OTOCZENIE FUNKCJONALNE BUDYNKU
WIELOMIESZKANIOWEGO

Otoczenie ka zdego budynku, sposoby i formy zadowalaj ace, czy nie,
funkcyjno $cig zastosowanych w jego przestrzeni urz  gdzen stanowi g nie tylko o
dobrym lub ztym samopoczuciu wta  $cicieli nieruchomo $ci. Otoczenie budynku
decyduje réwnie z o stopniu estetyki osiedla, dzielnicy, miejscowo $ci. Takze o
bezpiecze nstwie - materialnym i fizycznym - administruj  gcych posesj e czton-

kow wspaolnot mieszkaniowych lub innych tego rodzaju zrzeszen.

Usytuowanie

Budynek z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien sie znaj-
dowac poza zasiegiem zagrozen okreslonych stosownymi przepisami. Dopuszcza sie
jednak sytuowanie takiego obiektu w obrebie pewnych ucigzliwosci pod warunkiem
zastosowania przeciwdziatajgcych im srodkow technicznych zmniejszajgcych te
ucigzliwosci badz zwiekszajgcych odpornosé budynku.

Zwilaszcza budynki stare, z niewidzialnym od ulicy otoczeniem, wymagajg sto-
sownego inwestowania w sposoby rewitalizujgce ich przydatno$¢ do zasiedlenia w
petni zgodnymi z przepisami prawa. Wigze sie to czesto z nieprzewidzianym w cza-
sie budowy, w ostatnich latach dopiero ucigzliwym sasiedztwem rozwijajgcej sie dzia-
lalnosci gospodarczej i czesto na wpdt legalnie powstajgcych obiektow drobnego
przemystu.

Do typowych ucigzliwosci zalicza sie szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie
pol magnetycznych (np. anteny przekaznikowe, linie przesylowe wysokiego napie-
cia), hatas i wibracje, zanieczyszczenie powietrza, zanieczyszczenie gruntu i wod,
powodzie i zalewanie wodami opadowymi, osuwiska, lawiny skalne i sniezne, szkody
spowodowane dziatalnoscig gornicza.

Nie ma problemu w nowym budownictwie. Obiekt budowlany, w tym mieszkal-
ny, moze powstac tylko zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia jego terenu. Lokatorzy takiego obiektu moga sie spodziewac nalezytej estetyki i
funkcyjnosci urzadzen jego otoczenia.

Inwestycjg w obrebie posesji starego budynku bedzie przede wszystkim zasto-

sowanie ustanowienia wiasciwych odlegtosci miedzy budynkiem/-ami i urzgdzeniami



terenowymi oraz odlegtosci budynku/-éw i urzadzen terenowych od granic dziatki i od
zabudowy na sasiednich nieruchomosciach, okreslone w Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
I ich usytuowanie.

Wszelkich zamierzonych zmian w przestrzeni terenu nieruchomosci nalezy do-
kona¢ w porozumieniu z wydziatem architektury miejscowego urzedu, sktadajgc w
nim podanie okreslajgce ich charakter. Dopiero po otrzymaniu stosownej zgody wol-
no przystapi¢ do realizacji planu, ale tylko zgodnie z podanymi w decyzji warunkami.

Dojscia i dojazdy

Do terenu nieruchomosci oraz do budynkow i urzgdzen z nimi zwigzanych musi
by¢ zapewniony dojazd i wyodrebnione dojscie umozliwiajgce dostep do drogi pu-
blicznej, odpowiednie do przeznaczenia i sposobu ich uzytkowania oraz wymagan
dotyczacych ochrony PPOZ, okreslonych w przepisach odrebnych. Szerokos$é jezdni
nie moze by¢ mniejsza niz 3 m.

Dopuszcza sie zastosowanie dojécia i dojazdu w postaci ciggu pieszo-
jezdnego, pod warunkiem, ze ma on szerokos¢ nie mniejszg niz 5 m. Do budynkow i
urzadzen z nimi zwigzanych, wymagajacych dojazdéw, funkcje te mogq spetnia¢ doj-
Scia, pod warunkiem jednak, ze ich szerokosc¢ nie bedzie mniejsza niz 4,5 m.

Dojscia i dojazdy do budynkéw wielomieszkaniowych muszg mieé¢ zainstalowa-
ne oswietlenie elektryczne, zapewniajgce ich bezpieczne uzytkowanie po zapadnie-
ciu zmroku.

Do wejs¢ do budynkéw wielomieszkaniowych muszg by¢ doprowadzone od
dojs¢ i dojazdow utwardzone chodniki o szerokosci minimalnej 1,5 m, przy czym co
najmniej jeden chodnik powinien zapewni¢ osobom niepetnosprawnym petny dostep

do budynkdw lub tych ich czeéci, z ktérych osoby te mogq korzystac.

Problem samochodowy

Zagospodarowujgc teren nieruchomosci, w miare mozliwosci nalezy urzadzic,
stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy, miejsca postojowe dla samo-
choddéw uzytkownikéw statych - wspoétwiascicieli wspolnoty i ich gosci, w tym réwniez
miejsce/-a postojowe dla samochoddw, z ktérych korzystajg osoby niepetnosprawne.

Specjalne miejsce, dogodne w stosunku do wejscia do budynku, zawsze wolne

I wtasciwie oznakowane, nalezy wyznaczy¢ dla samochodu pogotowia ratunkowego.



Nalezy réwniez pamietaé, szczegolnie, aby straz pozarna mogta swoimi wozami
swobodnie poruszac sie wokot nieruchomosci - w miare mozliwosci zabudowy.

Warto zapamietac, ze najblizsza odlegtos¢ rzeczywista wydzielonego, niezada-
szonego parkingu lub otwartego garazu dla samochodéw osobowych od okien po-
mieszczen przeznaczonych na pobyt staty ludzi w budynku mieszkalnym wieloro-
dzinnym, a takze od placu zabaw dzieciecych nie moze by¢ mniejsza niz:

a) dla zgrupowania do 4 stanowisk - 7 m,

b) dla zgrupowania od 5 do 60 stanowisk - 10 m,

c) dla wiekszych zgrupowan - 20 m.

Miejsca postojowe dla samochoddéw nalezgcych do os6b niepetnosprawnych
mogqg byC¢ sytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 5 m od okien budynku wielo-
mieszkaniowego. Miejsca te wymagajg odpowiedniego oznakowania.

Grafike stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych (szer. i dt.) oraz
wymogi dot. utwardzenia ich nawierzchni okresla w/w Rozporzadzenie (§ 21, pkt. 1 i
2).

Stanowiska przeznaczone do mycia i przegladu samochodéw w zgrupowaniach
miejsc postojowych powinny mie¢ doprowadzenie wody oraz twardg nawierzchnie ze
spadkami zapewniajgcymi sptyw wody do wpustéw kanalizacyjnych z osadnikami

btota i tapaczami oleju.

Garaz znajdujacy sie w budynku powinien mie¢ stropy i $ciany zapewniajgce
wymagang przepisami izolacje akustyczng oraz szczelnos¢ uniemozliwiajgcq przeni-
kanie spalin lub oparéw paliwa do pomieszczen sasiednich, usytuowanych obok lub

nad garazem, a przeznaczonych na pobyt ludzi.

Gdzie gromadzi € odpady state

Wspodtwiasciciele nieruchomosci zobowigzani sg do okreslenia statych miejsc
na pojemniki stuzgce do czasowego gromadzenia odpaddéw statych, z uwzgl ednie-
niem ich segregacji . Przy czym nalezy spetni¢ okreslone przepisami warunki, a
miejscami, o jakich mowa, mogg by¢:

a) zadaszone ostony lub pomieszczenia ze Scianami petnymi lub azurowymi,




b) wyodrebnione pomieszczenia w budynku, majgce posadzke powyzej pozio-
mu nawierzchni utwardzonego dojazdu smieciarki lecz nie wyzej niz 0,15 m,
w tym takze dolne komory zsypow z bezposrednimi wyjsciami na zewnatrz,
zaopatrzonym w daszek o wysiegu co najmniej 1 m i przedtuzony na boki po
co najmniej 0,8 m, majgce sciany i podtogi zmywalne, punkt czerpalny wody,
kratke sciekowg, wentylacje grawitacyjng oraz sztuczne oswietlenie,

c) utwardzone place do ustawiania konteneréw z zamykanymi otworami wrzu-

towymi.

Odlegtos¢ miejsc na pojemniki i kontenery na odpady statle powinna wynosi¢ co
najmniej 10 m od okien i drzwi budynku oraz co najmniej 3 m od granicy z sasiednig
posesjg. Zachowanie tej odlegtosci nie jest wymagane, jezeli ostony lub pomieszcze-
nia stykajg sie z podobnymi urzgdzeniami nieruchomosci sasiedniej.

Przy budynkach wielorodzinnych trzepaki nalezy sytuowaé przy miejscach do
gromadzenia odpaddw statych, z zachowaniem odlegtosci 10 m od okien i drzwi bu-

dynku.

Zielen

Warto, aby wtasciciele budynkéw wielorodzinnych, w miare mozliwosci obsza-
réw do tych obiektéw przylegtych czes¢ tych terenéw przeznaczali na place zabaw
dla dzieci oraz miejsca rekreacyjne dostepne dla os6b starszych i niepetnospraw-
nych. Co najmniej 30% takiej powierzchni powinno znajdowac sie w obszarze biolo-
gicznie czynnym (zywa, zakorzeniona w glebie roslinnos¢), oczywiscie jezeli nie jest

to ustalone inaczej w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

Tamy i zastony

Ogrodzenia nie mogg stwarzac zagrozenia dla bezpieczehstwa ludzi i zwierzat.

A wiec np. umieszczanie na ogrodzeniach, na wysokosci mniejszej niz 1,8 m
drutu kolczastego, czy ttuczonego szkia jest zabronione. Bramy i furtki moga sie
otwierac tylko do wnetrza posesji. Muszg by¢ dostosowane do przejazdu przez osoby
niepetnosprawne. Zapory ruchome zas na przejsciach i dojazdach powinny mieé
oznakowanie widoczne w ciggu catej doby oraz sygnalizacje Swietlng lub dzwiekowg

zmiany potozenia ich ramion.




Drzwi wejsciowe w sSwietle oscieznicy powinny mierzy¢ co najmniej: jedno-
skrzydtowe - szer. 0,9 m i wys. 2 m, dwuskrzydiowe szer.1,80 m i wys. 2 m. Kazde
wejscie do budynku wielomieszkaniowego musi mie¢ oswietlenie zewnetrzne elek-

tryczne.

Bezpiecze nstwo

Wejscia do budynkéw mieszkalnych o wysokosci powyzej dwédch kondygnacii
nadziemnych nalezy ochrania¢ stosownym daszkiem lub podcieniem ochronnym o
szer. wiekszej o 1 m od szer. drzwi oraz o wysiegu nie mniejszej niz 1 m w budyn-
kach niskich i 1,5 m w budynkach wysokich. Daszek powinien mie¢ konstrukcje
umozliwiajgcg przeniesienie ewentualnych obcigzen, jakie mogg by¢ spowodowane
przez np. osypujace sie oktadziny scian zewnetrznych budynku.

Nalezy pamieta¢, zeby tablice informacyjne, reklamy i podobne urzadzenia oraz
dekoracje byly tak wykonane, sytuowane i mocowane, aby nie mogly stanowi¢ za-
grozenia bezpieczenstwa dla uzytkownikéw budynku i 0s6b trzecich. Wystawy skle-
powe, gabloty, obudowy urzadzenh technicznych nie mogg by¢ wysuniete poza ptasz-
czyzne Sciany zewnetrznej budynku wiecej niz 0,5 m (przy szer. chodnika mniejszej
niz 2 m. Skrzydta drzwiowe i okienne oraz kraty, okienne lub inne ostony, w pozycji
otwartej, wzglednie zamknietej, nie mogg zawezac szer. uzytkowej chodnika usytu-
owanego bezposrednio przy scianie zewnetrznej budynku, w jakiej sie znajduja.
Oswietlenie wystaw i reklamy nie powinny by¢ ucigzliwe dla uzytkownikéw budynku,
a takze powodowac olsnienia przechodnidw i korzystajacych z jezdni. Wpusty kanali-
zacyjne, pokrywy urzgdzen sieci uzbrojenia terenu i instalacji podziemnych oraz inne
ostony otwordw, usytuowane na trasie przejscia, czy przejazdu, powinny sie znajdo-

wacé w ptaszczyznie chodnika lub jezdni.

Schody zewnetrzne, stuzace do pokonania wysokosci przekraczajgcej 0,5 m,
muszg by¢ zaopatrzone w balustrady lub inne zabezpieczenia od strony przestrzeni

otwarte;.

Okna w budynkach powyzej drugiej kondygnacji nadziemnej, a takze okna na
nizszych kondygnacjach, wychodzace na chodniki lub inne przejscia dla pieszych,
muszg mie¢ skrzydta otwierane do wewnatrz, chyba ze stosowne przepisy dopusz-

czajg inne rozwigzania techniczne.



Kraty zewnetrzne, zastosowane w otworach okiennych i balkonowych, powinny
by¢ mocowane w sposéb zapobiegajgcy mozliwos¢ wspinania sie po nich do innych

pomieszczen na wyzszych kondygnacjach.

Kraty i okiennice, w co najmniej jednym otworze okiennym, powinny sie otwie-
ra¢ od wewnatrz wszystkich mieszkan potozonych na kazdej kondygnacji nadziem-
nej, ale takze od wewnatrz pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w sutere-

nach.

Nawierzchnie dojs¢ do budynkow, schodow zewnetrznych, a takze posadzek
garazowych powinny by¢ wykonane z materialtéw niepowodujgcych niebezpieczen-

stwa poslizgu.

Posadzki i wyktadziny nawierzchniowe powinny by¢é wykonane z materiatdw an-
tyelektrostatycznych, spetniajgcych warunki okreslone w Polskich Normach dotyczg-

cych ochrony przed elektrycznoscig statyczna.
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