomu chodnika, jednak tylko w domach
sytuowanych przy ulicach o szeroko$ci co najmniej 15 m.
Wszystkie inne wysunigcia czgsci budynku przed linig za-
budowy nie mogly przekraczac¢ 60 cm. Szeroko$¢ wykuszy
i innych zamknigtych dobuddwek mogta stanowi¢ najwy-
zej !/, szerokosci fasady. Elementy wysunigte przed linig
zabudowy o wartos¢ przekraczajaca 30 cm, nakazywano
odsung¢ od granicy sasiedniego budynku o odleglo$¢ obli-
czong przez pomnozenie warto$ci tego wysunigcia przez
1,518, §23, pkty a, b, c]. Inne przepisy dotyczyty budyn-
kow wznoszonych rowniez w zabudowie zwartej, ale po-
przedzonych ogrodkami frontowymi. W takich razach ze-
zwolono na projektowanie elementéw wysunigtych przed
linig zabudowy o glebokosci rownej potowie glgbokosci
ogrodka, cho¢ nie wigkszej niz 2,5m [18, §15, pktc].
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Ryec. 4. Wroclaw, ul. B. Drobnera.

Zabudowa mieszkaniowa w ukla-

dzie rownoleglym — dom frontowy
i dom tylny

Ustalenia dotyczace wznoszenia $cian konstrukeyjnych
i ogniowych zostaly niezmienione w stosunku do prawa
budowlanego z 1864 r. Zapisano jednak dodatkowy punkt
zakazujacy wznoszenia jednej wspoélnej §ciany miedzy sa-
siednimi budynkami wielorodzinnymi. W mysl nowego pra-
wa, kazdy z domow projektowanych w zabudowie zwartej
powinien mie¢ wlasng Sciang szczytowa [18, §17, pkt b].
Powszechnie stosowane drewniane stropy belkowe naka-
zywano wypelnia¢ warstwq niepalnego materialu (np.
piasku lub zwiru) gruboéci co najmniej 13 cm?!. Dachy bu-
dynkéw musialy mie¢ niepalne pokrycie (np.: dachowka
ceramiczna, blacha, papa smotowa, itp.), [18, §22]. Podane
przepisy, zawarte w kolejnych edycjach prawa budowla-
nego, przyczynily sig do zupelnego ujednolicenia konstruk-
cji dziewigtnastowiecznej zabudowy mieszkaniowej. Wszy-
stkie kamienice mieszczanskie murowano z cegly. Od cza-
su znormalizowania jej wymiaréw?2, gleboko$¢ zewnetrz-
nych $cian no$nych, zréznicowana w zaleznosci od wy-
soko$ci kondygnacji, wynosifa najczeéciej: w piwnicy
— 80 cm, na pierwszej i drugiej kondygnacji — 64 cm, na
trzeciej (lub czwartej) — 52 cm, czwartej (lub piatej) —38 cm,
Grubos¢ wewnetrznych $cian konstrukcyjnych wynosita
najczgsciej: w piwnicy — 64 cm, na parterze — 52 cm;
na wyzszych pigtrach—38 cm.

Budynki posadowiono na ceglanych tawach fundamen-
towych. Qciany nosne, dzielace rzut budynku na trakty,
wspieraly najczesciej drewniane dzwigary stropéw, W piw-
nicy konstrukcjg usztywnialy ceglane stropy odcinkowe
na igkach. Podobne stropy stosowano niekiedy do przy-
krycia sieni przejazdowych i pomieszczen, w ktorych urza-
dzano kuchnie. Na poczatku lat 70. XIX w. powstaly pierw-
sze wielorodzinne budynki mieszkaniowe, w ktorych
zastosowano stropy Kleina.

21 W przepisie tym wyranie zaznaczono, ze wypehienia stro-
pu nie mogg stanowi¢ materialy szkodliwe dla zdrowia, jak réwniez
gruz budowlany [18, §21].

22W roku 1867 wymiary cegly zostaly znormalizowane i wy-
nosity 25 cm % 12 ecm % 6,5 ecm. Por. [22, s. 6].

Ryc. 5. Wroctaw. Kwartal zabudowy mieszkaniowe]j ograniczony
ulicami: Poznanska (Posenerstr.), Scinawska (Steinauerstr.),
Litomska i Zachodnia (Westendstr)

Konstrukcja wigzby dachowej zalezala od glebo-
kosci rzutu kamienicy. W budynkach o dwutraktowych
uktadach konstrukcyjnych stosowano dachy dwuspa-
dowe (ryc. 7a), ich uzycie jednak wyeliminowato po-
glebienie rzutu, a takze okreélenie obowigzujacej wy-
sokosci budynku w prawie budowlanym (1864 r.).
Dachy dwuspadowe zastapiono dachami plaskimi jedno-
spadowymi, krytymi papa (ryc. 7b). Byt to praktycznie
jedyny typ dachu stosowany w dziewigtnastowieczne;j
wielorodzinnej zabudowie mieszkaniowej. Drobng odmia-
ng przyniosta jedynie moda na renesans francuski i pot-
nocny, dzigki ktorej wprowadzono dach famany — imitujacy
dach stromy. Dach famany skladat sig z czeéci stromej??

23 W prawie budowlanym z 1892 r. okre$lono maksymalny
dopuszczalny kat nachylenia potaci dachowych. Wynosil on 45°
[18, §13 pkt b].
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Ryc. 7. Kamienice: a) ul. Jednosci Narodowej 37 (ABMW, t. 2850), b) pl. $w. Macieja 12 (ABMW, t. 2840), ¢) ul. Kluczborska 5
(ABMW, t. 2461), d) ul. Lwowska 62 (ABMW, t. 4625). Przekroje poprzeczne

od frontu lub z obu stron budynku i z czesci ptaskiej stanowily lukarny, szczyty, czasami wiezyczki??,

(ryc. 7c). Czasami podwyzszano cze$é stroma, tworzjc W ostatniej dziewigtnastowiecznej edycji ustawy bu-

tym samym pseudokalenicg (ryc. 7d). Zabieg ten po- dowlanej po raz pierwszy zwrocono uwage na aspekty zdro-

tegowal wrazenie wysokosci dachu i czynit budynek e

bardziej francuskim w charakterze. Dachy famane w czesci “ Wysokosc lukam, szczytbw | wiezyczek nie mogla przekr
: , o . . czac¢ 1/5 wysokosci budynku. Szerokos¢ wspomnianych elementow

stromej kryto dachowka lub blacha, w czesci plaskiej

mogla wynosi¢ maksymalnie 5 m i nie mogla przekracza¢ !/, sze-
= papa. W tego typu dachach elementy dodatkowe  rokosci fasady budynku [18, §13 pkt b].
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Ryc. 8. Kamienice: a) ul. Sienkiewicza 59 (Sternstr. 59, ABMW, t. 4318), b) ul. Sanocka 9 (Sedenstr. 9, ABMW, t. 4092).
Rzuty parteru i kondygnacji powtarzalnej

wotne w ksztattowaniu architektury. Wymogiem stato sig
zaopatrzenie kazdego pomieszczenia mieszkalnego w okno
wychodzace na ulicg lub podworze, o powierzchni catko-
witej nie mniejszej niz 1 m2. Wyjatek mogly stanowic toale-
ty, fazienki i korytarze, ktore mozna bylo os$wietlac z dzie-
dzinca-studni (Lichthof) o minimalnej powierzchni 6 m?;
najmniejszy wymiar boku wynosit 1,5 m [18, §29], (ryc. 8a).
Przepis ten mial na celu wyeliminowanie praktyki urzadza-

nia pokoi mieszkalnych w ciemnych gabinetach?®® oraz
kuchni w holach (tzw. Entree—Kiiche), (ryc. 8b). Pozbawio-
ne okna gabinety mozna bylo projektowac tylko wtedy,
gdy taczono je bezposrednio z dwoma naprzeciwleglymi

25 Gabinety byly pomieszczeniami wyodrgbnianymi z koryta-
rza, rozdzielajacego zewngtrzne trakty konstrukcyjne w wieloro-
dzinnych budynkach mieszkalnych.
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pomieszczeniami z oknem, ktorych wysoko$é w $wietle
przekraczata 3,5 m. Zabroniono projektowania mieszkan
piwnicznych wysokosci mniejszej niz 2,5 m w $wietle. Podlo-
gi tych mieszkan, izolowane przed wilgocia, nie mogly le-
ze¢ glebiej niz 0,5 m pod ziemia. Mieszkanie piwniczne,
o$wietlone tylko od strony podwoérza, mozna bylo
urzadza¢ w takich domach, ktorych wysokosé nie przekra-
czala wymiarow jednego z bokow podworza. Strychy na-
tomiast pozwolono przeksztalca¢ na mieszkania tylko
wtedy, gdy lezaly bezposrednio nad ostatnia kondygnacja
mieszkalna, ale nie wyZej niz 17, 5 m nad poziomem
ulicy [18, §39]. Pozostale przepisy dotyczace sytuowania
mieszkan w piwnicach i na strychach nie zmienily sig
w stosunku do ustawy z 1864 r. Nieznacznie natomiast
zmodyfikowano przepisy dotyczgce projektowania sieni
wejsciowych i przejazdowych oraz klatek schodowych?®,
Te ostatnie nakazano o$wietla¢ $wiatlem dziennym [18,
§28].

Przytoczone przepisy budowlane nie wykluczaly indy-
widualnego podejscia do ksztaltowania architektury mie-
szkaniowej, bez watpienia jednak przyczynily si¢ do jej
znacznego ujednolicenia. Mimo Ze poszczegolne kamieni-
ce rozwiazywano wedlug indywidualnych projektow, za-
budowe miast, powstala w ostatniej ¢wierci XIX w., uwa-
zano jednak za schematyczng i nudng. Wrazenie jednostaj-

26 Szeroko$¢ sieni przejazdowej ustalono na 2,5 m, wysokosé
na 2,8 m w swietle. Sama brama przejazdowa musiala mie¢ co
najmniej 2 m szerokosci. Wymiary sieni wej$ciowych dostosowa-
no do szerokosci budynku. W domach, ktorych szeroko$é nie prze-
kraczala 8 m lub w budynkach jednopietrowych, szerokoéé¢ sieni
ustalono na 1,5 m. Dla szerszych kamienic — do tej wyjéciowej

no$ci zabudowy mieszkaniowej w duzej mierze poglebiata
szachownicowa siatka ulic, obudowywanych dwustron-
nie zwartym szeregiem domow. Pierwsza probe zachwiania
owej regularnosci podjeto w latach 90. XIX w., opracowu-
Jac dla wroctawskich przedmie$¢ nowe projekty urbani-
styczne, w ktorych uktad komunikacyjny sktadat sie z ulic
o romantycznie zmigkczonej linii i nieregularnych, niesy-
metrycznych placow [14, s. 229]. Drugim krokiem na
drodze do zréznicowania miejskiej zabudowy mieszka-
niowej bylo wydanie w 1904 r. pierwszego, strefowego
planu Wroctawia, a takze opublikowanie w tym samym
roku, zwiazanego z nim suplementu do ostatniego
dziewigtnastowiecznego prawa budowlanego. Obydwa
dokumenty zawieraly instrukcje projektowe, opraco-
wane odrgbnie dla pigeiu stref, na jakie podzielono obszar
Wroctawia. We wspomnianych przepisach ustalono
migdzy innymi, obowiazujaca w danej strefie wysokoéé
zabudowy, procent powierzchni dziatki wolnej od zabu-
dowy, a takze stosunek wysokosci zabudowy do szero-
kosci ulicy [por. 13, tab. 3, s. 16 oraz ryc. 4, s. 69]. Prze-
pisy strefowe w istotny sposob ograniczyly mozliwosé
projektowania wigkszych zespolow zabudowy w obrebie
jednej dziatki budowlanej, umozliwily natomiast znaczne
zroznicowanie form nowo projektowanych doméw mie-
szkalnych.

szerokodci sieni nakazywano doliczy¢ 0,25 m na kazde pietro po-
wyzej pierwszego. Wspdlne hole, z ktorych rozchodzono sig do
mieszkan, musialy mie¢ szeroko§¢ rowng co najmnicj szerokosci
spocznika schodow, do ktérych byly dolaczone. Wszystkim in-
nym przejsciom i korytarzom wewngtrz kamienicy nalezalo za-
pewnié¢ minimalng szerokos¢ 1 m i wysoko$é 2 m [18, §27].
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The effect of building regulations on the manner of shaping multi-family housing architecture
in 19th century Wroclaw

The history of urban development of Wroclaw begins in 1807
— then the demolition of the town's fortifications began. A year
later Wroclaw suburbs were incorporated into the town, the for-
tress grounds were parcelled out and sold to private investigators.
In the first half of the 19th century a homogeneous building law
was not created — requirements relating to new tenement-houses
constructed in the historical centre of Wroclaw were defined by
the Austrian building statute of 1668, while the manner of shaping
building development in the suburbs was regulated by the Common
Prussian National Law (Allgemeine Preussisches Landrecht) which
was enforced in 1794, The new building law was passed in 1851.
According to the new rules, buildings assigned for habitation were
1o be situated along the line of development defined by the Police
Presidium. All newly planned apartment- or tenement-houses
could have not more than four storeys, of a minimum hight of the
storey of 8 feet, of the inside diameter (2.5 m). In the mentioned
set of law acts, the principles of planning housing architecture
were treated in a very general way, special emphasis was layed on
the aspects of fire protection of the buildings.

The problems with which building of the first half of the 19th
century had to grapple were reflected in further Wroclaw building
law regulations, which came into being in 1864. The increasing
building compactness within one property exacted on the legisla-

tor the determining of the minimal back-yard surface which
should be maintained between buildings constructed on the same plot
of ground. The hight of the buildings was delimited by subordinating it
to the width of the street in which the house was situated. Whereas,
the form of the fagades depended on the width of the pavement.
These regulations, most probably, were to contribute to the uniform-
ity of housing constructions raised, more or less, at the same
time, in neighbouring properties. The next building law was passed
in 1883, Its regulations related to planning of multi-family buil-
dings, basically repeated the recomendations of the 1864 act
— only few regulations were amended, while all required dimensions
were re-counted from measurements in feet into meters. An im-
portant supplement to the building regulations was the entry, for-
mulated in 1884, in which were defined the requirements referring
to the relations between buildings situated in neighbouring proper-
ties, The demand was to raise houses at a minimum distance of 3 m,
from the neighbour’s border or directly by it. Fundamental
changes came in a consecutive, the last 19th century building law,
published in 1892, in which the legislators undertook the first
attempt at “zoning” the regulations, adopting them to different
urbanistic conditions which existed in the historic centre of the
town and beyond it. For the first time, in this act, attention was
payed to aspects of health in the shaping of housing architecture,



