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ABSTRAKT

Na przestrzeni ostatnich lat obserwujemy przyspieszajgcy proces
rozrastania sie miast. Nastepuje on w sposéb gwaltowny i czesto,
niekontrolowany. Rozlewajgce sie, monofunkcyjne suburbia sg
zjawiskiem obecnym w krajach Europy, generujgcym ogromne wyzwania
infrastrukturalne, ekonomiczne i funkcjonalne dla miejskich planistow i
wtodarzy. Wspotczesne trendy urbanistyczne realizujg dziatania majgce
na celu zréwnowazenie ekspansji miast, w tym zjawiska ,city
sprawl’ (pol.: rozlewania sie miast), miedzy innymi, poprzez dziatania
majgce na celu dogeszczanie tkanki miejskie;.

W wysoko zurbanizowanych miastach europejskich obserwujemy
niedobory mieszkaniowe, bedgce poktosiem migracji ludzi z obszarow
wiejskich, wiejsko - miejskich do duzych miast. Lokale mieszkalne w
dobrze skomunikowanych czesciach miast, z dostepem do rozmaitych
ustug sg dzis towarem deficytowym. Wedtug danych GUS w Polsce
mamy deficyt mieszkaniowy, a ilos¢ mieszkan, przypadajgca na 1000
mieszkancow jest duzo nizsza od sredniej Unii Europejskiej i wynosi 386
mieszkan [1]. Gorszy wynik zanotowano jedynie na Stowacji.

Potrzeba zrownowazonego rozwoju miasta, w tym zapewnienie
dodatkowych powierzchni mieszkalnych, determinuje zatem nowg logike
planowania urbanistycznego, w ktorej zawiera sie zjawisko
nadbudowywania budynkéw (vertical extension, roof stacking). Co
wiecej, nadbudowy budynkéw wpisujg sie w trend gospodarki
budowlanej o obiegu zamknietym, ktéra stawia na wykorzystanie
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istniejgcych zasobow budowlanych poprzez ich adaptacje, rozbudowe (w
tym nadbudowe), czy modernizacje.

W europejskich osrodkach badawczych prowadzone sg badania nad
potencjatem nadbudowywania budynkow mieszkalnych w celu
zwiekszenia ilosci zasobow mieszkaniowych. Przyktadem mogg by¢
zakrojone na szerokg skale badania prowadzone na Uniwersytecie
Technicznym w Darmstadt pt.: Deutschlandstudie 2019 [2], gdzie
naukowcy analizowali potencjat ilosciowy, jaki daje nadbudowywanie
istniejgcych budynkdéw. Niedobor tanich zasobow mieszkaniowych jest
istotnym problemem spotecznym, obserwowanym szczegodlnie w duzych
niemieckich miastach i miasteczkach uniwersyteckich. Celem tego
projektu byto m.in. stworzenie kryteriow dla wytypowania odpowiednich
budynkow do nadbudowania. Badania nad potencjatem
nadbudowywania istniejgcych budynkéw mieszkalnych prowadzono
takze w Anglii na Uniwersytecie w Sheffield na Wydziale Budownictwa
[3]. W 2020 roku brytyjski parlament przyjat Ustawe [4], ktorej zapisy
pozwolity na uproszczenie i usprawnienie realizacji nadbuddéw. Zapisy
ustawy miaty takze na celu pobudzi¢ sektor budowlany po pandemii,
stworzy¢ nowe miejsca pracy, przeksztatcic rynek mieszkaniowy w
okresie post-covidowym. Oszacowano, ze w wyniku nadbudéw,
oddanych bedzie do 8000 nowych lokali mieszkalnych rocznie. Autorzy
badania postuzyli sie narzuconymi przez Ustawe kryteriami budynkow do
nadbudowy. Badanie zostato przeprowadzone dla miasta Sheffield, jako
studium przypadku. Analizie poddano takze jaki wptyw na istniejgcg
lokalng infrastrukture (komunikacja, ustugi) bedg miaty nadbudowy.
Rowniez w Belgii prowadzono badania nad potencjatem
nadbudowywania istniejgcych budynkéw w celu pozyskania nowych
powierzchni na funkcje mieszkalng. Badania prowadzono na
Uniwersytecie w Liege, a obszarem badawczym byta metropolia
brukselska [5]. Te i inne badania dotyczgce nadbudowywania budynkow
mieszkalnych wykazaty realny, ilosciowy potencjat pozyskania w ten
sposéb nowych mieszkan. Co wiecej, w badaniach udowodniono, ze
potencjat iloSciowy nadbuddéw przewyzsza faktyczne potrzeby danego
obszaru. Pozwala to na wyselekcjonowanie najlepszych, pod wzgledem
ekonomicznym, konstrukcyjnym czy spotecznym lokalizacji nadbudow.
W wytonionych wnioskach badacze zauwazyli, ze budynkami, ktore
najlepiej nadajg sie do nadbudowy sg te, wzniesione w latach 70’ - 90'.
Podyktowane jest to ich dobrg lokalizacjg w przestrzeni miasta,
stosunkowo prostg, powtarzalng konstrukcjg, umozliwiajgcg
stypizowanie nadbudowy.

Nadbudowy budynkéw, ze wzgledu na specyfike inwestycji, otwierajg
szerokie mozliwosci dla rozwoju sektora budownictwa modutowego oraz
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lekkich konstrukcji szkieletowych [6] [il.1]. Do tej pory jednak, ten sposéb
pozyskania nowych powierzchni mieszkalnych nie byt elementem
strategii zréwnowazonej polityki mieszkaniowej miast europejskich.
Nadbudowy realizowane sg incydentalnie. Gtéwng barierg jest przede
wszystkim niecheC i obawy mieszkancoéw, a tym samym brak zgody na
tego typu inwestycje. Zgodnie z Ustawg o Wiasnosci lokali [7],
nadbudowa stanowi czynnos¢ przekraczajgcg zakres decyzyjnosci
zarzgdu spotdzielni mieszkaniowej i wymaga podjecia uchwaty
witascicieli tychze lokali. Dopiero taka uchwata daje spotdzielni prawo do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Ze wzgledu na brak
kampanii informacyjnej, projektéw pilotazowych, ktére mogtyby postuzy¢
za wzor tego typu realizacji i tym samym oswoi¢ mieszkancow z
tematem nadbudowywania budynkoéw, nie ma w debacie publicznej
tematu nadbudowywania zamieszkatych budynkow. Dodatkowo dla
nadbuddéw zdiagnozowano bariery natury technicznej: kwestie okreslenia
warunkow ppoz. dla obiektu o zwiekszonej wysokosci, sposob
przeprowadzenia ekspertyzy stanu technicznego nadbudowywanego
budynku pod katem wytrzymatosci i nosnosci, kwestie ewentualnego
dopuszczenia zewnetrznych dzwigdw osobowych, ktéra rodzi problem
pozyskania fragmentu dziatki poza obrysem budynku na potrzeby
budowy windy zewnetrznej (rézni wtasciciele), przepisy dla liczby miejsc
garazowych/parkingdw przewidywanych proporcjonalne do ilosci nowych
mieszkan w budynkach mieszkalnych [8].

Warto zaznaczyé, ze nadbudowy budynkdéw, oprocz zréwnowazonej
formy pozyskania nowych powierzchni mieszkalnych, wptywajg takze na
poprawe jakosci budynku, poprzez poprawe jego energooszczednosci,
co przektada sie na zmniejszone koszty eksploatacji budynku.
Nadbudowa obliguje do zapewnienia dzwigu osobowego, co wptywa
takze na wzrost wartosci nieruchomosci catego budynku.
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IIl. 1.: Przyktad modutowej nadbudowy o trzy kondygnacje na budynku biurowym z lat 80. Nadbudowa
ma funkcje mieszkalng, sktadajgcg sie z 84 modutéw z balkonami. Budynek zlokalizowany jest w
centrum Kopenhagi, projekt zrealizowata podkrakowska firma DMD Modular [zZrddio:

dmdmodular.com].
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