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REGULACJE DOTYCZACE ODLEGLOSCI
MIEDZY BUDYNKAMI W PRAWACH ANTYCZNYCH

Regulacje dotyczace odleglosci miedzy budynkami znajdujemy juz
w Ustawie XII Tablic (tab. 7,1).

Varro, De lingua Latina 5,22: XII tabularum interpretas
ambitum circuitum esse describunt. — Maecianus, assis distr.
46: Sestertius duos asses et semissem (valebat), quasi semis
tertius, — lex — XII tab. argumento est, in qua duo pedes et
semis ‘sestertius pes’ vocatur'.

W prawie decemwiralnym wymagane byto zatem, aby dookota bu-
dynkéw pozostawiony byt wolny pas gruntu (ambitus) o szerokosci
2,5 stopy (ok. 75 cm), co wykluczato istnienie wspdlnego muru po-
migdzy budynkami. Informacje o ambitus znajdujemy takze w dwoch
fragmentach dzieta Festusa, De verborum significatu?, ktore potwier-

! Interpretatorzy [Ustawy] XII pisza, ze mury [domu] otacza wolny pas ziemi. —
Maecianus, assis distr. 46: Sesterc mial wartos¢ dwoch asow i potowy, jakby potowe
trzeciego,... argumentem jest Ustawa XII Tablic, w ktérej dwie i pot stopy nazywa si¢
sestertius pes. Ttumaczenie M. 1J. ZaBroccy, Ustawa XII Tablic. Tekst — Humaczenie
— objasnienia, Warszawa 2000, s. 42-43.

2 Festus, De verb. sign., s.v. ambitus, L. 5: Ambitus proprie dicitur circuitus
aedificiorum patens in latitudines pedes duos et semissem, in longitudinem idem quod
aedificum: sed et eodem vocabulo crimen avaritiae vel affectati honoris appellatur;
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dzaja, iz ambitus biegl dookota budynku na catej jego dtugosci i byt
szeroki na 2,5 stopy.

Kwestia szerokosci odstepu pomigdzy budynkami byta przedmio-
tem sporu pomiedzy wspélczesnymi autorami zajmujacymi si¢ tym
zagadnieniem — czy 2,5 stopy stanowilo cala szeroko$¢ ambitus,
a wiec na kazdego z wilascicieli przypadato po 1,25 stopy, czy tez
odstgp miedzy budynkami stanowil sume dwoch ambitus 1 wynosit
5 stop? Za pierwszym rozwigzaniem opowiadal si¢ Fustel de Coulan-
ges’ 1 Dirksen?, ale obecnie wigkszo$¢ autoréw przyjmuje rozwigza-
nie, iz ambitus mierzyt 5 stop (ok. 1,5 m)°’. Poza powotywaniem si¢
na zrodla antyczne, przede wszystkim tekst Festusa, Brugi®, ktory
jako pierwszy zaproponowal taka interpretacje tekstu, wskazat takze
na praktyczne motywy takiego rozumowania, a szczegdlnie na fakt,
iz dachy antycznych domow rzymskich wystawaty daleko poza $cia-
ny budynkow, i gdyby ambitus wynosit tylko 0,75 m dachy sasiednich
budynkow stykatyby si¢ ze soba, uniemozliwiajac w ten sposob swo-
bodne poruszanie si¢ po takim terenie, o ktorej to praktyce informuje
nas zarowno Festus jak i Warron’.

Rzymianie widzieli zatem w ambitus przede wszystkim wolny pas
ziemi umozliwiajacy witascicielowi chodzenie wokoét domu, ale tak-

L. 15: Ambitus propie dicitur inter vicinorum aedificia locus duorum pedum et
semipedis ad circumeundi facultatem relictus.

> N.D. FusteL pE CouLANGES, La Cité antique, Paris 1864 s. 71; cyt. za A.-M. Pa-
TAULT, Limitations au droit de propriete a Rome, «RHD» 55/1977, s. 243.

* H. E. DIrRkSEN, Uebersicht der bisherigen Versuche zur Kritik und Herstellung
des Textes der XII Tafelfragmente, Leipzig 1824, s. 465, przyp. 258 a; cyt. za:
A.-M. PatauLT, op. cit., s. 243.

> A.-M. PatAULT, op. cit., s. 243-245; B. Brucl, L’‘ambitus’ e il ‘paries communis’
nella storia e nel sistema del diritto romano, «RISG» 4/1887, s. 161; A. PALMA, ‘[ura
vicinatis’, Solidarieta e limitazioni nel rapporto di vicinato in diritto romano dell eta
classica, Torino 1988, s. 59-60.

¢ B. Brual, op. cit., s. 161, 166-167.

7 Festus, De verb. sign., L. 15; Varro, De ling. Lat. 5,22.
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ze na odporowadzanie wody deszczowej, chociaz nie wiadomo, czy ta
druga funkcja byta oryginalna®.

Co do natury ambitus w regulacji decemwiralnej takze powstaty
rozne teorie. Wedlug niektorych ten pas ziemi wyznaczat sferg¢ suwe-
renno$ci pater familias i miat na celu zapewnienie kazdemu z wiasci-
cieli catkowitej niezaleznosci’, a Fustel de Coulange!® oraz Daremberg
i Saglio! widzieli w ambitus przede wszystkim funkcj¢ ochrony kultu
bostw domowych, ktére poprzez oddalenie od sasiednich budynkow
unikaly zbeszczeszczenia z zewnatrz. Jednak inni autorzy, poczyna-
jac od Brugiego'?, twierdza iz ambitus stanowil prawdziwa granice
wlasno$ci, a jego utworzenie podyktowane byto interesem spotecz-
nym i wzgledami praktycznymi, takimi jak: zapewnienie przestrzeni
do odprowadzania wody, zaréwno tej wykorzystywanej do celéw hi-
gienicznych, jak i deszczowej, bez szkody dla sasiadow; umozliwienie
przejscia sasiadom lub catej spotecznosci; zapobieganie pozarom'.

Wedtug niektorych ambitus mogt pelni¢ funkcje podobna do iter li-
mitare'*; ambitus w takim przypadku oznaczalby przejscie pomigdzy
budynkami, iter limitare pomigdzy gruntami wiejskimi. Autorzy po-
pierajacy takie twierdzenie, zdajac sobie sprawe, ze zadne znane nam
zrodto nie przypisuje ambitus bezposrednio tej funkcji, a gromatici nie
wymieniaja go posrod przestrzeni wykorzystywanych w tym celu, thu-
macza to faktem, iz opisywali oni rzeczywistos¢ wiejska 1 najpraw-
dopodobniej nie byli zainteresowani zjawiskami charakterystycznymi
dla obszarow zurbanizowanych'>. Wedtug innych takie poréwnania

8 B. Bruat, op. cit., s. 177, 185.
® P. BonkaNTE, Corso di diritto romano, 11: La proprieta, Roma 1926, s. 330.
10"N. D. FousTeL DE COULANGES, op. cit., s. 61 n.

" CH. DAREMBERG, E. SacLio, Dictionnaire de Antiquites grecques et romaines,
Paris 1873, s.v. ambitus.

12 B. Brual, op. cit., s. 174-176.

13- A.PALMA, op. cit., s. 58-59; A. Zaccaria RUGGIU, Spazio privato e spazio pubblico
nella citta romana, Roma 1995, s. 191.

4 Cic., De leg. 1,21,55; A. PALMA, op. cit., s. 65-71, P. BONFANTE, op. cit., s. 277.
'S°A. PALMA, op. cit., s. 62-63.
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nie maja zadnego oparcia w zrodtach i nie mozna wyprowadza¢ wnio-
skow o petnieniu takiej funkcji przez ambitus'®.

Jak si¢ wydaje, normy przewidujace wymog pozostawienia prze-
strzeni pomigdzy budynkami, czy szerzej rzecz ujmujac, r6znymi kon-
strukcjami, istniaty juz wczesniej, stanowiac wzor dla regulacji, ktore
znajdujemy w Ustawie XII Tablic. Gaius (D. 10,1,13 — Gai. 4 ad leg.
duodec. tab.) informuje, ze normy, ktérymi powinien kierowac si¢ ar-
biter powotany do rozstrzygnigcia sporu o granice w drodze actio fi-
nium regundorum, to reguty ustanowione przez Ustawg XII Tablic,
dotyczace odlegtosci pomigdzy gruntami, budynkami i sadzonymi
roslinami, ktore powstaty na bazie antycznego prawa Solona dla Aten.
Reguty te byly drobiazgowe i miaty na celu zapobieganie konfliktom
pomigdzy sasiadami, jak i racjonalne zaplanowanie terenu'’. Zgodnie
z nimi, kto wznosit ogrodzenie na granicy, nie mogt jej przekroczy¢,
kto wznosit mur, zobowiazany byt pozostawi¢ 1 stopg odlegtosci od
gruntu sasiedniego, a kto budynek — 2 stopy; kto wznosit fos¢ musiat
oddali¢ si¢ od sasiada o odlegto$¢ rowna jej giebokosci; kto studnig
— 0 6 stop. Jesli chodzi o sadzenie drzew, to jesli sadzone byty oliw-
ki lub figi trzeba byto zachowa¢ dystans 9 stop od sasiedniego gruntu,
w przypadku pozostatych drzew wystarczato natomiast 5 stop.

Minimalna odlegto$¢ wskazana przez Gaiusa, jako wymagana
przez prawo Solona pomigdzy dwoma budynkami wynosita zatem
4 stopy, jako ze kazdy budynek musial by¢ oddalony od granicy
0 2 stopy, a wigc o 0,5 stopy mniej niz przewidziane byto w przypadku
ambitus (rdznica jest w rzeczywistosci nieduza i wynosi ok. 15 cm).
Proby wytlumaczenia tej réznicy sa rozne. By¢ moze wynikata ona
z faktu, iz stopa attycka i rzymska nie byly identyczne, a wigc 4 sto-
py attyckie moglyby odpowiada¢ 5 rzymskim'®. Brugi sugeruje takze,
ze roznica ta mogta wynika¢ z faktu, iz normy te mogly mie¢ zasto-
sowanie jedynie do terenow wiejskich, jako ze Gaius mowi o nich
w konteks$cie actio finium regundorum, ktora ze swej natury ograni-

16" A.-M. PaTAULT, 0p. cit., s. 249.
17" A. PALMA, op. cit., ss. 56-57.
'8 B. Brual, op. cit., s. 165-166.
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czona byla do gruntow wiejskich, a nie miejskich, ktére charakteryzo-
waly si¢ wystegpowniem ambitus". Jesli faktycznie regulacje Solona
dotyczyly wytacznie odlegtosci migdzy budynkami na terenach wiej-
skich, to wydaje si¢ dziwne, Ze jest ona mniejsza od tej przewidzia-
nej dla miast, co sprzeczne jest z rzeczywisto$cia. Wydaje si¢ wigc,
ze tekst prawa Solona nie zostat tu przytoczony w calosci, a powotu-
jac sie na niego Gaius chcial jedynie wskaza¢, ze regulacje podobne
do tych, przewidzianych w Ustawie XII Tablic, znajdowaty sig takze
w prawie attyckim.

Co ciekawe, takie same wymagania, co do odlegtosci w przypad-
ku budowania, sadzenia i kopania przy granicy, jak w prawie Solona,
znajdujemy w Dikaiomata®, prawie miejskim Aleksandrii, datowa-
nym na okres po 259 r. p.n.e. Moze to wskazywa¢ na rzeczywiste
istnienie norm attyckiego prawodawcy w tym zakresie, jak i ich zy-
wotno$¢ i znaczenie. Znajdujemy tutaj jednak takze pewne rozni-
ce w poréwnaniu do tekstu przekazanego nam przez Gaiusa — poza
okresleniem postgpowania w razie naruszenia regul przewidzianych
przez prawo (ktore najprawdopodobniej takze zostato zaczerpnigte
z prawa Solona), mamy tutaj réwniez wyrazne zrdéznicowanie odle-
glosci w przypadku wznoszenia muru lub budynku w zaleznosci od
tego, gdzie tego rodzaju dziatania byly podejmowane. O ile w prawie
Solona mamy przewidziana tylko jedna odleglos¢ w tego rodzaju sy-
tuacji, to w Dikaiomata jest ona rézna w przypadku muru lub budynku
wznoszonego poza miastem lub w miescie. W pierwszym przypad-
ku odlegtos¢ byta taka sama jak w prawie Solona (a wigc odpowied-
nio 1 i 2 stopy), natomiast w drugim byta ona zredukowana o potowe
(awige 0,51 1 stopa), co niewatpliwie wynikato z braku przestrzeni do
zabudowy w miescie i zwigzanym z tym wzrostem kosztow ziemi?'.

19 Tamze, s. 164.

20 PHal. 1. 11. 80-105. Ttumaczenie R.S. BAGNALL, P. DErow, The Hellenistic
Period: Historical Sources in Translation, Malden 2004, s. 206-210.

21 G. Hatensis ed., ‘Dikaiomata’: Ausziige aus alexandrinischen Gesetzen und
Verordnungen in einem Papyrus des Philologischen Seminars der Universitdit Halle
(Pap.Hal. 1) mit einem Anhang weiterer Papyri derselben Sammlung, Berlin 1913,
s. 69.
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Stanowi to odbicie nastgpujacego w Egipcie procesu urbanizacji, po-
wodujacego konieczo$¢ szukania nowych rozwiazan i doprowadzajac
w konicu do wznoszenia budynkow stykajacych si¢ ze soba $cianami,
ktore staly si¢ powszechnym elementem budownictwa w okresie hel-
lenistycznym na Wschodzie.

Podobne zjawisko zaszto tez w Rzymie. Normy zwiazane z ambitus
zaczely by¢ nieprzestrzegane juz najprawdopodobniej w I w. p.n.e.,
na skutek rozwoju urbanistycznego i wzrostu demograficznego, kto-
re doprowadzily do koniecznosci maksymalnego wykorzystania prze-
strzeni miejskiej*?. Z czasow Plauta® pochodza pierwsze $wiadectwa
moéwiace o istnieniu pomiedzy budynkami paries communis (wspo6l-
nej sciany), ktora wraz z uptywem czasu stata si¢ powszechnym ele-
mentem budownictwa miejskiego, dajac ostatecznie miejsce insulom
miejskim i zwracajac uwage prawnikow ostatniego wieku Republiki
na zwiazane z nia problemy?*.

Zjawisko to stato sig takze przyczyna licznych niebezpieczenstw bu-
dowlanych, jak zawalenia si¢ budynkow czy szybkie rozprzestrzenia-
nie pozardéw, ktorych nieustannie obawiali si¢ mieszkancy Rzymu, jak
i catego Cesarstwa®, a przed ktérymi to zagrozeniami mial wczesniej
chroni¢, a przynajmniej ograniczac je, ambitus. Najprawdopodobniej
wlasnie z tych wzgledow Neron probowat przywréci¢ ambitus®.
Cesarz ten wsrod dyspozycji wydanych po pozarze Rzymu w 64 1. n.e,
majacych na celu odbudowanie zniszczonych dzielnic, poza udzie-
leniem generalnych wskazéwek dotyczacych urbanistyki, ktéra mia-
fa by¢ bardziej uporzadkowana i uregulowana niz wcze$niej, zakazat
takze wznoszenia budynkow posiadajacych wspdlne mury, nakazujac,
aby kazdy budynek byl otoczony wlasnymi §cianami i przywracajac

22 L. FrancHNI, La desuetudine delle XII Tavole nell’eta arcaica, Milano 2005,
s. 28-32.

% Przede wszystkim Plaut., Mil. Glor. 2,1,140-143.

2 Przede wszystkim Cic., Top. 4,24, ktory przywotuje opini¢ P.M. Scaevoli oraz
D. 39,2,43,1 pochodzace z Digesta Alfenusa Varusa w przedmiocie paries communis.

3 A. PALMA, op. cit., s. 63, 65.
2 Tac., Ann. 15,43.
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w ten sposob pas bezpieczenstwa. Wydaje si¢ jednak, ze proby te nie
odniosty zadnego skutku w Rzymie?’, na co moze wskazywacé reskrypt
Marka Aureliusza i Lucjusza Werusa, ktory nie dotyczyt wprawdzie
odlegtosci pomigdzy poszczegdlnymi budynkami, ale nakazywat, aby
pomigdzy catymi insulami pozostawiany byt odpowiedni odstegp, co
sugeruje czeste naruszanie norm dotyczacych tego zagadnienia®.

Nastepnie zrodta dlugo milcza i dopiero po okoto stu pigcdziesie-
ciu latach znajdujemy kolejne przyktady uregulowania odlegtosci
migdzy budynkami przez Cesarzy. Konstatntyn w 326 r. n.e., nakazat
zachowanie pomigdzy budynkami prywatnymi, a spichlerzami (hor-
rea) dystansu 100 stop, w celu ochrony tych ostatnich przed ryzykiem
pozarow?.

Kolejne regulacje w tym przedmiocie sa juz czgste. W 406 r. n.e.
imperatorzy Arkadiusz i Honoriusz wraz z Teodozjuszem II ustano-
wili odstep 15 stop (ok. 4, 45 m) jako odlegtos¢, ktora musiata by¢
zachowana pomigdzy budynkami publicznymi i prywatnymi, dla
ochrony tych pierwszych przed ryzykiem szkod i zniszczenia w ra-
zie ztego wykonania konstrukcji doméw prywatnych, a tych drugich
przed ich usunigciem, ktére grozito w razie niezachowania wymaga-
nej odlegtosci®.

Wynika z tego jasno, ze gtéwnym przedmiotem zainteresowania ce-
sarzy w tym czasie byto uwolnienie budynkéw publicznych, w pierw-
szym rzgdzie spichlerzy (horrea), od wszystkich konstrukeji, ktore

27 A. Zaccaria RuGalu, op. cit., s. 194.
% D.8,2,14.

2 C.Th. 15,1,4: Omnis intra centum pedes vicinitas, quantum ad horrea pertinent,
arceatur ac, si quid constructum fuerit, diruatur, quoniam experimentis nuperrimis
palam factum est aedificiorum quae horreis adhaerebant, incendiis fiscales copias
laborasse.

30 C. 8,10,9: Si cui loci proprietas aedificandi iuxta publica aedes animum dederit,
quindecim pedum spatio interiecto inter publica ac privata aedificia ita sibi noverit
fabricandum, ut tali intervallo et publicae aedes a periculo vindicentur et privatus
aedificator velut perperam fabricato loco destructionis quandoque futurae non timeat
detrimentum.
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zostaty dodane do nich, albo znajdowaty sig zbyt blisko, stanowiac za-
grozenie dla ich stabilnosci i bezpieczenstwa’!.

Zawieraly one zatem regulacje dotyczace wyltacznie odstgpow mig-
dzy budowlami publicznymi i prywatnymi. Szczegoélnie istotne sa
dwie kolejne konstytucje, w ktorych pojawiaja si¢ takze uregulowa-
nia odleglosci miedzy budynkami prywatnymi. Konstytucja cesarzy
Honoriusza i Teodozjusza 11, z 423 r. n.e.>? adresowana do Sewerinusa
prefekta Konstantynopola, zakazywata wznoszenia budynkow, jesli
nie byta zachowana migdzy nimi odlegtos¢ 10 stop (ok. 3 m) w przy-
padku doméw prywatnych i 15 (ok. 4,50 m), jesli jeden z nich byt bu-
dowla publiczna. Kolejnym aktem regulujacym to zagadnienie byta
konstytucja cesarza Zenona*® (powtarzajaca i uzupelniajaca przepisy
zawarte juz wczesniej w konstytucji cesarza Leona, ktora znamy jedy-
nie ze wzmianek witasnie w C. 8,10,12), ktora przewidywata koniecz-
no$¢ zachowania dystansu 12 stop (ok. 3,60 m) migdzy budynkami
prywatnymi od fundamentow, az po sam ich szczyt. Przy spetnieniu
tych warunkow mozliwe byto wybicie okien wedtug uznania i wznie-
sienie budynku na dowolna wysoko$¢ niezaleznie od tego, czy cho-
dzilo o nowa, czy istniejaca juz konstrukcje. W sytuacji, gdy ksztatt
istniejacego budynku uniemozliwiat zachowanie wymaganych 12 stop
wystarczajacy byl dystans 10 stop, aby moéc podwyzszy¢ budynek Iub
wybi¢ okna, ale w tym przypadku tylko doswietlajace*. W konsty-
tucji tej* znajdowato si¢ ponadto doprecyzowanie, zgodnie z ktorym
przepisana odlegtos¢ okreslala minimalny odstep migdzy budynkami
i nikt w sytuacji, gdy jego dom byt oddzielony od budynku naprze-
ciwko ulica szersza niz 12 stop nie mogt zagarna¢ przestrzeni publicz-
nej na wilasne potrzeby. To sprecyzowanie niewatpliwie zwigzane byto
z naduzyciami, jakie mogly powstawac na tle niewtasciwej interpreta-
cji prawa i miato na celu ochrong przestrzeni publicznej przed zajmo-

31 A. Zaccaria RuGalu, op. cit., s. 196.
32 C. 8,10,11.

3 C.8,10,12,2.

# C.8,10,12,3a.

3 C. 8,10,12,3.
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waniem jej przez osoby prywatne. Co warte zaznaczenia, w znacz-
nie pozniejszej 113 konstytucji cesarza Leona VI Filozofa (886-912),
zostalo podkreslone, iz odleglo$¢ przewidziana migdzy budynkami,
zgodnie z postanowieniami dawnych witadz, wynosita 10, a nie 12
stop, jak w konstytucji Zenona.

W okresie poéznego antyku, poza konstytucjami cesarskimi, ure-
gulowania dotyczace odstgpéw pomigdzy budynkami znajdujemy
takze w jednym z lokalnych zrédet bliskowschodnich, a doktadniej
w Traktacie Juliana z Askalonu. Jest to bardzo szczegdlowy zbior
norm zwyczajowych dotyczacych budownictwa prywatnego na tere-
nie Palestyny, spisany pod koniec V albo w VI w. n.e. przez architek-
ta Juliana z Askalonu®.

W § 16 tego tekstu znajdujemy generalng regute dotyczaca odle-
glosci pomigdzy budynkami prywatnymi, podobna do tych znanych
z konstytucji cesarskich:

§ 16 Trzeba, zeby wznoszacy i budujacy w miescie nowy
parterowy budynek odsunat si¢ od sasiada lub sasiadow o
10 stop 1 bedzie mogt wtedy umiesci¢ okna jak tylko zechce
(fig. 1)*".

Mowa jest zatem w tym paragrafie tylko o budynku parterowym,
natomiast w odniesieniu do wyzszych konstrukeji konieczne jest przy-
toczenie kolejnego fragmentu traktatu:

§ 21,1. Jesli kto$ ma juz dom dwukondygnacyjny i kto$ inny chce
doda¢ pigtro do swojego budynku, co nie bylo przewidziane
od poczatku, moze to uczyni¢ pod warunkiem zachowania
odstepu 10 stop, jesli domy sa od poczatku podobne do siebie
i nie nazbyt duze.

36 C. SaLiou, Le traite d 'urbanisme de Julien d’Ascalon, Paris 1996; H.B. HAKIM,
Julian of Ascalon treatise of construction and design rules from sixth-century Palestine,
«Journal of the Society of Architectural Historians» 60.1/ 2001, s. 4-25.

37 Wszystkie tlumaczenia fragmentow Traktatu Juliana z Askalonu zawarte
w artykule, sa thumaczeniami wlasnymi.
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2. Nie jest bowiem stluszne, zeby dom stal si¢ bezwartosciowy,
gdy jego warto$ci zostanie wyrzadzona szkoda przez
wzniesienie drugiego domu. W takim przypadku nalezy
oddali¢ go o 20 stop.

10 stép iai
MRy BYEEE ; Istniejacy budynek

| —

Fig. 1. Odlegto$¢ migdzy budynkami wedtug Juliana z Askalonu
(rys. Lukasz Skalec).

Generalnie wige, wystarczalo zachowac¢ dystans 10 stop pomigdzy
budynkami parterowymi, jak i kilkupoziomowymi, pod warunkiem
jednak, ze sasiadujace ze soba domy byly podobne do siebie i nie na-
zbyt duze, co jak si¢ wydaje nalezy interpretowac jako domy majace
podobna ilo$¢ picter i zblizone gabaryty. Natomiast, gdy brakowato
tej proporcjonalnosci, czyli np. przy domu jednopigtrowym wznoszo-
no czteropietrowa insulg, konieczne bylo zachowanie podwdjnego,
bo 20-stopowego dystansu, aby uchroni¢ dom przed spadkiem jego
wartosci.

Poza tymi generalnymi zasadami dotyczacymi odlegtosci pomigdzy
budynkami prywatnymi o przeznaczeniu mieszkalnym, znajdujemy
w traktacie caly szereg szczegotowych regulacji, dotyczacych dystan-
sow, jakie musiaty by¢ zachowane migdzy r6znymi warsztatami, pra-
cowniami itp., a sasiednimi domami. Zawarte byty one w pierwszym
dziale traktatu (Ogien — § 2-15) i niewatpliwie zwiazane byly z niedo-
godnosciami wynikajacymi z dziatalnosci rzemieslniczej, ktore pro-
wadzily do decyzji o jej usuwaniu z domoéw czy centréw miejskich.
Chodzito tutaj przede wszystkim o wytwarzane przez warsztaty dymy,
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pary, nieprzyjemne zapachy, niezdrowe wyziewy czy drgania. W prze-
konaniu Juliana uzasadniato to odsunigcie tego typu warsztatow od
sasiadow o $cisle okreslong przez niego odleglos¢, wykluczenie nie-
ktorych z nich z lokalizowania w domach zamieszkatych przez inne
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osoby czy w ogoble z obrgbu miasta.
Przyktadowa regulacja wygladata tak:

§

3,1. Trzeba zatem, gdy osoba prywatna podejmuje si¢
zbudowania tazni (fSaloveiov), zeby oddalita od sasiada
piec. Jesli taznie wznoszone sa na potudnie lub zachdd od
budynku sasiada, majacego dwa lub trzy poziomy i okna
wychodzace na taznie, (musza zosta¢ one oddalone) o 20
tokci (ok. 10 m). Zimowe bowiem wiatry wieja z tych
kierunkéw, okna sasiada nie sa ciagle otwarte, goraco ognia
jest za$ rozpraszane i ograniczane przez wilgotny wiatr.

. Jesli za$§ (taznie) sa wznoszone na poinoc lub wschod od

sasiada, za$ budynek sasiada ma dwa lub trzy poziomy i okna
wychodzace na wspomniane taznie, wtedy wznoszacy oddali
je od budynku sasiada o 30 tokci (ok. 15 m). Letnie bowiem
wieja z tych kierunkéw wiatry i okna zazwyczaj sa wtedy
otwarte 1 szkoda jakas moze by¢ wyrzadzona wiascicielowi
domu (fig. 2).

. Gdy $ciany domu zwrocone w strong lazni sa §lepe, przewi-

dziane miary moga by¢ zmniejszone przez budujacego do 1/3.

4. Jesli za$§ budynek jest jednopigtrowy, to znaczy parterowy jest

dom i drzwi lub okna ma wybite jak zostalo powiedziane,
odleglos¢ moze by$ (zmniejszona) jak dla slepego muru.
Jesli za$ Sciany parterowego budynku sa $lepe, dozwolone
jest zmniejszenie odlegtosci do 1/6 miary przewidzianej dla
budynkow pigtrowych.

5. I tak jest w miescie. Na wsiach (wystarczy) potowa przewi-

dzianych odleglosci.
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Fig. 2. Lokalizacja tazni wedlug Traktatu Juliana z Askalonu
(rys. Lukasz Skalec)

Regulacje dotyczace wymaganych odlegtosci w przypadku loka-
lizowania warsztatow byly zatem zroéznicowane, w oparciu o rézne
czynniki. Najczgsciej, tak jak w przypadku lazni, rézne odstgpy byly
przewidziane zaleznie od tego czy sasiedni budynek byl parterowy,
czy kilkupoziomowy i czy byl zwrocony w strong warsztatu $Sciang
z oknami, czy tez §lepym murem. Drugim kryterium byla lokalizacja
warsztatow w stosunku do kierunku wiatrow, co wyraznie podkresla
lokalny charakter tych regulacji. Mniejszy odstgp byt wymagany od
zachodu i potudnia, gdyz z tych kierunkoéw wiatry w Palestynie wie-
ja zima, przez co wszelkie uciazliwosci byly mniej dotkliwe. Okna
domow byly wtedy zazwyczaj zamknigte, a chtdéd rozpraszal goraco.
Natomiast wigkszy, gdy warsztat miescit si¢ od potnocy i wschodu,
poniewaz z tych kierunkéw wiatry wieja tam latem i wszystko jest
bardziej dokuczliwe, gdyz wszelki pyt, hatas itp. tatwiej dostaje sig do
domow przez pootwierane okna, co moze wywotywac szkody.

Bardzo zblizone regulacje do tych poswigconych tazniom znaj-
dujemy takze w odniesieniu do innych warsztatow. I tak w przypad-
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ku piekarni (dprokomeiov) jej piec powinien by¢ oddalony: o 6 tokci
od budynku parterowego i 2/3 odleglosci przewidzianej dla taznie
w przypadku domu dwu lub trzypoziomowego, a na wsiach o % dy-
stansu przewidzianego dla miast. Uzasadnione bylo to faktem, iz piec
stanowit zrodto goraca i zadymienia, jednakze nieco mniej uciazliwe-
go niz taznie, poniewaz piekarnie funkcjonowaty przede wszystkim
w nocy (§ 4).

W przypadku pieca garncarskiego (potpov xepouurxov) uregulowa-
na byta jedynie kwestia lokalizowania go na wsi, co odpowiadato jego
tradycyjnemu umieszczaniu poza miastem. Musiat by¢ on oddalony
od sasiedniego budynku o 12 lub o 20 tokci w zaleznosci od kierunku
wiatru, przy czym dystans ten byt zredukowany do 1/3 w przypadku
$lepej Sciany. Ponadto, jezeli dwa warsztaty tego rodzaju sasiadowaly
ze soba, to odleglos¢ musiata by¢ zwigkszona odpowiednio do 301 15
tokei (§ 5-7).

W przypadku warsztatu gipsiarskiego (yowopeiov) odlegtosci wy-
nosity odpowiednio 8 i 4 lokcie dla budynku parterowego, 24 dla pig-
trowego oraz jedynie 2, jesli mur byt Slepy. W braku zachowania tych
odleglosci wedtug Juliana sasiad dusitby si¢ oparami dymu przenikaja-
cymi przez okna, a ogien niszczylby mur. Zakazane byto roéwniez thu-
czenie gipsu w poblizu sasiedniego muru, a ten, kto wykonywat tego
rodzaju czynno$¢ musiat zachowac dystans 6 tokci od $ciany, gdyz
w przeciwnym razie mogt spowodowac jej zniszczenie (§ 8).

Piec do prazenia wapna (poipov aofiéorov) musial by¢ oddalo-
ny zawsze o 100 tokci od budynku dwu, trzy lub wigcej pigtrowego,
niezaleznie od kierunku, gdyz emanowat niezdrowe wyziewy. Jezeli
znajdowal si¢ w poblizu pustej przestrzeni wystarczajacy byl dystans
50 tokcei (§ 9).

Poza tego rodzaju regulacjami znajdujemy takze inne, nieco odmien-
ne. Po pierwsze takie, ktére zabraniaty lokalizowania danego rodza-
ju warsztatu w obrebie budynku zamieszkalego przez osoby inne, niz
sam rzemies$lnik. Jesli chodzi o farbiarnie (épyaaio t@wv Ocpuofpoywv
Kol fopéwv), to w zwiazku z tym, ze farbiarze bardzo czgsto uzywali
ognia i to w sposob ciagly, nie powinny by¢ one lokalizowane na par-
terze, w sytuacji, gdy mieszkania znajdujace si¢ powyzej nalezaly do
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innych wlascicieli. Podyktowane byto to tym, ze znajdujace si¢ po-
nizej innych pomieszczen zrodto ciepta szkodzito zarowno zdrowiu
0s0b mieszkajacych nad nim, jak i stwarzato zagrozenie dla budynkow
i moglo wywota¢ szkody (§ 10). Podobnie dziatalno$¢ karczmarzy
(ramniog) 1 kucharzy (quuvdapioc), jako stwarzajaca nie tylko zagro-
zenie rozprzestrzenienia si¢ ognia, ale i wytwarzajaca nieprzyjemne
zapachy szkodliwe dla ludzi, nie mogla by¢ umieszczana ponizej po-
mieszczen nalezacych do innych osoéb. Ponadto ich drzwi musiaty by¢
ulokowane w odlegtosci 3 i 1/3 tokcia od innych drzwi (§ 12).

Warsztaty wyplataczy lin (gyoivomidrog) i pil$niarzy (épeolvtog)
rowniez stanowity istotne potencjalne zrodto szkod i zagrozen, gtow-
nie wskutek czgstego wykadzania siarka, ktora bardzo $mierdziata.
Poza zadymieniem, ogien wytwarzat takze stale cieplo wptywajace
negatywnie na mury budynkéw. Dlatego tez, tego typu warsztaty po-
winny by¢ wedtug Juliana odizolowane od innych zabudowan i nie
mogly by¢ potaczone z zadng inng struktura. Jezeli jednak koniecz-
ne bylo ulokowanie ich w poblizu budynkow lub gdy stykaty si¢ one
z nimi, to wilasciciel tego rodzaju warsztatu musiat zagwarantowac na
pi$mie mieszkancom sasiednich budynkow, ze nie bedzie uzywat siar-
ki do celow odkazania (§ 13).

Niekiedy Julian w swoim traktacie wrgez zakazywat lokalizowa-
nia okreslonego rodzaju warsztatbw w miastach, dopuszczajac od
tego wyjatki tylko w $cisle okreslonych przypadkach. Umieszczanie
warsztatow szklarskich (velovpydg), kowalskich (o1dnpovpyog) czy
brazowniczych bylo, co do zasady zakazana w miastach ze wzgledu
na wykorzystywanie w produkcji ognia, stanowiacego zarowno duze
zagrozenie dla budynkow, jak i zdrowia ludzkiego. Jesli jednak musia-
ty znajdowac si¢ w miastach, to tylko w ich czg¢$ciach mato zaludnio-
nych i zewngtrznych (§ 11).

Podobnie przedstawiata si¢ sytuacja z wytwoérnia serow lub garum
(téyn v yapewdv kol v twporoiwv). Lokalizacja tego typu budyn-
kéw w miastach i na wsiach rowniez byla zasadniczo niedopuszczal-
na, jako ze produkcji garum i serow towarzyszyt bardzo nieprzyjemny
i silny zapach, rozprzestrzeniajacy si¢ na duze odlegtosci i dtugo sig
utrzymujacy. Jezeli jednak ich istnienie w miastach czy na wsiach
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bylo konieczne, to musiaty by¢ oddalone od najblizszego budynku o 3
stadia (3x400 tokci = 1200 tokci = ok. 600 m) (§ 14). Takze lupanaria
nie mogtly by¢ zaktadane w miastach z powodu zniewagi, jaka stano-
wily dla sasiadow (§ 19).

W regulacjach tych wyraznie wida¢ duza wiedz¢ Juliana z zakre-
su funkcjonowania réznego rodzaju warsztatoéw: w jakich okresach
podejmowano w nich dziatania, jakie $rodki stosowano podczas pro-
dukcji i na czym przede wszystkim polegaty wywolywane przez nie
szkodliwe dziatania.

Kwestia zagrozenia wywotywanego przez dziatanie ognia, dymu, ha-
tasow itp. nie byta nigdzie indziej regulowana w tak doktadny sposdb,
co nie oznacza oczywiscie, ze byla catkowicie pomijana. Regulacje
dotyczace odlegtosci miedzy réznego rodzaju warsztatami, czy wrecz
wykluczenie niektorych z przestrzeni miejskiej (garum, szklarze itp.),
znajdujemy bowiem zarowno w Talmudzie, prawach miasta islamskich
jak 1 wspotczesnych Julianowi juz $redniowiecznych miastach Europy
Zachodniej*.

Bardzo trudne jest zweryfikowanie czy odlegtosci pomigdzy bu-
dynkami przewidziane w ustawodastwach antycznych z réznych okre-
sow byly w rzeczywisto$ci przestrzegane, co wiaze si¢ z faktem, iz
w wigkszo$ci przypadkow na stanowiskach archeologicznych odsta-
niane sa nawarstwiajace si¢ na siebie pozostatosci architektonieczne,
bardzo utrudniajace interpretacj¢ i wyjatkowo rzadko dajace moz-
liwos¢ pewnego odtworzenia ukladu ulic i stosunkoéw sasiedzkich.
Nawet jesli odkryto wigksze czgéci miast czy wsi, w publikacjach bar-
dzo rzadko podawane sa informacje o szerokosci ulic czy odleglos-
ciach migdzy poszczegdlnymi budynkami, a z planow wykonanych
w duzej skali nie zawsze mozna stwierdzi¢ z wystarczajaca doktadno-
$Scia czy droga miata 2,5 czy moze 3 m. Bardzo rzadko odkopywane
sa roOwniez warsztaty, ktorych lokalizacji Julian poswigca tyle uwagi
w swoim traktacie.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze zagadnienie odleglosci pomigdzy
budynkami byto problemem, ktéoremu ustawodawcy poswigcali duza

38 C. SaLiou, op. cit., s. 118.
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uwage, ze wzgledu na jego znaczenie dla prawidtowego uksztatto-
wania przestrzeni miejskiej, jak i relacji pomigdzy sasiadami, czy za-
pobiegania niebezpieczenstwom, takim jak pozary czy szkody jakie
mogly by¢ wyrzadzone przez zawalenie si¢ budynkow. Fakt czgstego
uregulowania tych zagadnien w konstytucjach cesarskich moze wska-
zywac takze na powszechna praktyke sprzeczna z wymogami prawa.

LEGAL REGULATIONS OF THE DISTANCE BETWEEN
THE BUILDINGS IN ANCIENT LAwsS

Summary

Regulations concerning the distance between the buildings can be already
found in the law of the XII Tables, which prescribed that 2,5 foots of free
space must be left around every house. That space was called ambitus. But
most probably, it was the earlier law of Solon in Athens, that served as
a model for Romans, and a few centuries later (III BC) was also applied
in Dikaiomata — the law of the city of Alexandria in Egypt. As far as the
Roman Empire is concerned, we can find series of constitutions issued by
imperators, usually concerning the distance between public buildings, and,
as regards the fifth century AD, also the distance between private buildings
(the most important of them is the constitution of Zenon). This question
was an object of interest also for the author of the compilation of local
Palestinian laws — Julian of Ascalon, in whose Treatise the problem was
regulated in very detailed way. Julian of Ascalon’s Treatise dealt also with the
distance between private buildings and many types of workshops.



