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WSTEP - O PORADNIKU

Ochota jest dos¢ mloda dzielnicag stolicy. Poszczegélne
jej fragmenty przylaczano do Warszawy w réznych momen-
tach dziejowych — w 1770 r. pélnocno-wschodnie dzisiejsze
krance, podéwczas w obrebie tzw. waléw Lubomirskiego,
do rogatki Jerozolimskiej, w 1882 r. pdélnocng cze¢s¢ Pola
Mokotowskiego i grunty polozone wzdluz ulicy Gréjeckiej,
od rogatki Jerozolimskiej, a w 1916 r. przedmiescie Ochota
i tereny Rakowca, cz¢Sciowo zurbanizowane, a cz¢sciowo bar-
dziej przypominajace wie$, z nieuzytkami, gospodarstwami,
polami i zabudowa poforteczna. Cho¢ juz pod koniec XIX w.
na obszarach wcze$niej przylaczonych budowano kamieni-
ce i fabryki oraz wzniesiono wazne obiekty, jak zesp6l Stacji
Filtréw (proj. 1879, William Lindley, budowa od 1883) czy
Szpital Dzieciatka Jezus (1897-1901, proj. Jézef Pius Dzie-
konski) — to dopiero przylaczenie przedmiesé¢ z 1916 r. sta-
fo si¢ swego rodzaju katalizatorem dla przysztego rozwoju
nowej Ochoty. Skomunikowana z miastem dzielnica po od-
zyskaniu przez Polske niepodleglosci zaczeta si¢ rozwijacé
w pierwszej polowie lat 20., stajac si¢ poligonem dla zasto-
sowan nowoczesnych rozwigzan urbanistyczno-architekto-
nicznych. Nie brakowalo wsréd nich zachowanych do dzi$
interesujacych, a niekiedy wybitnych przyktadéw zabudowy
mieszkaniowej i obiektow uzytecznosci publicznej, realizowanych
z uzyciem form historycznych, swojskich, rodzimych,
w tzw. stylu dworkowym i art-déco, a pdézniej nowoczesnych
i funkcjonalistycznych. Wiele z nich tworzonych bylo przez
uznanych architektéw.

Jeszcze jednym charakterystycznym elementem oblicza
Ochoty staly si¢ tutejsze rozlegle zespoly zieleni, niekiedy
plynnie taczace si¢ z zabudowa mieszkaniowa, przywodzace
na mysl zalozenia miast-ogrodéw. Réwniez powojenna zabu-
dowa dzielnicy, mimo wig¢kszej skali i obszaru, kontynuowa-
Ia tworzenie wielkomiejskiej urbanistyki, przenikajacej sie¢
z przedwojennymi kwartatami zabudowy.



Oddawana dzi§ w rece Czytelnikow ksiagzka — kolejny tom
z serii poradnikéw architektonicznych dla dzielnic Warsza-
wy — kierowana jest, podobnie jak poprzednie tomy, przede
wszystkim do mieszkancéow Ochoty, wlascicieli, uzytkownikow
i zarzadcéw zlokalizowanych tu obiektéw zabytkowych i hi-
storycznych terenéw zielonych. Ale zainteresowani nig beda
z pewnoscia takze wszyscy milosnicy tak Ochoty, jak i mieszkan-
cy innych dzielnic Warszawy. Nasza nadzieja jest, ze niniejsza
publikacja bedzie stanowi¢ dla nich wsparcie w dziataniach stu-
zacych ochronie zachowanego ochockiego dziedzictwa.

Dominik Jagielto
prezes Fundacji Hereditas
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GRZEGORZ MIKA

ROZWOJ PRZESTRZENNY
OCHOTY

STARA OCHOTA. ROZWOJ PRZESTRZENNY | ARCHI-
TEKTURA DZIELNICY PRZED 1956 R.

Wedlug Miejskiego Systemu Informacji wspélczesna Ochota po-
dzielona jest na cztery giéwne rejony: Filtry, Stara Ochota, Rako-
wiec i Szczesliwice. Delimitacja poszczegélnych obszaréw stanowi
czesciowe odzwierciedlenie lokalizacji historycznego osadnictwa
oraz dawnego podzialu terenéw, ktére systematycznie inkorpo-
rowano do miasta. Obszar dzielnicy obejmuje tereny przylaczone
do Warszawy w réznych momentach dziejowych pomigdzy 1913
a 1951 r. Rejon okreslany mianem Starej Ochoty obejmuje wy-
brane tereny wspélczesnej Ochoty, ktérych rozwoj urbanistyczny —
regulacja, parcelacja, zabudowa — zostal zainicjowany w ostatnich
dekadach zaboréw, rozwinigty w XX-leciu migdzywojennym i do-
pelniony w okresie ,pierwszej odbudowy” oraz socrealizmu. Sta-
ra Ochota obejmuje fragment znajdujacy si¢ w granicach miasta
Warszawy przed 1916 r. oraz rozlegle tereny dawnych Staszycow
1 Mokotowskiego Pola Wojennego, na ktérych dokonano regulacji
1 zaczeto wznosi¢ nowg dzielnice. Teren Pola Mokotowskiego be-
dacy wlasnoscia skarbu panstwa (de facto Wojska Polskiego) roz-
ciagal si¢ od wspélczesnej ul. Polnej do ul. Nowowiejskiej i Filtrow,
az do ulic Niemcewicza, Gréjeckiej oraz Pasteura.

Przed I wojna $wiatowa Ochota byla jednym z przedmies¢, kt6-
re rozwijalo si¢ dos¢ spontanicznie wzdluz wylotowej ul. Gréjeckiej
oraz kilku jej przecznic, m.in. ulic: Barskiej, Kopinskiej, Kaliskiej czy
Wegierskiej. Tak jak na terenie calego miasta, tak i tutaj budowano
kamienice czynszowe z podwérkami-studniami, pomiedzy ktérymi
znajdowaly si¢ nieliczne zaklady przemystowe. Wigkszo$¢ najstarszej
czesci dzielnicy ulegla zagladzie podczas powstania warszawskiego.
Nieliczne zachowane domy czynszowe odnalez¢é mozemy w tréjkacie
pomiedzy ulicami Gréjecka, Raszynska a Niemcewicza. Budowa no-
wego kosciota przy wylotowej alei byla jednym z pierwszych przedsie-
wzi¢€ na terenie XX-wiecznej Ochoty. Konkurs rozpisany w 1908 r.
wygral architekt Oskar Sosnowski. Jego projekt zakladal obszerna



Swiatynie, ktérej architektura taczyla stylistyke gotycka i romanska.
Budowe rozpoczeto w 1911 r. i prowadzono do 1914 r. Przerwa w pra-
cach wykonczeniowych trwata az do 1927 r., cho¢ juz w 1918 r. erygo-
wano nowa parafi¢. Do 1939 r. kosciél nie zostal w petni ukonczony,
ale poza wolno stojaca dzwonnica i wysokim, spiczastym helmem wie-
zy 0go6l kompozycji architektonicznej doczekal si¢ realizacji.

W 1913 r. do granic miasta wlaczono pétnocna cz¢s¢ dzielnicy,
pomiedzy terenem Stacji Filtréw oraz osig ul. Kaliskiej, wyznacza-
jacej nowa granice. Od naroznika ul. Kaliskiej granica biegta pro-
sta liniag na ukos poprzez Pole Mokotowskie, az do skrzyzowania
ulic Putawskiej i Skolimowskiej. Nowy rozdzial w historii dzielni-
cy rozpoczal si¢ w kwietniu 1916 r., gdy tereny Ochoty, Rakowca,
Szczesliwic i Mokotowskiego Pola Wojennego zostaly w ramach
wielkiej aneksji przedmies¢ przylaczone do Warszawy, ktérej po-
wierzchnia powigkszyla si¢ trzykrotnie.

Wizja urbanistyczna nowej dzielnicy w rejonie Filtréw po-
jawila si¢ po raz pierwszy na Szkicu wstepnym planu regulacyjnego
m.st. Warszawy autorstwa Antoniego Jawornickiego, Tadeusza
Tolwinskiego, Edwarda Ebera i in. Projekt ten powstal jesienig
1916 r. w gronie czlonkéw warszawskiego kota architektéw i sta-
nowil pierwsze nowoczesne opracowanie obejmujace caly obszar
powickszonego miasta. Choc byla to praca koncepcyjna, jej zalo-
zenia proponowaly wiele rozwigzan i kierunkéw rozwoju wyko-
rzystywanych w kolejnych projektach do 1928 r.

Szkic Wstepny do Planu Regulacji Warszawy, 1916 r. Fragment opracowania, obejmujacy tereny
Ochoty, Rakowca i Pola Mokotowskiego. APW/ Kolekcja Map i Planéw Warszawy
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W Szkicu wstepnym... zaproponowano stworzenie nowej dzielnicy
mieszkaniowe] tuz za granicami miasta, rozplanowanej pomig¢dzy
Stacja Filtrow i ulicami Gréjecka oraz Szczesliwicka. W jej sasiedz-
twie na Polu Mokotowskim planowano stworzenie dzielnicy uczelni,
muzeéw, parkéw 1 ogrodéw, rozposcierajacej si¢ az do péinocnego
Mokotowa i Wygledowa. Przez srodek prowadzi¢ miata giéwna ale-
ja —bulwar wiodacy od Jazdowa w kierunku Rakowca.

W 1920 r. weszla w zycie Ustawa o spéldzielniach, a w 1922 r.
Ustawa o rozbudowie miasta, umozliwiajace przekazywanie
gruntéw skarbowych za darmo lub za optata ryczaltowa na po-
trzeby spoétdzielni mieszkaniowych. Przestrzen migdzywojenne;j
dzielnicy mozna podzieli¢ na kilka rejonéw charakteryzujacych
si¢ ré6znymi typami zabudowy, gabarytami i architektura do-
moéw mieszkalnych. W péinocnej czesci obecne byly pozostatosci
po kwartatach zabudowy czynszowej i kamienic eklektycznych
pomiedzy ulicami Raszynska, Niemcewicza i Gréjecka. Wielo-
rodzinne domy spéldzielcze ksztaltowaly kwartaty obrzezne po-
dobne do zabudowy §r6dmiejskiej, z zamknigtymi i pélotwartymi
dziedzincami wewngetrznymi, dostgpnymi przez gléwne bramy
wjazdowe. Autorem projektu urbanistycznego kolonii byl Roman
Felinski, architekt i urbanista, wspétautor m.in. planu zabudowy
Zoliborza Oficerskiego. Plan zakladal utworzenie dzielnicy sku-
pionej koncentrycznie wokét gléwnego placu centralnego. Byt on
przewidziany obok budowanego kosciofa sw. Jakuba, w miejscu

Plan Warszawy przedstawiajacy stan zabudowy Ochoty na poczatku lat 20., 1924 r. APW,
Kolekcja Map i Planow



przecigcia ul. Gréjeckiej z projektowang ul. Filtrowa. O§ nowej
ulicy prowadzita wprost na strzelista wiez¢ historyzujacej Swiaty-
ni, podkreslajac jej role dominanty — wezta kompozycji.

7 przestrzeni placu koncentrycznie wyprowadzone byly al. Uni-
wersytecka i pasaz Supinskiego. Al. Uniwersytecka w planach
regulacyjnych miasta miala przecina¢ Pole Mokotowskie, docho-
dzi¢ prosta linia do ul. Rakowieckiej i przecinajac ja, prowadzic
do pl. Niepodleglosci przy ul. Madalinskiego. Druga wielka aleja
byla planowana na przediuzeniu al. Wielkopolski, wytyczonej na
osi wiezy cisnien Stacji Filtréw. Trzecia —Sejmowa — prowadzita
ukosem od pl. Na Rozdrozu w kierunku poludniowo-zachod-
nim, krzyzujac si¢ z ul. Polng i Trasa N-S (przyszla al. Niepodle-
glosci). Na skrzyzowaniu ul. Sejmowej oraz alei Uniwersyteckiej
i Wielkopolski miat powstac wielki, owalny plac, na srodku ktére-
go stanelaby Swigtynia Opatrznosci Bozej.

Budowa nowej dzielnicy rozpoczela si¢ ok. 1922 r. Na obsza-
rze siggajacym od ul. Krzywickiego do Topolowej (dzis al. Nie-
podleglosci) rozciagata si¢ Kolonia Staszica, pierwsza z kolonii
mieszkaniowych, wzniesionych na dawnych terenach wojskowych.
Dworkowa architektura kameralnych domkéw szeregowych i nie-
duzych willi byla wyrazem powszechnych wéwczas nawiazan do
tradycji architektonicznych Polski przedrozbiorowej. Domy przy
ulicach Filtrowej i Nowowiejskiej zaprojektowal Marian Lalewicz,
za$ blizniacze wille przy ul. Langiewicza i jej przecznicach byly

Widok Ochoty od strony Filtrow w kierunku potudniowo-zachodnim.
Stan zabudowy 0k.1925 r. NAC
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Kolonia Staszica,
ulica Langiewi-
cza,

rég Suchej
(obecnie
Krzywickiego),
1924 r.

NAC

Kolonia Staszica,
ul. bt. tadystawa
z Gielniowa.

NAC

najprawdopodobniej dzielem Antoniego Dygata (on sam za-
mieszkiwal w domu przy ul. Langiewicza 13). UL Topolowa two-
rzyla bariere oddzielajaca od obrzezy ruchliwego Srédmiescia.
W latach 1924-1929 w obu jej pierzejach stanely domy pigciu
réznych spétdzielni urzedniczych.

Rozwoj dzielnicy w 2. polowie lat 20. oraz na poczatku kolej-
nej dekady zostal zdominowany przez duze inwestycje spéldziel-
ni budowlano-mieszkaniowych. Tworzyli je urzednicy, pracow-
nicy umyslowi, oficerowie i przedstawiciele wolnych zawodéw.
Administracji panstwowej nie bylo sta¢ na organizowanie cen-
tralnej instytucji ani tez finansowanie masowego budownictwa.
Za pomoca wielu ustaw oraz systemu kredytéw prywatne spot-
dzielnie mieszkaniowe staly si¢ gléwnym motorem budownictwa.
Zabudowa Ochoty spéldzielczej rozpoczela sie w 1924 r. Jako
pierwsza powstala inwestycja Spo6tdzielni Ministerstwa Przemy-
stu 1 Handlu. Dziewi¢¢ doméw w stylu klasycystycznym staneto
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Kolonia Staszica, willa przy ulicy Wawelskiej 28. Fot. M. Majewski




Kolonia Staszica, naroznik ulicy Trybunalskiej, 1924 r. NAC

pomiedzy ulicami Mochnackiego a Mianowskiego, na jednej
z tukowatych dzialek — wycinkéw gwiazdzistego ukladu Kolonii
Lubeckiego. Nowy projekt wypelnial parcele, formujac syme-
trycznie rozplanowany zespét z obszernym dziedzincem w for-
mie ogrodu dla mieszkancéw. W tym samym czasie przy rogu
ul. Raszynskiej powstal dom pracownikéw Magistratu — duzy,
tréjskrzydlowy blok projektu Antoniego Jawornickiego, rozcia-
gajacy si¢ od ul. Filtrowej wzdluz ulic Raszynskiej i Niemcewicza.

Kolonia Lubeckiego, ulica Mochnackiego i domy mieszkalne PKO, 1927 r.
NAC



Kolonia Lubeckiego, ul. Mochnackiego i ul. Uniwersytecka, 1929 r. NAC

Réwniez ten obiekt mimo duzego gabarytu powstal pierwotnie
w stylu dworkowym. Dzis$ tych cech juz nie odnajdziemy, gdyz
wspoélczesna forma jest efektem powojennej odbudowy.

Budowa domoéw w okolicy ulicy Filtrowej. W tle widoczny kosciot sw. Jakuba,
ok. 1927 r. NAC

13
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Plan Ogdlny Zabudowania Warszawy, 1938 r. Projekt regulacji i zabudowy terenéw Ochoty.
APW, Kolekcja Map i Planéw

Panorama terenéw Kolonii Staszica widziana od ul. Lekarskiej i al. Niepodlegtosci w kierunku
pétnocno-zachodnim, 1927 r.



Niemiecki fotoplan terendw Ochoty, 1944 r. Tereny pomiedzy ul. Daleka i linig $rednicowa oraz Opa-
czewska i Szczesliwicka, Zwirki Wigury, Wawelska i al. Wielkopolski, National Archives, College Park, MD




Kolonia Lubeckiego, dom przy ul. Akademickiej 3, arch. Kazimierz Tottoczko, 1925 r. Fot. M. Majewski



Uruchomienie kredytéw BGK oraz Panstwowego Funduszu
Mieszkaniowego umozliwito kolejnym spéldzielniom urzedni-
czym rozpoczecie inwestycji. Od 1925 do 1928 r. prawie cata
ul. Filtrowa zostala zabudowana. Wedle planu Romana Felifi-
skiego powstato siedem identycznych kwartaléw, rozdzielonych
al. Wielkopolski. Kolejne kolonie zabudowano wedle jednolite-
go uktadu kompozycyjnego. Od frontu wznoszono domy majace
po cztery kondygnacje, w uliczkach prostopadlych do Filtrowej
domy trzykondygnacjowe, zas od strony potudniowej dwukondy-
gnacjowe domy willowe szeregowe i pigtrowe, zwrécone w stro-
ne parku. Kazda kolonia posiadala wlasny skwer-dziedziniec.
W pierwotnym projekcie zalozono stworzenie pieszej alejki, wy-
tyczonej rownolegle do ul. Filtrowej. Jej korytarz mial taczy¢ po-
dwérza, przechodzac przez dziedzifice kolejnych kolonii.

Lista spéldzielni, ktére wzniosly domy, obrazowala spoleczna
dostepnos¢ mieszkan. Pod nr. 59 i 61 mieszkali oficerowie Wojsko-
wego Instytutu Geograficznego, za$ ich sasiadem byla Spéldzielnia
Urzednikow Prywatnych i Wolnych Zawodéw pod nr. 63. Po dru-
giej stronie al. Wielkopolski stanety domy oficeréw Wojska Polskiego
(65, 69), oficeréw Policji Pafistwowej (67) oraz profesoréw Politechni-
ki (71-71a). Szes¢ kwartaléw zostalo zaprojektowanych w stylu dwor-
kowym z elementami klasycyzmu. Jako ostatnie, siédme (ok. 1929—
-1930), powstaly akademiki PW, najprawdopodobniej wg projektu
Piotra Kwieka. Mimo podobnego ukladu budynkéw architektura
zespolu wyrazala juz tendencje modernistyczne i funkcjonalistycz-
ne, widoczne w prostej, brylowej i horyzontalnej kompozycji doméw.

Architektura nowoczesna na dobre zagoscita na Ochocie ok.
1927-1928 r. Wskazana cezura czasowa nie byla przypadkowa, gdyz
wlasnie w 1927 r. rozpoczeto realizacj¢ dwoch nowych blokéw dla
dwoch spéldzielni: Artystow Grafikow przy ul. Filtrowej 83 oraz
Inzynieréw b. Ministerstwa Kolei Zelaznych przy ul. Mianowskiego
15. Domy projektowali odpowiednio Jan Stefanowicz oraz Waclaw
Weker, twércy reprezentujacy najmlodsza generacje architektow
inspirowanych dokonaniami europejskiej awangardy. Obaj byli
m.in. czlonkami Stowarzyszenia Architektéw Polskich, skupiajacego
prawie 150 mlodych projektantéw. Poza pionierskimi realizacjami
Stefanowicz 1 Weker w nastepnych latach zaprojektowali réwniez
kolejne bloki spéldzielcze, bedace przykladami architektury funk-
cjonalistycznej. Przy ul. Wawelskiej 76 powstal kolejny pionierski
przyklad funkcjonalizmu, wzniesiony dla Spétdzielni Mlodych Ar-
chitektow. Dom zaprojektowano w 1926 r., a wzniesiono dwa lata
p6zniej wg projektu Brunona Zborowskiego. Architekt wspoélpracu-
jacy na co dzien z Warszawska Spéldzielnia Mieszkaniowa miat juz
doswiadczenie w projektowaniu tanich i uzytecznych mieszkan.

17
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Gmach Dyrekgji
Naczelnej Laséw
Parnstwowych

przy ul. Wawelskiej 54,
arch. Stefan
Tomorowicz,

Jan Zabtocki, 1934-36.
APW / Referat Gaba-
rytéw

Kamienica przy

ul. Wawelskiej 19,
dla pracownikéw
Politechniki
Warszawskiej,
1935-36.

APW / Referat Gaba-
rytéw

W lutym 1928 r. weszlo w zycie pierwsze polskie Prawo budow-
lane, ktére m.in. zabronilo budowy catkowicie zamknigtych doméw
z podwérkami-studniami oraz oficynami bocznymi. Wskutek tego
konieczne okazalo si¢ uchwalenie nowych planéw zabudowy War-
szawy, a nastepnie planéw szczegélowych poszczegélnych dzielnic.
Nowy plan ogélny byl opracowywany od wiosny 1928 r. do kwiet-
nia 1930 r. pod kierownictwem Stanistawa Rézanskiego przez
S. Filipkowskiego, M. Buckiewiczéwne, J. Renskiego, J. Graefego.
W mysl zalozen ogélnych wielorodzinna zabudowa mieszkanio-
wa miala zajmowac pasmo pomiedzy ulicami Pasteura, Opaczew-
ska i przedluzeniem Alej Jerozolimskich. Plan wszedl w zycie
po zatwierdzeniu dopiero w sierpniu 1931 r. Réwnolegle nadal
powstawaly kamienice i bloki dla duzych spéltdzielni mieszka-
niowych, przy praktycznie znikomym ruchu prywatnych inwe-
storow. Wielki kryzys wywolal recesje, ktéra wymuszata oszczed-
nosci réwniez na polu budownictwa mieszkaniowego. W tym
czasie architektura funkcjonalistycznego modernizmu zacz¢la
dominowa¢, gdyz domy pozbawione dekoracji, z powtarzalnymi



Balustrada w budynku przy ul. Gréjeckiej 29. Fot. M. Majewski
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uktadami ergonomicznych mieszkan byly tansze w realizacji niz
duze, reprezentacyjne, eklektyczne budynki. Wielki kryzys zna-
czaco ograniczyl ruch budowlany wiréd spéldzielcéw. Poczawszy
od roku 1930, réwniez na Ochocie nastapito znaczne zwolnie-
nie tempa rozbudowy. Wsréd nielicznych wéwczas wzniesionych
doméw powstaly dwa ciekawe projekty, wyraznie wpisujace si¢
w odrebne nurty architektoniczne.

PodadresemGroéjecka40aw 1931 r. powstalDom Spétdzielni
Mieszkaniowej Profesor6w Wolnej Wszechnicy, zaprojektowany
przez Wladystawa Nalecz-Raczynskiego. Budynek stal si¢ jed-
nym z najlepszych przykladéw polskiej stylistyki art déco. Bylo
to wynikiem starannej kompozycji dekoracyjnej, integrujacej
wszystkie elementy fasady frontowej w jednym symetrycznym
uktadzie. Poszczegélne detaleielementy (np. okna) sa calkowicie
podporzadkowane geometrycznym uktadom kwadratéw, rom-
béw i trojkatow, elementéw powszechnych w polskich art déco
2. polowy lat 20. Ten sam architekt zaprojektowal réwniez domy
spoldzielcze przy ul. Glogiera 3 (1931) oraz ul. Barskiej 3 (1934).
W obu przypadkach niekorzystne usytuowanie parceli wzgle-
dem stron §wiata stalo si¢ pretekstem do stworzenia bardzo
funkcjonalnych 1 moderni-
stycznych rozwiazan. Zrywajac
z jednofasadowymi kamienica-
mi, Nalecz-Raczynski tworzyt
budynki z dziedzincami fronto-
wymi i czg¢Sciowo przesuniety-
mi skrzydtami domu, dajacymi
w podworzu dodatkowe elewa-
cje zwrécone ku sloncu. Mniej
znanym obiektem byla kolonia
Spoéldzielni Srédmiescie, wznie-
siona przy ul. Stupeckiej 4,
druga realizacja modernisty
Jana Stefanowicza na Ochocie.
Budynek wzniesiony ok. 1930—
1931 r. nawiazywal do moko-
towskich Szarych Doméw tego
samego tworcy.

W marcu 1933 r. weszla
w zycie Ustawa o ulgach podat-
kowych dla budownictwa pry-
watnego, mieszkaniowego,
Dom przy ul. Gréjeckiej 40a. ustugowego i produkcyjnego.
Fot. W. Kmie¢ W mysl rozporzadzenia nowe




domy byly zwolnione przez okres 15 lat z podatkéw gruntowych
i oplat katastralnych. Jednocze$nie koszty budowy wlasciciel
mogl odpisa¢ od dochodu podlegajacego opodatkowaniu. Usta-
wa miala obowiazywac az do 1940 r. Od 1934 r. nastapilo znacza-
ce ozywienie ruchu budowlanego.

Nowa legislacja miala kluczowe znaczenie dla rozwoju Ocho-
ty i innych dzielnic Warszawy. W polaczeniu z nisko oprocento-
wanymi kredytami BGK oraz Panstwowego Funduszu Budowla-
nego umozliwita gigantyczny rozwdj prywatnego budownictwa
dochodowego. W przestrzeni Ochoty boom przejawil si¢ w dzie-
siatkach nowych doméw, wznoszonych prawie wylacznie w ga-
barytach od trzech do pigciu pigter, w zaleznosci od regulacji
planu szczegétowego. Aby opanowaé dynamiczny rozwdj dzielni-
cy, konieczne bylo zrewidowanie zalozen Planu ogdlnego z 1931 r.
oraz uchwalenie nowego planu szczegétowego. Plan szczegélowy
zachodniej Ochoty zostal zatwierdzony 19 listopada 1936 r. Wska-
z6wki zawarte w opracowaniu postuzyly za podstawe do wytycze-
nia rozwinigtej sieci ulicznej, ksztaltujacej nowe kwartaty o racjo-
nalnych proporcjach i orientacji wzgledem $wiatla slonecznego.
Domy prywatne powstawaly w zdecydowanej wigkszosci na za-
chéd od linii ulic Gréjeckiej, Kali-
skiej i na pétnoc od ul. Slupeckiej,
po zachodniej stronie ul. Gréjeckiej.
Na rozleglym obszarze az do linii
Srednicowej lezaly grunty dawnego
majatku ziemskiego Czyste, par-
celowane na dziatki budowlane
i wyprzedawane indywidualnym
inwestorom. Pomyslna koniunktura
wplyneta na szybki rozwéj zachod-
niej Ochoty. W bardzo krétkim cza-
sie (w ciagu dwoch—trzech sezonéw
budowlanych) powstawaty niekiedy
cale pierzeje i kwartaly nowych do-
moéw. Przy ulicach Sekocinskiej, Jo-
teyki czy Spiskiej stawiano zespoly
kilku-kilkunastu sasiadujacych ka-
mienic, o brytach dostosowanych do
wymogéw planéw szczegétowych.
Podobnie jak na Mokotowie czy Po-
wislu, masowo realizowane domy
ksztaltowaly przestrzen catkowicie
nowej, modernistycznej Warszawy.

D . tad i d Dom Leona Mateckiego przy ul. Stupeckiej 2a,
ostrzec mozemy fad 1 uporzad- arch. Wiestaw Lisowski, 1938 r. Fot. M. Majewski
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kowanie przestrzenne, wynikajace z przedwojennych przepisow
urbanistycznych. Odpowiednio stopniowana wysokos¢ zabudo-
wy, odsuni¢te fronty czy otwarte dziedzince oferowaly o wiele
lepsze warunki mieszkaniowe niz ciasne czynszéwki Srédmiescia.

W architekturze Ochoty 2. polowy lat 30. dostrzec mozemy dwa
dominujace nurty stylistyczne polskiego modernizmu. Przewa-
zajaca pod wzgledem liczby budynkéw byla architektura funk-
cjonalistycznego modernizmu z elementami detalu w stylistyce
okretowej. W zaleznosci od zamoznosci inwestoréw prywatnych
badz spétdzielczych nowe bloki posiadaly bardzo proste fasady
lub rozbudowane bryty, obfitujace w pojedyncze lub liczne deta-
le elewacji oraz wnetrz i czgSci wspolnych doméw. Rzadsze byly
przyklady doméw drugiego nurtu — modernizmu luksusowego,
ktére powstawaly w samym koncu dekady.

Praktycznie zaden dom nie posiadal detali w formie tradycyjnych
dekoracji, natomiast powszechnie dostrzec mozna bylo duze, pasmo-
we 1 narozne okna i pasmowe elewacje, zaokraglone i kubiczne bal-
kony w stylu okretowym, detale
ze stali 1 klinkieru. Pod takimi
adresami, jak ul. Radomska
20 (dom Eukasza Perlinskiego,
bud. 1936-1937, proj. Stani-
staw Pianko), Stupecka 2 (bud.
1938, proj. Waclaw Lisowski,
naczelny architekt miasta f.o-
dzi) czy Filtrowa 64 (dom Szta-
tensztajna, bud. 1936, proj. Lu-
cjan Korngold), powstaly jedne
z najciekawszych przedwojen-
nych przykltadéw modernizmu
w architekturze mieszkaniowej
wysokiego standardu.

Do samego wybuchu wojny
trwaly liczne budowy, gléw-
nie na terenach na zachéd od
ul. Groéjeckiej. Dowodem nie-
stabnacej koniunktury pry-
watnych inwestycji bylo tempo
przeobrazen przestrzennych.
W ciagu ostatniego pelnego se-
zonu budowlanego 1938 i polo-
wy nastgpnego roku powstala
Dom przy ul. Stupeckiej 2. Fot. M. Majewski m.in. w calo$ci nowa péinocna




pierzeja ul. Spiskiej (kamienice 6-16), cztery domy przy Andrzejow-
skiej, dwa domy w przeciwleglych naroznikach Joteyki i Bialobrze-
skiej, cztery kamienice przy Opaczewskiej oraz jeden z dzielnicowych
unikatéw — kamienica Ludwika Rajchmana na rogu ulic Asnyka
i Niemcewicza. W 1939 r. ukoniczono réwniez dwa duze domy przy
ul. Gréjeckiej 20 i 20a, tworzace lini¢ zabudowy poszerzonej ulicy.
Najbardziej oddalone na potludnie nowe domy powstaly w péinocnej
pierzei ul. Opaczewskiej oraz w dochodzacych przecznicach.

Réwnolegle w latach 1936-1939 zrealizowane zostaly réwniez
dwa wielkie bloki mieszkaniowe ZUS-u, zlokalizowane pomiedzy
Filtrowa a Niemcewicza przy nowo wytyczonej ul. Asnyka. Oba
modernistyczne zespoly doméw powstaly réwniez w stylu funkcjo-
nalistycznego modernizmu, zaprojektowane przez Wactawa Ryt-
tla (ul. Filtrowa 62) oraz Jana Stefanowicza (ul. Niemcewicza 7/9).
Jan Stefanowicz w marcu 1939 r. opracowatl réwniez plan zabudo-
wy nowego duzego osiedla ZUS-u polozonego wzdluz potudnio-
wej pierzei ul. Czg¢stochowskiej, pomiedzy ulicami Bialobrzeska
i Szczesliwicka. W sierpniu 1939 r. miejski Wydzial Planowania za-
twierdzil projekt kamienicy na rogu
ulic Barskiej i Bialobrzeskiej autorstwa
architekta Henryka Barucha. Nie
rozpocz¢to budowy kamienicy pod
adresem Grojecka 41, ktérej projekt
opracowal Henryk Oderfeld. Mury
kamienicy na rogu Andrzejewskiej
byly wzniesione jedynie do poziomu
drugiego pietra. Tuz obok stala po-
zbawiona $cian, surowa konstrukcja
stupowo-plytowa domu (wspélczesnie
redakgiji ,,Polityki”).

W czasie od wrzesnia 1939 r. do
wyzwolenia miasta w styczniu 1945 r.
dzielnica dos§wiadczyla losu podob-
nego do innych warszawskich rejo-
néw. Oblezenie miasta przyniosto
naloty i ostrzal, ktéry unicestwil
zar6wno nowoczesne domy przy
ul. Opaczewskiej, jak i szeregowe
domki Kolonii Staszica. Sowieckie
bomby z lat 1942-1943 nie dokonaty
zbyt wielu zniszczen, lecz w sierpniu
1944 r. praktycznie cata dzielnica zo-

stala spalona w ramach represji po  Zespot Mieszkaniowy ZUS-u przy ul. Niemce-

wybuchu Powstania Warszawskiego.  wicza 7/9. Fot. M. Majewski
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Widok nowych doméw osiedla Ochota stojacych w zachodniej pierzei ulicy Gréjeckiej na odcin-
ku od wylotu Radomskiej do Basniowej, ok. 1960-65 r.

Spuscizna architektury mieszkaniowej ,,pierwszej odbudowy”
na Ochocie jest skromna. Tuz po 1945 r. remontowano i nadbu-
dowywano domy spéldzielcze oraz prywatne czynszéwki, w duzej
liczbie nadajace si¢ do odbudowy. Rozbiérki obejmowaty gltéwnie
ruiny kamienic czynszowych z XIX i XX stulecia. Spéldzielnie
(a takze wielu indywidualnych wlascicieli) w pierwszych latach
po wojnie mialy mozliwo$¢ skorzystania z niektérych swobéd go-
spodarczych i ekonomicznych przedwojnia, zanim w 1948 r. nie
nastapita pelna komunalizacja. W 1948 r. powstal w Biurze Od-
budowy Stolicy plan Ochoty, majacy wyznaczy¢ kierunek rozwo-
ju wielkomiejskiej dzielnicy mieszkaniowej, znacznie wigkszej od
przedwojennego jadra dookota pl. Narutowicza. Na zachéd od ul.
Kaliskiej i na potudnie od ul. Barskiej rozciagaly si¢ niezabudowa-
ne parcele, ktére na mocy dekretu Bieruta zostaly skomunalizo-
wane. Jednym z nielicznych, duzych, awangardowych projektow,
jakie projektowano na terenie dzielnicy, byla kolonia WSM Ocho-
ta. Miata powsta¢ pomiedzy ulicami Kopinska, Bialobrzeska, Cze-
stochowska i Szczesliwicka. Za projekt samego osiedla odpowia-
dali Zbigniew Thnatowicz i Helena Morsztynkiewicz. Wewnatrz
kwartatu stana¢ miata grupa 10 blokéw dwu- i trzypietrowych,
galeriowych i klatkowych, podobnych do budynkéw powojen-
nego Kola. Pomi¢dzy nimi zaplanowano obszerny dziedziniec-
-skwer, mieszczacy réwniez osiedlowe przedszkole z ogrodem.




Plan zabudowy osiedla Ochota realizowanego przez Zaktad Osiedli Robotniczych, 1953 r.
Opracowanie obejmuje obszar ograniczony ulicami Gréjecka, Bitwy Warszawskiej 1920 .,
Szczesliwicka i Kopinska. APW / Miastoprojekt ZOR

Budowa modernistycznego osiedla nie zostala rozpoczeta przed
wprowadzeniem socrealizmu oraz przed ubezwlasnowolnieniem
spoéldzielni mieszkaniowych w 1949 r. W rezultacie na tym tere-
nie po 1950 r. powstalo osiedle zrealizowane przez Zaklad Osiedli
Robotniczych (ZOR). Budynki byty catkowicie odmienne — zostaly
wzniesione generyczne, klatkowe, ceglane bloki, tworzace syme-
tryczne uklady, pozbawione indywidualnych cech.

W okresie od grudnia 1948 r. do konca 1949 r. komunisci
dokonali przeobrazenia systemu politycznego i gospodarczego,
zapoczatkowanego zjednoczeniem PPR z PPS (grudzien 1948 r.)
1 utworzeniem Polskiej Zjednoczonej Partii Robotniczej. Wiosna
i latem 1949 r. w Polsce wprowadzono doktryne realizmu socjali-
stycznego jako naczelnego nurtu projektowania w architekturze,
sztuce i urbanistyce, wzorowanych na monumentalnej architek-
turze stalinowskiej z ZSRR.

Socrealizm w teoriach jego gléwnych mentoréw (m.in. E. Gol-
dzamt, |. Sigalin) dokonywal krytyki architektury funkcjonalistycz-
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Osiedle ZOR Ochota I. Detal elewacji bloku przy ul. Rokosowskiej 4. Fot. M. Majewski
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nejiawangardowej urbanistyki jako kosmopolitycznej i obcej ,,naro-
dowym” wzorcom sztuki ludowej. Jednoczesnie krytykowano takze
funkcjonalistyczna urbanistyke awangardowych europejskich miast
i osiedli poprzedniego ¢wieréwiecza — wolno stojace bloki tworzace
powtarzalne kolonie, rozdziat funkcjonalny i odejscie od zabudowy
przyulicznej. Przeciwstawiano jej powr6t do historycznych wzorcow
renesansu, baroku i o§wiecenia, wykorzystujacych osie kompozycyj-
ne i widokowe, geometryczna sie¢ uliczna, symetri¢ budynkéw oraz
zabudowe obrzezna w pierzejach.

W lipcu 1949 r. zaprezentowano urbanistyczny plan sze$cio-
letni, autorstwa Stanislawa Jankowskiego. W ramach przygo-
towywania Warszawy do roli socjalistycznego miasta przemy-
stowego Ochota miata ulec znacznej rozbudowie, w ramach
ktérej planowano nowe osiedla robotnicze ZOR w sasiedztwie
przedwojennych kwartaléw. Podczas realizacji planu szesciolet-
niego na terenie stolicy przystapiono do ksztaltowania nowej
urbanistyki socjalistycznego miasta — nowych dzielnic przemy-
stu i produkcji oraz monumentalnych robotniczych dzielnic
mieszkaniowych. W okresie socrealizmu budowa osiedli miesz-
kaniowych stata si¢ domeng ZOR, zalozonego juz w kwietniu
1948 r. Réwniez na terenie Ochoty powsta¢ miaty nowe osiedla
robotnicze, zlokalizowane réwnolegle do Gréjeckiej i Szczesli-
wickiej. Pierwszym zespolem byta Ochota I, a drugim OchotaII,
przemianowana na Szos¢ Krakowska. Plan dzielnicy opracowa-
li J6zefa Malinowska i Juliusz Nehrebecki. Nowe osiedle ZOR
mialo gabaryty adekwatne do skali wielkomiejskiej dzielnicy
i obejmowalo obszar ograniczony od pétnocy ulicami Kopinska
i Sokotowskiego ,,Grzymaly”, od wschodu Gréjecka oraz Szcze-
§liwicka i Nowoopaczewska (obecnie Bitwy Warszawskiej 1920 r.)
od zachodu i potudnia. Przestrzen wielkiej inwestycji obejmowa-
Ia fragmenty przedwojennych ulic oraz liczne domy mieszkalne
stojace samotnie badz tworzace w grupach odcinki nierozwinig-
tych pierzei. Projekt urbanistyczny zaktadat uksztaltowanie orto-
gonalnych kwartaléw zabudowy obrzeznej, zlozonej z blokéw od
czterech do siedmiu pigter, ktérych bryly usytuowano wzgledem
licznych osi symetrii, czytelnych na planie osiedla.

W rejonie ulic Lelechowskiej i Czgstochowskiej oraz Kopinskiej
nowe domy uzupetnily istniejaca zabudowe przedwojenna. Na polu-
dnie od ul. Czgstochowskiej powstal prawie catkowicie nowy uktad
ortogonalnych kwartaléw. W centrum zalozenia znalazla si¢ naj-
wazniejsza przestrzen osiedla — gléwny plac miejski zaprojektowany
jako miejsce koncentracji lokali handlowych i ustugowych. Przewi-
dywano je w parterach trzech szeScio- i siedmiopigtrowych blokéw —
§cian urbanistycznych otaczajacych fasadami socrealistyczny rynek.



Plac na planie kwadratu ok. 72 x 72 m powstal na przedluzeniu osi
ul. Basniowej — szerokiej alei wytyczonej prostopadle do ul. Gré-
jeckiej w celu wyeksponowania nowego centrum dzielnicy. Blok
stanowiacy zachodnia pierzeje¢ placu jest jednoczesnie fragmentem
pierzei ul. Bialobrzeskiej. Bloki w péinocnej i poludniowej pierzei
maja réwniez wlasne dziedzince na tylach ,rynku”.

Czas krytyki socrealizmu nastal jeszcze w czasie obowiazywa-
nia samej doktryny. Juz w polowie 1955 r. prowadzone byly dys-
kusje nad zasadnoscia kontynuacji nurtu — przerostem reprezen-
tacyjnych form, bogactwem detali i monumentalnej urbanistyki.
Spoleczna i sSrodowiskowa krytyka socrealizmu miala takze wplyw
na sama polityke budowlang ZOR i Ministerstwa Budownictwa.

Przejawem zmian i rewizji zalozen projektowych okresu
przejsciowego 1955-1956 byt los blokéw w osiedlu ZOR Ochota.
Najpézniejsze budynki Ochoty I zostaly ukonczone juz w okre-
sie architektonicznej odwilzy, skutkiem czego finalne formy wie-
lu z nich sa prawie catkowicie pozbawione detali oraz dekoracj.
Swiadectwem socrealistycznego rodowodu sa jedynie symetryczne

Makieta osiedla Szosa Krakowska, 1956 r. Widok od strony Banacha i Opaczewskiej w kierunku
potudniowym, proj. Wactaw Karczewski, Leszek Kotacz. ,Architektura’, 1956
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kompozycje rytméw i podzialéw elewacji oraz proporcje bryt z wy-
sokimi parterami i partiami attykowymi. Perypetie budowy Ocho-
ty odzwierciedlaly sytuacj¢ na wielu innych budowach — Nowej
Pragi, Wierzbna, Bielan. Jedynie cz¢s¢ monumentalnych blokéw
zostala wyprawiona elewacjami z piaskowca i wapienia. Wigk-
szo$¢ zaledwie otynkowano pod koniec dekady. W koncowce lat
50. ukonczono réwniez pojedyncze budynki-plomby domykajace
uklad zabudowy istniejacego osiedla, jak blok w narozniku ulic
Grojeckiej i Bitwy Warszawskiej 1920 r.
W 1957 r. teren Starej Ochoty byl juz w znacznej mierze zagospo-
darowany i zabudowany domami przedwojennymi i powojennymi,
ktére przy wielu ulicach tworzyly spdjne gabarytowo zabudowy.
W rezultacie przy gléwnych ulicach pozostawaly jedynie nielicz-
ne puste parcele. Na przelomie lat 50. i 60. zostaly wykorzystane
w celu realizacji pojedynczych blokéw mieszkaniowych, jak dom na
rogu ulic Spiskiej i Gréjeckiej (bud. ok. 1960 r.) oraz blok Spéldziel-
ni Mieszkaniowej ,,O$wiata” przy ul. Gréjeckiej 19/25, wystawiony
w latach 1962-1968 wg projektu zespotu Jana Zdanowicza. Budynek
powstal na planie litery X, uzyskanej dzigki przecinajacym si¢ dwém
prostopadlosciennym brylom. W latach 60. nowe wiezowce miesz-
kalne beda lokalizowane na tylach istniejacych pierzei i wewnatrz
kwartaléw, np. przy ulicach Bialobrzeskiej, Tarczynskiej i Dalekie;.
W poczatkowym okresie odwilzy réwniez na Ochocie realizo-
wano pierwsze osiedla ,modernistyczne”, jak zesp6l blokéw Osiedla
Grojecka przy ulicach Gréjeckiej i Pasteura, zaprojektowany juz w
latach 1956-1957, a wzniesiony do 1959 r. Aleksander Markiewicz
i Zygmunt Lewanski zaprojektowali potréjny budynek majacy by¢
nowoczesna interpretacja zabudowy pierzejowej. Obiekt sktadat si¢
z trzech osobnych blokéw mieszkalnych, polaczonych wspélna bryla
niskiego, podtuznego i przeszklonego cokotu mieszczacego loka-
le ustugowe. Réwnoczesnie od 1957 r. trwala ekspansja dzielnicy
na catkiem nowe tereny inwestycyjne, znajdujace si¢ na obrzezach
przedwojennej Ochoty. Tam tez na poludnie od ul. Opaczewskiej
do potowy lat 60. realizowane bylo osiedle Szosa Krakowska, prze-
widziane dla ok. 24 tys. lokatoréw, budowane juz prawie wylacznie
z prefabrykowanych elementéw i powtarzalnych, ujednoliconych
blokéw tworzacych pierzeje ortogonalnej siatki ulic. W kolejnych la-
tach zabudowa powstawala juz niezaleznie od przedwojennych pie-
rzei. Przykladem moze by¢ nowe osiedle Jerozolimskie-Zachéd au-
torstwa Jerzego Baumillera i Jana Zdanowicza, wzniesione w latach
1962-1967. Zespot sktadat si¢ prawie wylacznie z 22 wolno stojacych
blokéw-wiez, tzw. punktowcéw. Powstaly na wolnych terenach po
poludniowej stronie linii srednicowej, catkowicie ignorujac sasied-
nie pierzeje przedwojennych i powojennych kamienic i blokéw.
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Blok Spoétdzielni Mieszkaniowej,Oswiata” przy ul. Gréjeckiej 19/25, z lewej widoczny dom przy

ul. Gréjeckiej 26. Fot. M. Majewski



Okragte okienko tzw. oculus w klatce schodowej domu przy ul. Akademickiej 3. Fot. M. Majewski






JERZY S. MAJEWSKI

TYPOLOGIA ARCHITEKTURY
| DETALU OCHOTY

Cho¢ dos¢ intensywna murowana zabudowa na terenie dzisiej-
szej dzielnicy Ochota zaczela powstawac juz w poczatku XX w.,
to miala ona charakter przedmiejski o bardzo oszczednym de-
talu architektonicznym. Wyjatki stanowily zespoly budynkoéow
tworzace Szpital Dzieciatka Jezus, Centralng Stacje Filtréw czy
nieliczne domy wzdluz nieparzystej pierzei Alej Jerozolimskich
(powstale czgSciowo na terenie dawnego folwarku Koszyki i znaj-
dujace si¢ woéwczas w granicach administracyjnych Warszawy),
a takze kosciél przy obecnym pl. Narutowicza, ktérego budowa
wowczas dopiero sie rozpoczela (proj. Oskar Sosnowski).

e

Kosciot Niepokalanego Poczecia NMP parafii $w. Jakuba w trakcie budowy.
Fot. Zdzistaw Marcinkowski, Archiwum Warszawy



Sytuacja ulegta zmianie po odzyskaniu przez Polske niepod-
legtosci. Juz w roku 1916 wraz z wianuszkiem gmin Ochota zna-
lazla si¢ w granicach miasta. W latach 20. XX w. stala si¢ placem
budowy - jednym z najwigkszym w 6éwczesnej Warszawie. Na
czgsciowo powojskowych terenach zaczeta wyrastaé nowa dziel-
nica obejmujaca m.in. kolonie Staszica i Lubeckiego. Tworzyly
je domy jednorodzinne, szeregowce i budynki wielorodzinne
wznoszone w duzym stopniu w duchu narodowego historyzmu
i w uproszczonych stylach historycznych.

Historyzujaca zabudowa szeregowa z 1927 r. wzdtuz ulicy Solariego.
Fot. J. S. Majewski

Inwestorami poszczegélnych budynkéw i ich zespoléw byly
w dominujacej wigkszosci spoéldzielnie mieszkaniowe. W samym
sercu dzielnicy, przy pl. Narutowicza, naprzeciwko kosciola sta-
nal imponujacy kompleks domu akademickiego (proj. Kazimierz
Toltoczko, 1924-1930). Byla to juz zabudowa z éwczesnej wyzsze]
polki, obfitujaca w detal architektoniczny. Z czasem zaczely si¢
tez pojawia¢ motywy art déco. Schylek lat 20. XX w. przyniost
modernizm, ktéry dekade pézniej niemal zupelnie zdominowat
produkcje architektoniczna.
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Centralng budowlg
planowanej dzielnicy
im. marsz. Jozefa
Pitsudskiego miafa
by¢ Swiatynia
Opatrznosci projektu
Bohdana Pniewskiego.
Na ilustracji projekt

w wersji z drugiego
konkursuz1931r.

W 2. polowie lat 30. XX w. na Ochocie, podobnie jak w innych
dzielnicach Warszawy, trwala intensywna budowa prywatnych
kamienic. Obok doméw czynszowych wznoszonych gléwnie po
parzystej stronie ul. Gréjeckiej nadal stawiano zespoly domoéow
spoldzielczych. Budynki te cechuje czgsto starannie wypracowa-
ny modernistyczny detal architektoniczny zaréwno elewacji, jak
i wspélnych wnetrz, takich jak sienie czy klatki schodowe. Z ko-
lei w rejonie ul. Wawelskiej i al. Niepodleglo$ci wyrastaly monu-
mentalne gmachy uzytecznosci publicznej majace w przysztosci
sasiadowac z planowana wéwczas, reprezentacyjna dzielnica im.
marszalka Pitsudskiego. Przyktadami takich budynkéw byly m.in.
gmachy Dyrekcji Naczelnej Lasow Panstwowych przy ul. Wawel-
skiej 52/54 (proj. Stefan Tomorowicz, Ludwik Zabtocki, 1929-1931
oraz 1934-1936) czy Kierownictwa Marynarki Wojennej przy
ul. Zwirki i Wigury (proj. Rudolf Swierczyﬁski, 1933-1935).

NAC



W czasie II wojny Swiatowe]j zabudowa Ochoty ulegla znacz-
nym zniszczeniom. We wrzesniu 1939 r. narazona byla na inten-
sywny niemiecki ostrzal artyleryjski. Najwi¢ckszych strat doznaty
woéwczas okolice ul. Opaczewskiej znajdujacej si¢ bezposrednio
w polu walki. Tymczasem w 1944 r. w pierwszych dniach Powsta-
nia Warszawskiego znaczna cze¢$¢ zabudowy kolonii Staszica i Lu-
beckiego zostata przez Niemcéw spalona.

Po wojnie szybko przystapiono do odbudowy zniszczonych do-
mow, czesto jednak w formie uproszczonej. Zwykle rezygnowano
z odtwarzania szczytéw, tamanych dachéw krytych pierwotnie da-
chowka czy detalu elewacji 1 wnetrz. Duze zmiany w przestrzeni
dzielnicy przyniosly lata 50. XX w. i socrealizm. Rysowana na de-
skach architektéw nowa, socrealistyczna Ochota miatla si¢ ciagnac
az po al. Krakowska. Zabudowe mialy wyznacza¢ monumentalne,
klasycyzujace bloki przeprute tukami triumfalnymi. Prace prze-
rwalo odejscie od doktryny realizmu socjalistycznego po wyda-
rzeniach 1956 r. W latach 1950-1956 zrealizowano jednak osiedle
Ochota I nazywane roboczo Nowa Ochota. Wykorzystywano przy
tym istniejaca infrastrukture podziemna i uklad ulic wytyczonych
przed 1939 r. Jest to rozlegly obszar pomi¢dzy ulicami Gréjecka,
obecna Bitwy Warszawskiej 1920 r. (zwang poczatkowo Nowo-
opaczewska, p6zniej Wery Kostrzewy), Barska oraz fragmentami
Bialobrzeska i Szczesliwicka. Pomigdzy nowe, wielopigtrowe bloki
wtapiano zachowane przedwojenne kamienice. Najbardziej mo-
numentalne budynki powstaly wzdluz parzystej pierzei ul. Gré-
jeckiej. Réwnie wielkie gmachy stawiano wzdltuz ulic Bialobrze-
skiej 1 obecnej Bitwy Warszawskiej 1920 r. Cho¢ fasady znacznej
czeéci budynkéw licowane sa piaskowcem o réznych odcieniach
i fakturach, to ostatecznie zrezygnowano z planowanej dekoracji
architektonicznej, ograniczajac ja do minimum.

Socrealistyczna
zabudowa
mieszkaniowa
osiedla Ochota |
wzdtuz ulicy Bitwy
Warszawskiej 1920 .
Fot. J. S. Majewski
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Sposréd tej zabudowy wyréznily si¢ obiekty nieutrzymane
w duchu realizmu socjalistycznego: nieco wczesniejsze, gdyz za-
projektowane u schytku lat 40. XX w., kino Ochota (proj. Mie-
czystaw Piprek, 1948-1949); Hala Kopinska, utylitarny obiekt
handlowy (proj. Zbigniew Wactawek, 1952-1956), oraz tzw. zy-
letkowiec, czyli biurowiec wzniesiony w konstrukgeji szkieletowej,
o charakterystycznej fasadzie zlozonej z prefabrykowanych ele-
mentéw pelniacych tu rol¢ detalu architektonicznego. Budynek
zaprojektowany przez Marka Leykama i Jerzego Hryniewieckie-
go powstal w latach 1947-1950 dla Gtéwnego Zarzadu Informa-
cji Wojska Polskiego.

Z kolei lata 70. to czas zageszczania Starej Ochoty moder-
nistycznymi i socmodernistycznymi osiedlami mieszkaniowymi
i pojedynczymi blokami mieszkalnymi. Sposréd tych ostatnich
kompozycja architektoniczna wyréznia si¢ blok Spéldzielni Miesz-
kaniowej ,,Oswiata” przy ul. Gréjeckiej 19/25 (proj. Jan Zdanowicz).

Ukfad balkonéw na wachlarzowych elewacjach bloku przy ul. Gréjeckiej 19/25
tworzy ztudzenie optyczne. Fot. J. S. Majewski

POWTARZALNE ELEMENTY CEGLANE ZABUDOWAN CEN-
TRALNEJ STACJI FILTROW

Najstarszym i najwazniejszym zabytkiem Ochoty sa ceglane za-
budowania Centralnej Stacji Filtréw przy ul. Koszykowej. To
tez najcenniejszy historycznie obiekt przemyslowy w Warszawie
wciaz czynny i pelniacy pierwotna funkcje. Projektantami sta-
cji oraz calego zlozonego systemu wodociagéw i kanalizacji byli
prowadzacy biuro we Frankfurcie nad Menem Anglicy William



i jego syn William H. Lindleyowie — autorzy podobnych rozwia-
zan w kilku miastach zachodnioeuropejskich. Centralna Stacje
Filtréw oddano do uzytku w 1886 r. Przy budowie wykorzystano
najnowoczesniejsze 6wczesne rozwiazania techniczne. Duzy na-
cisk polozono na dopracowanie szczeg6léw. Nawet w przypad-
ku najmniejszych obiektéw uzyto materialéw najwyzszej jakosci,
ktére poddawano kilkustopniowej kontroli. Podstawowy material
budowlany stanowila specjalnie wypalana, odporna na wilgo¢ ce-
gla licowka i cegla glazurowana biala polewa. Na wielka skale
stosowano bloki z granitu i z piaskowca.

AREERE

Widok na teren centralnej Stacji Filtréw. Wieza cisnier oraz ukryte pod ziemig
grupy filtréw powolnych. Fot. J. S. Majewski

Centralnym elementem sieci wodociagowo-kanalizacyjnej stata
si¢ wlasnie Stacja Filtréw, usytuowana na duzym obszarze po-
miedzy ulicami Nowogrodzka a Filtrowa. Wigkszos¢ urzadzen
~fabryki czystej wody”, jaka jest do dzi§ Stacja Filtréw, znalazta
si¢ pod ziemia. Pod nasypami obsadzonymi starannie utrzymang
trawa do dzi§ oglada¢ mozemy dwa wielkie zbiorniki wstepnie
oczyszczonej wody zwanej surowa, siedem grup filtréw powol-
nych oraz zbiornikéw wody czystej. Wigckszos¢ tych podziemnych
budowli powstala jeszcze w czasach Lindleyéw, zgodnie z ich
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projektami. Kazda grupa filtréw powolnych sktada si¢ z kilku
polaczonych ze soba komér, wspartych na granitowych filarach
dzwigajacych ceglane sklepienia.

Ze Stacja Filtréw od ponad stu lat warszawiakom kojarza si¢
ceglane budynki naziemne maszynowni i kotfowni, domy miesz-
kalne i gérujaca ponad wszystkim wieza cisnien. Ich projektan-
tami réwniez byli Lindleyowie, a na wielu projektach odnalezé
tez mozna podpis miejscowego architekta Juliana Herde, absol-
wenta politechniki w Charlottenburgu i budowniczego drogi ze-
laznej z D¢blina do Dabrowy Gérniczej. Dos¢é niecodziennym jak
na tamte czasy rozwiazaniem bylo wprowadzenie juz w trakcie
projektowania zasady segmentacji budowli. Wszystkie naziemne
gmachy otrzymaly ceglane elewacje skomponowane przy uzy-
ciu powtarzajacych si¢ elementéw i ograniczonego zestawu mo-
tywow. Dzialo si¢ to w czasie, gdy w architekturze dominowala
réznorodnos¢ stylistyczna dojrzalego historyzmu i eklektyzmu.
W architekturze budynkéw przewazaly motywy florenckiego
quattrocenta i stylu arkadowego. Segmentacja polegala tez na
dowolnym zestawianiu poszczegélnych przesel i uktadéw budyn-
kéw. Zabieg ten pozwolil na nadanie wszystkim trzem zespoléw
stacji jednorodnego charakteru architektonicznego.

SZPITAL DZIECIATKA JEZUS

Kolejnym wielkim obiektem infrastruktury miejskiej schytku XIX w.
powstalym na gruntach dawnego folwarku na Koszykach jest Szpi-
tal Dzieciatka Jezus wzniesiony w ukladzie pawilonowym (proj.
Jozef Pius Dziekonski, 1898-1901). Pomigdzy ulicami Nowogrodz-
ka, pozniejsza Oczki, Zelazna i Topolowa (dzi$ Chalubifiskiego)
stan¢lo kilka identycznych pawilonéw. Gléwny, nieistniejacy juz
dzi§ gmach wznosit sie od strony ul. Zelaznej. Budynki majg do$¢
wysokie kondygnacje (4,25 m), podlogi z terakoty, stropy ceglane
i drewniane belkowe, schody z piaskowca szydlowieckiego. Dachy
o niskim kacie nachylenia potaci pierwotnie pokryto blacha.
Architektura zewngtrzna pawilonéw jest skromna. W duchu od-
woluje si¢ do swobodnie interpretowanego sredniowiecza, z wigk-
sza waga przywiazywana do form gotyckich. Ceglane partie Scian
kontrastuja tu z tynkowanymi na bialo polami. Ponad budynkami
zaprojektowano ,gotyckie” szczyty schodkowe.

Integralna czescia kompleksu szpitalnego jest kosci6l Dzieciat-
ka Jezus (proj. Jozef Pius Dziekonski, 1897-1902 i 1925). Zanim
jednak ten neogotycki budynek stat si¢ ko§ciotem, byt duzo mniej-
sza kaplica szpitalna. Wraz z budowa kompleksu pawilonowego
po obu stronach gléwnego (dzis nieistniejacego) gmachu szpital-
nego stane¢ly dwie duze kaplice. Z lewej nowa katolicka kaplica



Whnetrze prezbiterium z neo-
gotyckim ottarzem gtéwnym

Dekoracje krysztatkowe zdo-
bigce partie cokotowa filaru
miedzynawowego

Koscioét Dziecigtka Jezus. Fot. J. S. Majewski

Dzieciatka Jezus, z prawej prawostawna cerkiewka Ikony Matki
Bozej Wszystkich Strapionych Rado$¢. Obie budowle Dziekon-
ski wznibst z cegly. Cerkiewka nakryta byla klasyczna, pétokra-
gla (nie cebulasta) kopula na o$§miobocznym bebnie z oknami.
Co ciekawe, nie miala cech architektury rosyjskiej. Po odzyska-
niu przez Polske niepodleglosci zostala rozebrana. Tymczasem
do 1925 r. matly, neogotycki kosciél rozbudowano. Do starej ka-
plicy dodano znacznie wigksza od niego, cho¢ i tak miniaturowa,
tréjnawowa, neogotycka hale. Jej wnetrze zaskakuje. Z filaréw
miedzynawowych niczym galezie palmy wyrastaja gwiazdziste
sklepienia bez zeber. Z kolei partie cokolowe filaréw ujmuja
ulubione przez Dziekonskiego dekoracje krysztatkowe. Ponad
kruchta wyrosta tez wieza (dzis juz nizsza od drzew wokol!).
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SECESJA

Przed 1914 r. zaréwno na terenie dawnego folwarku Koszyki, jak
i na Starej Ochocie powstalo sporo kamienic czynszowych. Poza
kilkoma domami wzdluz Alej Jerozolimskich byta to jednak za-
budowa o niskim standardzie i z reguly tanim, do$¢ tandetnym
wykonczeniu elewacji. Na skutek zniszczen IT wojny Swiatowej
oraz powojennej rozbudowy dzielnicy wigkszos¢ tych obiektow
juz nie istnieje. Jedynym budynkiem majacym secesyjny detal
jest kamienica przy ul. Tarczynskiej 11, o standardzie nieznacz-
nie wyzszym od przecigtnej zabudowy 6wczesnych przedmiesé
warszawskich. Powstala na zlecenie Spéiki Udzialowej ,Wlasnos¢”
w 1912 r. Byla tez jednym z pierwszych doméw spétdzielczych
w granicach dzisiejszej Warszawy. Fasade¢ zdobi data budowy 1912
i skromny detal w duchu art nouveau (plyciny i pasy tynku opra-
cowane w formie falistych linii w pionie i poziomie, romby).

WCZESNY MODERNIZM

Obiektem wybitnym architektonicznie i zarazem unikatowym
w skali Ochoty jest budynek Antonina przy ul. Barskiej 4 z 1913 r.
(proj. Oskar Sosnowski). Powstat na tylach kosciota Niepokalanego

Budynek Antonina przy ul. Barskiej 4. Fot. J. S. Majewski



Poczecia NMP parafii §w. Jakuba, wzniesionego w formach roma-
nizmu uproszczonego w duchu wczesnego modernizmu. Tak jak
kosciét Antonin zaprojektowany zostal przez jednego z pionieréw
nowoczesnej architektury w Polsce Oskara Sosnowskiego. Cegla-
ne mury ewokuja cos z aury architektury sredniowiecza, zawie-
raja aluzje do sztuki romanskiej. Budowla jest przysadzista, asy-
metryczna, rozrzezbiona i malownicza (szczyt, wykusz, wiezyczka,
szkarpy itp.). Byla to juz architektura zapowiadajaca nadejscie no-
wego stulecia, silnie przetwarzajaca historyczne formy. Autorstwo
Sosnowskiego potwierdza pozostawiona przez niego sygnatura na
portalu giéwnego wejscia. Niestety, nadbudowa dokonana kilka-
dziesiat lat temu nieco zmienita bryle budynku. Pierwotnie byt to
Dom Izb Rzemieslniczych §w. Antoniego Padewskiego (Antonin),
pelniacy réwniez role szkoty zawodowe;j.

DETALE UTRZYMANE W DUCHU NARODOWEGO HISTORYZMU
Architektura utrzymana w duchu narodowego historyzmu, od-
wolujaca si¢ gléwnie do form polskiego renesansu, baroku i kla-
sycyzmu byla charakterystyczna dla powstatych w latach 20. XX
w. kolonii Staszica oraz Lubeckiego. Pojedyncze budynki utrzy-
mane w tej stylistyce powstaly tez w innej cz¢sci dzielnicy.

Charakterystycznym elementem identyfikujacym architektu-
r¢ budynku z tzw. stylem dworkowym sa ganki kolumnowe badz
portyki. Najbardziej spektakularnym przykladem w obrebie Ko-
lonii Staszica pozostaje dwurodzinny dom z filarkami nazywany
dzis Malym Belwederem (o podwéjnym adresie ul. Langiewicza
19 i 21). Uchodzi za jeden z najpigkniejszych budynkéw w Ko-
lonii Staszica. Powstal w latach 1922-1924 zgodnie z projektem
Mariana Kontkiewicza. Utrzymany w duchu narodowego histo-
ryzmu, wyraznie odwoluje si¢ do architektury klasycystycznego
dworu polskiego. Cho¢ sprawia wrazenie palacyku, w rzeczywi-
stosci jest blizniakiem o dwéch portykach kolumnowych i dwéch
portalach z kartuszami podtrzymywanymi przez niezbyt udane
plaskorzezby ptakéw udajacych orly. Calo§¢ spina dos¢ fantazyj-
ny, lamany dach pierwotnie kryty dachéwka. Nie byla to jedyna
willa na Ochocie z lat 20. XX w. wzbogacona o portyk kolumno-
wy. Sposréd kilku willi z portykami, wzniesionych pomigdzy uli-
cami Wawelska a Mochnackiego do dzi§ przetrwaly m.in. cztery
budynki, zestawione po dwa, w formie przypominajacej budynki
willowe, o adresach: Mochnackiego 23 i 25 oraz 27 i 29 (proj.
Romuald Miller, 1924).

Spoéjrzmy tez na inny budynek w Kolonii Staszica (proj. Jana
Choynowski, ul. Wawelska 22/24). Ma on lamany dach i pelna
reprezentacji elewacj¢ opieta pilastrami w porzadku jonskim.
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Na pierwszy rzut sprawia wrazenie klasycystycznego palacu,
w rzeczywistoSci jest willa miejska, a wlasciwie blizniakiem o kil-
ku mieszkaniach.

o L

BRI =

Willa miejska przy :
ul. Wawelskiej 22/24. B b s
Fot.J.S.Majewski Ml =00 s %8 S0 TTNT

W cze¢sci doméw wzniesionych w latach 20. w obrebie Kolonii
Lubeckiego zaprojektowano zwienczenia w formie stylizowanych
attyk wyraznie inspirowanych sztuka polskiego renesansu. Polska
attyka ,,doby odrodzenia” to jeden z motywéw charakterystycz-
nych dla nurtu architektury polskiej XX w., poszukujacych wia-
Sciwego jezyka stylu narodowego i odwolujacego si¢ do czaséw
potegi Rzeczypospolitej. Silnie przetworzona attyka wienczyla
fasade¢ gmachu Wolnej Wszechnicy Polskiej przy dawnej ul. Opa-
czewskiej 2a, dzi§ Banacha (proj. Pawel Wedziagolski, 1928-1929).
Nie byla doslownym cytatem z przeszlosci, raczej swego rodzaju
aluzja. W dodatku architekt przebit ja rzedem sporych okien, cho¢
w zastepczych wersjach projektu byly one znacznie mniejsze. Fa-
sada budynku uszkodzonego juz w 1939 r. po odbudowie ulegla
duzym przeksztalceniom. W kilku budynkach wielorodzinnych
powstatych w polowie lat 20. elementem stylistyki utrzymanym w
duchu nowozytnej architektury polskiej sa narozne skarpy. Jesz-
cze przed 1914 r. ich ,narodowy” charakter podkreslali w swoich



publikacjach zaréwno Galicjanin Jan Sas-Zubrzycki, jak i warsza-
wiak Stefan Szyller. Znajdziemy je m.in. na naroznikach budyn-
kéw spotdzielczych przy ul. Filtrowej 77 oraz ul. Akademickiej 3.

Zabudowa Kolonii
Wspdlnoty Mieszka-
niowej Pracownikow
Ministerstwa Przemy-
stu i Handlu wzdtuz
ulicy Mochnackiego.
Fot. J. S. Majewski
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Caly arsenal detali utrzymanych w stylistyce narodowego hi-
storyzmu zachowal si¢ w budynkach Wspélnoty Mieszkaniowej
Urzednikéw Ministerstwa Przemystu i Handlu. (proj. Teofil Wi-
$niowski, 1925) w Kolonii Lubeckiego.

Jako pierwsze w tym zespole powstaly domy mieszkalne przy
ul. Filtrowej 75 i ul. Uniwersyteckiej 6, za$ kolejne wzdluz bie-
gnacych po tuku ulic Mochnackiego i Mianowskiego. Pierwotnie
duzy, wielorodzinny dom mieszkalny przy ul. Filtrowej byl iden-
tyczny jak budynek przy ul. Uniwersyteckiej. Niestety, na skutek
zniszczen wojennych oba maja dzi§ elewacje mocno zubozone.
Pomigdzy nimi, od ulic Mochnackiego i Mianowskiego zbudo-
wano nizsze dwupigtrowe budynki sprawiajace wrazenie willi
miejskich. Cztery takie domy wznosily si¢ od ul. Mianowskiego,
trzy od ul. Mochnackiego. Odwolywaly si¢ w swojej historyzuja-
cej architekturze zaréwno do baroku, jak i tak bardzo lubianego
w Polsce biedermeieru. Dzi§ przestrzenie pomi¢dzy nimi sa po-
dzielone. Kazdy z tych doméw ma po dwéch wlascicieli, ktérzy
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pomalowali swoja cz¢§¢ w innym odcieniu, chociaz pierwotnie
wszystkie domy mialy identyczne tynki. To oczywiScie tworzy dy-

sonans.

Dom przy ul. Mochnackiego 13, fragment pétkolistego ryzalitu klatki schodowej i portal ujmujacy
wejscie na klatke. Fot. J. S. Majewski

W budynkach realizowanych w latach 20. XX w. w koloniach
Staszica i Lubeckiego tradycyjnymi metodami ch¢tnie stosowano
wysokie dachy dwuspadowe badz bardziej skomplikowane dachy
famane. Projektowano je zaréwno w wolno stojacych domach
jednorodzinnych, blizniakach, szeregowcach, jak i w budynkach
wielorodzinnych. Niemal zawsze kryte byly dachéwka. Polacie
czerwonych ceramicznych dachéw stanowily charakterystyczny
element panoramy obydwu kolonii, przelamany jedynie poje-
dynczymi budynkami z lat 20. XX w. i nowymi, z kolejnej deka-
dy, o dachach ptaskich.

Do szczegélnie spektakularnych nalezaly tamane dachy
na zniszczonym w 1944 r. domu mieszkalnym PKO u zbiegu
ul. Gréjeckiej i pl. Narutowicza, a takze na sasiednim domu PKO
przy Filtrowej 70 (proj. J6zef Handzelewicz, 1925).

Niestety, dzis dachéwka zachowala si¢ na niewielu budyn-
kach na Starej Ochocie. Chyba najwigksze potacie ceramicznych
dachéw znajduja si¢ na bocznych skrzydlach kompleksu domu
akademickiego (kolonii akademickiej) przy pl. Narutowicza.

Wynioste szczyty — sfalowane lub pélkoliste, barokizujace oraz
trojkatne, odwolujace si¢ do form klasycznych — wienczyly wiele
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Kolonia Lubeckiego. Klatka schodowa kamienicy przy ul. Filtrowej 65, ok. 1925 r. Fot. M. Majewski



budynkéw wzniesionych w latach 20. XX w., gléwnie w Kolonii
Lubeckiego. Podobnie jak tamane dachy nalezaly do tych ele-
mentéw kompozycji architektonicznej, ktére szczegélnie cze¢sto
ulegaly uszkodzeniu w czasie II wojny Swiatowej i po jej zakon-
czeniu nie byly odtwarzane. Chyba najbardziej efektowne, za-
mknigte poétkoliscie wienczyly elewacje frontowe wieloskrzydto-
wego Domu Spéldzielni Mieszkaniowej Inzynieréw Komunikacji
przy ul. Pluga 1/3 i ul. Mochnackiego 21 (proj. Marian Lalewicz,
1923).

CEGLA CEMENTOWA

W latach mig¢dzywojennych istotnym elementem ksztaltowania
plastycznego elewacji byla szara cegla. Stosunkowo tania nada-
wala unikatowy, charakterystyczny wyraz nowo wznoszonym
budynkom. Ukladana byla w ozdobnych watkach, zas poprzez
wysuwanie i cofanie gléwek i wozéwek badz ustawianie ich na
ostro projektanci uzyskiwali efekty ekspresji i Swiatlocieniowosci.
Niestety, po 1989 r. na skutek termoizolacji wiele elewacji uleglo
zniszczeniu, takze na Ochocie (m.in. budynek urzedu skarbowe-
go przy ul. Lindleya, u zbiegu z ul. Nowogrodzka; blok mieszkal-
ny przy ul. Nowowiejskiej u zbiegu z ul. Krzywickiego).

Najwickszym warszawskim zaglebiem domoéw o elewacjach
z szarej cegly cementowej, ukladanej w rozmaitych watkach jest
al. Niepodlegtlosci na odcinku pomiedzy ulicami Nowowiejska a
Chatubinskiego. Z tego materiatu od konca lat 20. XX w. az po
lata 50. XX w. wzniesiono tu $ciany zewng¢trzne wigkszo$ci monu-
mentalnych gmachéw. Na terenie Ochoty znajduja si¢ budynki
po stronie zachodniej, nieparzystej.

Najwickszym na Ochocie budynkiem o $cianach licowanych
szara cegla jest podwdjny, wieloklatkowy blok mieszkalny Fun-
duszu Kwaterunku Wojskowego (dalej: FKW) o dwéch adresach:
Koszykowa 79a i al. Niepodleglosci 245 (proj. Romuald Gutt, J6-
zef Jankowski, 1931-1933). Ten ogromny budynek stanowi przy-
klad czystego funkcjonalizmu, gdzie dekoracja znikta niemal zu-
pelnie, a wszystkie rozwiazania sa celowe i uzasadnione, réwniez
militarnie. Najwi¢ksze wrazenie wywiera dluga elewacja ciagna-
ca si¢ wzdluz ul. Koszykowej, wygladajaca jak wspélczesny mur
obronny ozywiony rytmem lezacych, czteroskrzydlowych okien
osadzonych w $cianach z szarej cegly cementowej. W gruncie
rzeczy sa to dwa budynki wznoszone etapami na zlecenie FKW.
Przeznaczono je na rotacyjne mieszkania dla oficeréw — kadry
i stuchaczy Wyzszej Szkoly Wojennej. Pierwsza czes¢, szeSciopie-
trowa, w glebi ul. Koszykowej, powstata w 1932 r. Druga, na rzu-
cie litery L, pigeciopigtrowa od strony obu ulic i szeSciopigtrowa



w wyeksponowanym narozniku, ukonczono rok pézniej. W star-
szej czesci ostatnia kondygnacja zostata cofni¢ta i poprzedzona
tarasem. Budynek zaprojektowano tak, by w razie wojny stuzyl
do obrony okre¢znej calego kwartatu, ktérego jest czescia'.

Blok mieszkalny FKW przy ul. Koszykowej 79a. Blok mieszkalny FKW w al. Niepodlegtosci 245.
Wysoki przeswit bramny licowany wokét wisnio-  Tylna elewacja budynku z szarej cegty.

wym klinkierem kontrastujgcym z elewacjami  Widok z wnetrza kwartatu.

z szarej cegly cementowej. Fot. J. S. Majewski Fot. J. S. Majewski

Elewacje z szarej cegly o ciekawie utozonych watkach jeszcze na
poczatku XXI w. mial kolejny budynek wojskowy w tym samym
kwartale, u zbiegu ulic Nowowiejskiej i Krzywickiego. Niestety,
zostal w do$¢ barbarzynski sposéb ocieplony i pokryty tandet-
nym tynkiem.

Najbardziej frapujacym przykladem laczenia elewacji z szarej
cegly z piaskowcem, granitem i miedzia jest—i to w skali calej War-
szawy — budynek dawnego Kierownictwa Zaopatrzenia Uzbroje-
nia, Instytutu Technicznego Uzbrojenia w al. Niepodleglosci 243,
majacy zelbetowa konstrukcje szkieletowa (proj. Antoni Dygat
przy udziale autora wcze$niejszego, niezrealizowanego projektu
Feliksa Michalskiego, 1936-1939)2. DoS¢ tani wéwczas material,
jakim byla szara cegla, w gérnych partiach fasady kontrastuje
z przyziemiem licowanym piaskowcem i solidnymi blokami grani-
tu. Monotoni¢ dlugiej elewacji ozywiaja trzy monumentalne por-
tale. Kazdy z nich akcentuje przy tym wejscie do jednego z trzech
odrebnych segmentéw schowanych za wspélna fasada. Zwraca

1 Informacja od Pawta Wernera, wnuka Symeona Kazimierza Wenera, oficera w Departamencie Budow-
nictwa Ministerstwa Spraw Wojskowych, zatwierdzajacego w latach 30. XX w. projekty budynku.

2 J. Zielitiski, Atlas dawnej architektury ulic i placéw Warszawy, t. 12 Sradmiescie historyczne, Warszawa
2006, s. 222.
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przy tym uwage starannos$¢, z jaka wykonczone zostaly portale
i elementy kamieniarki w przyziemiu. Same portale maja jak na
Warszawe dos¢ zaskakujacy ksztalt, z kandelabrami wieniczacymi
prostokatne obramienie z granitu. Unikatowa forme¢ ma tez wy-
pelniajaca je krata w postaci azurowych kasetonéw.

e}

Gmach dawnego Kierownictwa Zaopatrzenia Uzbrojenia, Instytutu Technicz-
nego Uzbrojenia w al. Niepodlegtosci 243. Biaty pionowy pas to pozostawione
w trakcie renowacji oznakowanie schronu przeciwlotniczego z czaséw okupa-
cji niemieckiej. Fot. J. S. Majewski

Gmach dawnego Kierownictwa Zaopatrzenia Uzbrojenia, Instytutu Techniczne-
go Uzbrojenia. Jeden z portali oraz kamienne detale partii cokotowej budynku (ptyty
granitowe w cokole i piaskowiec na poziomie przyziemia). Fot.J. S. Majewski

Podrecznikowym przykladem budynku o Scianach licowanych
szara cegla jest gmach dawnej Szkoly Nauk Politycznych przy ul.
Wawelskiej 56, wznoszony etapami zgodniez projektem konkurso-
wym Romualda Gutta z 1926 r. i ukonczony ostatecznie w 1933 r.



Na réznych elewacjach cegla utozona jest w dekoracyjne watki.
Z szarej cegly powstaly tez elewacje kamienicy przy ul. Asnyka 2
u zbiegu z ul. Niemcewicza (proj. Romuald Gutt, 1937-1938). Gutt
byl bez watpienia mistrzem tego materiatu. Jednak ta kamienica
to nie tylko szara cegla, ale tez zabawa z krzywiznami.

Kamienica przy ul. Asnyka 2. Styk skrzydet budynku od strony podworka oraz
widok na elewacje od strony ul. Asnyka, gdzie do wypetnienia scian wykuszy
uzyto ptytek cementowych. Fot. J. S. Majewski

Ten sam material uzyty zostal w elewacjach niezwykle intere-
sujacej kamienicy Leona Maleckiego przy ul. Stupeckiej 2a,
zaprojektowanej przez l6dzkiego architekta Wiestawa Lisow-
skiego (1937-1939). Podobnie jak w przypadku kamienicy przy
ul. Asnyka 2 ciekawie zostala rozwiazana kwestia naroznika.

Pl =

Blok Spétdzielni Mieszkaniowej Urzednikdw Banku Gospodarstwa Krajowego
przy ul. Barskiej 5. Szara cegta kontrastuje tu z tynkowanymi partiami elewacji.
Fot. J. S. Majewski

51

KLUCZ DO URBANISTYKI | ARCHITEKTURY



W mniejszym zakresie szarej cegly uzyto w domu mieszkalnym
Spoldzielni Mieszkaniowej Urzednikéw BGK przy ul. Barskiej 5
(proj. Franciszek Sokolowski, 1925-1929). Elewacje maja jasne
tynki przeplatane polami mi¢dzyokiennymi z szarej, nieotynko-
wanej cegly cementowej. Ceglany jest tez cokét budynku.

KAMIENNA OKLADZINA ELEWACJI

Jedynie nieliczne budynki maja na Ochocie elewacje okladane ply-
tami z piaskowca. Przykladem moze by¢ Gmach Zwiazku Zawodo-
wego Pracownikéw Samorzadu Terytorialnego RP w Alejach Jero-
zolimskich 91 (proj. Bohdan Krzemieniewski, Leon Marek Suzin,
1933-1936). Monumentalna, kamienna fasada o klasycyzujacych
podzialach wspéltworzyla powstajaca woéwczas, modernistycz-
na pierzej¢ tego odcinka alej. Elewacja jest klasycznie spokojna,
a rytm nadajq jej wydatne lizeny. Fasada oblicowana zostala ja-
snym piaskowcem z kamieniolomu w Dolach Biskupich w Gérach
Swietokrzyskich. Silnie wylamane gzymsy ponad czwartg i sz6sta
kondygnacja wykonano z pelnych blokéw kamiennych osadzonych
na zelbetowych belkach kroksztynowych.

Gmach Zwiazku Zawo-
| - " dowego Pracownikéw
i Samorzadu Terytorialnego
RP w Alejach Jerozolim-
| skich.
Elewacja licowana
i kamieniem.
Fot. J. S. Majewski

=1

Piaskowcem w calosci oblozona zostala fasada gmachu Dyrekgji
Naczelnej Laséw Pafistwowych (dzi§ Ministerstwa Srodowiska,
ul. Wawelska 52/54). Architekt wykorzystal piaskowiec szydlowiec-
ki, jasnozoélty, z uwagi na silne poludniowe nastonecznienie. Resz-
ta elewacji wyprawiona zostala jasnym tynkiem szlachetnym.
Kamienne elewacje ma tez fasada pobliskiego gmachu Kie-
rownictwa Marynarki Wojennej (ul. Zwirki i Wigury 105). We-
wnatrz budynku kryje si¢ stalowa konstrukcja szkieletowa. Gmach



Kamienica w Alejach
Jerozolimskich 101.
Elewacja budynku
licowana jest ptytami
piaskowca. W przyziemiu
wprowadzono drozszy
rodzaj kamienia.

Fot. J. S. Majewski

pomyslany byl jako obiekt w przyszlej reprezentacyjnej dzielni-
cy im. marszatka Pilsudskiego. Miatl sasiadowac z Polem Chwa-
ly. Wreszcie trzeba tu wspomnie¢ luksusowa kamienice Palow
w Alejach Jerozolimskich 101, wzniesiong wg projektu spétki Jerzy
Gelbard i Roman Sigalin (1937-1938). I ten budynek ma fasade
w calosci okladang piaskowcem. W czynszowej zabudowie Ocho-
ty jest przypadkiem odosobnionym. Byl to najbardziej luksusowy
budynek mieszkalny na terenie dzisiejszej dzielnicy, jednak Aleje
Jerozolimskie stanowily wéwczas cze$¢ zabudowy Srédmiejskie;.

KLINKIER

W architekturze warszawskiej lat 30. XX w. klinkier do$¢ po-
wszechnie wykorzystywany bywal do wykanczania partii coko-
fowych budynkéw czy tez okladania catych parterowych czesci
elewacji. Sa to zazwyczaj dobrze wypalone, prostokatne cegiel-
ki, z reguly ciemnowisniowe, rzadziej kwadratowe. W Warsza-
wie najczesciej ukladano je pionowo. Z klinkieru wykonywano
tez portale ujmujace wejscia do klatek schodowych. Wypetnia-
no nim tez spore partie elewacji, akcentujac np. piony klatek
schodowych. W architekturze Starej Ochoty klinkier stosowano
najczesciej w zabudowie czynszowej wznoszonej w péinocno-za-
chodniej cze¢sci dzielnicy. Jedna z najwigkszych takich realizacji
jest dom czynszowy ZUS-u przy ul. Filtrowej 60/62 (proj. Wactaw
Ryttel, 1936-1938), jeden z najwickszych w dzielnicy przedwo-
jennych doméw mieszkalnych. Sktada si¢ z trzech dtugich skrzy-
det o wielu klatkach (od ulic Filtrowej, Asnyka i Niemcewicza)
oraz z oficyny wzniesionej na obszernym dziedzincu. Skrzydlo
ciagnace si¢ wzdluz parzystej strony ul. Asnyka zajmuje cala dlu-

53

KLUCZ DO URBANISTYKI | ARCHITEKTURY



gos¢ ulicy 1 jest niezwykle monotonne. Klinkierem oblozono co-
koty (do wysokosci okien) skrzydel budynku zaréwno od strony
ulic Asnyka i Niemcewicza, jak tez ogromnego podwoérka. Dodat-
kowa wartoscia sa $lady w klinkierze po uderzeniach pociskéw
i odlamkéw z 1944 r. Niestety, dzi§ cokoly sa bardzo zaniedba-

Dom czynszowy ZUS przy ul. Filtrowej 60/62. Widok od podwdrka. Sciany licowa-
ne klinkierem. Widoczne $lady uderzenia pocisku lub odtamka. Fot. M. Majewski

ne. Licowane klinkierem przyziemia maja tez m.in. kamienica przy
ul. Stupeckiej 2a o elewacjach z szarej cegly (proj. Wiestaw Lisowski)
czy funkcjonalistyczny blok mieszkalny Spéldzielni Pracownikéw
Panistwowego Monopolu Spirytusowego ,,Srédmiescie” przy ul. Stu-
peckiej 4 (proj. Jan Stefanowicz, 1931-1932). W calosci klinkierem
oblozony zostal czteropi¢trowy naroznik reprezentacyjnego gma-
chu dawnego dowédztwa Korpusu Ochrony Pogranicza u zbiegu
ulic Chatlubinskiego i Oczki (proj. Piotr Kwiek, Adam Paprocki).

W skali dzielnicy wyjatkowa realizacje stanowi podwdjna
kamienica przy ul. Andrzejowskiej 4 / Stupeckiej 8. Jej fasada
w calosci licowana jest klinkierem o dwéch barwach — wisniowej



i kremowej, ukladanym w pasy poziome (ul. Andrzejowska 4)
i pionowe. Klinkier wykorzystano m.in. w obramieniach drzwi
na klatki schodowe od strony podwérka w skrzydlach kamienicy
Paléw w Alejach Jerozolimskich 101.

PLYTKI ZEWNETRZNE Z LASTRIKA | INNYCH MATERIALOW
Partie cokolowe budynkéw, a nawet cale elewacje w latach 30.
XX w. zamiast cegly klinkierowej okladane tez byly ptytkami
z lastrika. Najciekawszym przykladem elewacji okladanej pier-
wotnie na calej wysokosci byla narozna kamienica przy ul. Ka-
liskiej 15 u zbiegu z ul. S¢kocinska (dzi§ okladzina zachowana
jest tylko cze¢Sciowo). Z kolei w powstalej w polowie lat 30. XX w.
kamienicy Nasierowskich przy ul. Kaliskiej 9 plytkami z lastrika
oblozono przyziemie. W obu budynkach ptytki sa innego roz-
miaru, ksztattu i koloru.

TYNKI SZLACHETNE

W latach miedzywojennych powszechnie stosowano wyprawy
elewacji z mineralnych tynkéw szlachetnych. W uproszczeniu sa
to nakladane na mokro masy tynkowe z przygotowanej fabrycz-
nie suchej mieszkanki cementu, piasku oraz kruszywa z maczki
kamiennej. Umozliwialy wprowadzenie do$c szerokiej gamy ko-
lorystycznej oraz zréznicowanych faktur, czgsto poblyskujacych
i nadajacym elewacjom wrazenie glebi.

Tynki szlachetne imitowaly boniowania plytowe, ciosy ka-
mienne, wykonywano z nich portale drzwi, cokoly i gzymsy.
Szczegblnie wysoki poziom wykonczenia otrzymywaly w latach
30. XX w. W wykonanych w nich imitacjach kamiennych ptyt,
zakonczeniach gzymséw czy listew standardowa praktyka bylo
wykanczanie ,bordiurami” z rowkowaniem prostopadlym do
krawedzi. Do dzi§ na Ochocie w niezmienionym stanie zacho-
walo si¢ niewiele autentycznych wypraw wykonanych w tynkach
szlachetnych. Wigkszo$¢ ulegata zniszczeniu od lat 70. XX w.,
kiedy masowo pokrywano je tynkami typu baranek, oraz po
1989 r. w wyniku prymitywnych termoizolacji.

Dobrze zachowane sa tynki szlachetne w budynkach Spét-
dzielni Mieszkaniowej Stowarzyszenia Urz¢dnikéw Skarbowych
~Skarbowiec” (proj. Bolestaw Leszczynski, 1930-1932). Spot-
dzielnia wzniosta dwa budynki - jeden pomigdzy ulicami Gré-
jecka, Mochnackiego i Glogera, kolejny na drugim narozniku
ulic Glogera i Mochnackiego. Jest to skromna, modernistyczna
architektura o dobrych proporcjach i eleganckim detalu z wyko-
rzystaniem rézowych tynkéw szlachetnych w obramieniu porta-
lu oraz naroznikach przeprutych duzymi oknami.
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Blok,Skarbowca” przy ul. Gréjeckiej 41. Rézowe tynki szlachetne zastosowano w narozniku
budynku. Fragmenty elewadji z tynkéw szlachetnych. Fot. J. S. Majewski

Niedawno odrestaurowane zostaly wyprawy elewacji bloku ZUS-u
ciagnacego si¢ wzdluz ul. Niemcewicza 7/9 (proj. Jan Stefanowicz,
1937-1939). Tynki ponad parterem blyszcza drobinkami miki. Wy-
konano je w felzytynie cyklinowanym w kolorze szarego dolomitu.

Elewacja budynku przy ul. Niemcewicza 7/9 oraz fragment Sciany przyziemia po renowacji
elewacji. Fot. J. S. Majewski

W niezmienionym stanie ocalaly tynki szlachetne na elewacjach
naroznej kamienicy przy ul. Bialobrzeskiej 40 (1938-1939). Nie-
stety, w 2023 r. zostaly pomalowane. Na szcz¢scie farba nie zatar-
Ia zr6znicowanych faktur elewacji.

Jeden z najbardziej efektownych w skali calej Warszawy przy-
ktadow portalu i strefy wejscia wykonanych w tynku szlachetnym
znajdziemy w niewielkiej kamieniczce przy ul. Dorotowskiej 7,
zagubionej dzi§ pomiedzy socrealistycznymi blokami osiedla
Ochota I (proj. Bronistaw Colona-Czosnowski, 1930-1931). Ten
niewielki dom, sprawiajacy wrazenie willi miejskiej powstal



Kamienica przy ul. Dorotowskiej 7. Fragment elewacji przyziemia wyprawionej tynkiem szla-
chetnym. Fot. J. S. Majewski

w czasach, gdy ta cze$¢ Ochoty byla jeszcze luzno zabudowanym
przedmiesciem. Prostokatny, uskokowy portal ujmuja bonie. Na
tylach domu frontowego wznosi si¢ rownolegta do niego oficyna
o podobnej stylistyce. Warte wspomnienia s3 wykonane w tynku
imitacje rustykowanych plyt z tamanego kamienia w przyziemiu
trzech podobnych do siebie kamienic przy ul. Spiskiej 8 i 10.

PODZIALY KLASYCZNE W ELEWACJACH MONUMENTALNYCH
GMACHOW Z LAT 30. XX W.

Znakomitymi przykltadami modernistycznego przetworzenia po-
dzialéw klasycznych s3 monumentalne budynki uzytecznosci pu-
blicznej. W dawnym gmachu Dyrekcji Naczelnej Laséw Panstwo-
wych (proj. Jan Zablocki, Stefan Tomorowicz) elewacja frontowa
od ul. Wawelskiej powstala, jak podkreslata 6wczesna krytyka, w
duchu ,skromnej nowoczesnosci”. Fasade rytmizuja wydatne li-
zeny, nadajace jej klasyczne podzialy. Ciekawym rozwigzaniem
sprawiajacym monumentalne wrazenie jest wysoki prze§wit prze-
bity w tylnym skrzydle od strony ul. Reja, wsparty na wysmuklych
filarach i otwierajacy si¢ na dziedziniec. Z kolei jednostajny rytm
nadaja fasadzie machu Zwiazku Zawodowego Pracownikéw Sa-
morzadu Terytorialnego RP w Alejach Jerozolimskich 91 silnie
wysuniete lizeny . Wrazenie klasycznego fadu wzmacniaja tu tak-
ze wydatne gzymsy réwnowazace podzialy pionowe. Klasyczna
rytmike nadaja elewacjom lizeny w pobliskim gmachu Wojskowe-
go Instytutu Geograficznego w Alejach Jerozolimskich 97 (proj.
Antoni Dygat, 1933-1937). Wreszcie podzialy klasyczne okresla-
ja modernistyczne elewacje gmachu Kierownictwa Marynarki
Wojennej przy ul. Zwirki i Wigury 105 o stylizowanym portyku
wglebnym w silnie zryzalitowanej cze¢Sci fasady.
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Zrytmizowana lizenami fasada gmachu Zwigz- Fragment elewacji gmachu Wojskowego Insty-
ku Zawodowego Pracownikéw Samorzadu tytu Geograficznego w Al. Jerozolimskich 91.
Terytorialnego RP w Al. Jerozolimskich 91 Fot. J. S. Majewski

Chyba najciekawszym przyktadem zwrotu ku formom klasycz-
nym w monumentalnej architekturze warszawskiej konca lat 30.
XX w. jest zewnetrzny ksztalt gmachu Urzedu Wojewddztwa
Warszawskiego powstalego w 1938 r. (dzis siedziba NIK-u). Bu-
dynek wzniesiony na rzucie przypominajacym od frontu wielki
palac, z dziedzificem ujetym po bokach oficynami i z portykiem
w fasadzie, powstal w 1938 r.

Klasycyzujaca fasada dawnego gmachu Urzedu Wojewodztwa Warszawskiego przy
ul. Filtrowej 57. Fot. J. S. Majewski



Gmach Urzedu Wojewodztwa Warszawskiego przy ul. Filtrowej 57. Fot. J. S. Majewski

Gdyby nie termometrowe okna klatek schodowych, mozna z ze-
wnatrz odnies¢ wrazenie, ze zrealizowano go w polowie lat 20.
XX w. Odnajdziemy tu caly arsenal motywéw klasycznych, takich
jak stylizowany portyk zwienczony tréjkatnym tympanonem
1 wsparty na uproszczonych pilastrach o zasygnalizowanych ka-
pitelach. Pilastry takie obiegaja wokél caly budynek, podobnie
jak dzwigany przez nie wydatny gzyms kostkowy. Formy histo-
ryczne sa maksymalnie uproszczone, jednak nadaja calosci silnie
klasycyzujacy wyglad. Inne charakterystyczne detale architekto-
niczne uzyte w elewacjach zewnetrznych to podcienia o sklepie-
niach krzyzowych dzielonych na przesla gurtami oraz charak-
terystyczne, kamienne kule w niskim ogrodzeniu otaczajacym
budynek. Motywem czysto modernistycznym sa wspomniane
okna termometrowe bocznych klatek schodowych.

DETALE W DUCHU ART DECO | EKSPRESJONIZMU

W architekturze Starej Ochoty chyba najbardziej spektakularnym
przykladem pelnego ekspresji detalu art déco jest dom Spétdziel-
ni Mieszkaniowej Pracownikéw Szkoly Gléwnej Gospodarstwa
Wiejskiego. Wznosi si¢ przy ul. Glogera 1 u zbiegu z ul. Wawel-
ska. Uwage zwraca zwlaszcza narozna wiezyczka pokryta boga-
ta dekoracja w romby 1 koziki. Geometryczny ornament tworzy
tez fryz ponizej gzymsu wienczacego. Z kolei wiezowy naroznik
uwysmuklaja pionowe lizeny zréwnowazone horyzontalnymi pa-
sami stylizowanego boniowania w przyziemiu i tarasami cofnie-
tego ostatniego pictra. Dodajmy w tym miejscu, ze chociaz byt to
dom spéldzielni pracownikéw SGGW, to przed 1939 r. mieszkato
tu wielu artystéw oraz prominentni pracownicy Polskiego Radia,
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Narozna wiezyczka domu

spotdzielni mieszkanio-

R b b e wej pracownikéw SGGW
i przy ul. Glogera 1,

proj. Adolf Inatowicz-tu-

bianski, 1929 .

Fot. J. S. Majewski

m.in. dyrektor programowy Piotr Gorecki, pianista Zygmunt
Dygat, architekt Antoni Dygat czy skrzypaczka Eugenia z Cze-
czotow Uminska. Uwage zwracaja tez pelne ekspresji portale ze-
wnetrzne zespolu akademika przy pl. Narutowicza. Szczegdlne
wrazenie wywieraja portale o zwienczeniu otworu wykrojonym
z nalozenia tréjkata na prostokat. Znajdziemy je w elewacjach
analogicznych skrzydet bocznych zespotu akademickiego od
ul. Grojeckiej 39 oraz od ul. Uniwersyteckiej 5.

Po ok. 1910 r. w architekturze warszawskiej do$¢ incydental-
nie zaczely pojawiaé si¢ motywy egipskie. Szczegélnie modne
staly sie¢ one po odkryciu w 1922 r. grobowca Tutanchamona.
W zabudowie Kolonii Staszica swego rodzaju wspélczesna inter-
pretacje egipskich kapiteli kielichowych odnajdziemy w wysmu-
ktych kolumnach dzwigajacych loggie wielorodzinnego domu

Filary o ,egipskich” kapitelach kielichowych dzwigajace loggie balkonowa
w budynku przy ul. Filtrowej 30. Fot. J. S. Majewski



Naroznik d. gimnazjum im. Juliusza Stowac-
kiego. Fot. J. S. Majewski

mieszkalnego przy ul. Filtrowej 30. Powstal on w 1925 r., czyli
w dobie najwi¢kszej mody na ten styl. Ciekawe, ze metalowe ba-
lustrady logii odwotuja si¢ do form biedermeierowskich, co w po-
faczeniu z motywem egipskim moglo by¢ aluzja do architektury
czas6w Kroélestwa Kongresowego (np. swiatynia egipska w parku
belwederskim w Fazienkach).

MODERNISTYCZNE GMACHY SZKOLNE

Sposréd funkcjonalistycznych gmachéw szkolnych wzniesionych
na Starej Ochocie wyrézniaja si¢ budynki obecnego VII Liceum
Ogodlnoksztalcace im. Juliusza Stowackiego oraz dawnej prywat-
nej szkoly Wandy Szachtmajerowej. Gmach dawnego gimnazjum
zenskiego (dzi§ wspomniane liceum) przy ul. Wawelskiej 46 (proj.
Tadeusz Nowakowski, 1931-1932) sprawia z zewnatrz wrazenie
abstrakcyjnej rzezby architektonicznej z lat 30., zestawiony jest
bowiem z szeregu mniejszych i wigkszych bryl prostopadtoscien-
nych. Nie jest to jednak rzezba, lecz realna architektura, ukfad
bryl w pelni odpowiada ukladowi funkcjonalnemu budynku.
Stojac na rogu u zbiegu ul. Wawelskiej i parku Wielkopolskiego,
nie mamy watpliwosci, gdzie miesci si¢ przedsionek z wejSciem,
gdzie hall z klatka schodowa, gdzie za$ skrzydlo z klasami szkol-
nymi, cz¢sciag mieszkalng czy sala gimnastyczna. Ciekawy jest ta-
ras na najwyzszym dachu. Mial stuzy¢ do prowadzenia w fadne
dni zaje¢ z rysunku. Uwage zwracaja poziome, okretowe balu-
strady. Elewacje sa tynkowane. Wewnatrz budynku zachowato si¢
sporo autentycznego detalu.

Gmach dawnej szkoty Wandy Szachtmajerowej
przy ul. Biatobrzeskiej 44. Fot. J. S. Majewski
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Z kolei dawne liceum i gimnazjum Wandy Szachtmajerowej
2 1932 1. przy ul. Bialobrzeskiej 44 (proj. Romuald Gutt, 1931-32,
otwarcie jesieniag 1932) bylo w latach 30. XX w. jedna z najlep-
szych zefiskich szk6t w Warszawie. W architekturze budynku
biate plaszczyzny Scian kontrastuja z duzymi fragmentami
z szarej cegly cementowej (dzi§ budynek jest po dos¢ kulturalnie
przeprowadzonej termoizolacji). Najciekawsza wydaje si¢ waska
elewacja od strony ul. Radomskiej, zestawiona z dwéch nacho-
dzacych na siebie bryl: wigkszej od strony ul. Bialobrzeskiej. Pro-
jektant w sposéb nieomal graficzny rozlokowal okna — zaréwno
szerokie, trojskrzydlowe, jak i mate okienka klatki schodowej czy
szerokie pasmowe okno ostatniej kondygnacji. Byla to architek-
tura nowoczesna, cho¢ trudno ja nazwac¢ awangardowa. Krytyka
chwalifa Gutta za wprowadzenie od strony boiska dlugich cia-
gow okien znakomicie o$wietlajacych sale lekcyjne (bylo ich 14)
i korytarze. Budynek pod tym wzgledem gérowal nad szkotami
wznoszonymi wéwczas przez miasto.

Warto tu jeszcze wspomnie¢ o szkole powszechnej przy
ul. Raszynskiej 22, 22a (proj. Maria Wroczynska, Mieczystaw f.ok-
cikowski, 1935-1936). Szczegélnie ciekawy byl wzniesiony obok
dom dyrektora o podcigtym narozniku wspartym na slupach
i okienkach bulajach na parterze.

KSZTALTY OKIEN, OBRAMIENIA OKIENNE

W latach 30. XX w. popularne byly prostokatne okna pozio-
me, zwykle tréjskrzydlowe. Na Ochocie s3 czym§ powszechnym
w kamienicach budowanych w latach 1930-1939. Szczegdlnie
efektownie rzedy szerokich, az czteroskrzydiowych okien rytmi-
zuja dos¢ jednostajne elewacje frontowe wielkiego bloku FKW
przy ul. Koszykowej 79a u zbiegu z al. Niepodleglosci 245 . Cho-
ciaz na Starej Ochocie przed 1939 r. nie powstala zadna kamienica
o elewacjach w caloSci przecigtych horyzontalnymi pasami okien,
to w wielu przypadkach architekci zgrupowali mniejsze okna
w poziome pasy za pomoca odmiennej barwy tynku, lekkiego
cofnigcia elewacji, gzymséw czy wyrazistych obramien. Jedno
z najbardziej interesujacych rozwiazan tego typu zastosowal ar-
chitekt Henryk Boruch w kamienicy Rechnica przy ul. Kaliskiej
20 (1936-1937). Innym przykladem moze by¢ petna harmonii
fasada pigciopi¢trowej kamienicy Jakuba Czyza przy ul. Lin-
dleya 14 (proj. Lucjan Korngold, 1939). Z kolei w domu Spét-
dzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Nasz Kat” przy ul. Glogera 3
o dos¢ zachowawczej architekturze stosunkowo waskie i wysokie
okna zostaly zgrupowane w horyzontalne tasmy przez wydatne
gzymsy (proj. Wladystaw Nalecz Raczynski, 1930).
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Kamienica Rechnica przy ul. Kali- ~ Kamienica Czyza przy ul. Lin- Budynek przy ul. Glogera 3.
skiej 20. Fot. J. S. Majewski dleya 14. Fot. J. S. Majewski Fot. J. S. Majewski
OKNA TERMOMETROWE

Waskie i wysokie, z reguly segmentowe okna termometrowe to
jeden z charakterystycznych elementéw kompozycyjnych archi-
tektury doby funkcjonalizmu. Spetnialy tez funkcje praktyczna,
bardzo dobrze oswietlajac wnetrze klatki schodowej. Takie okna
mial m.in. od strony podwérka caly ciag kamienic powstatych
w 2. polowie lat 30. XX w. wzdluz ul. Radomskiej. Niestety,
w trakcie remontéw zostaly one podzielone na wiele mniejszych
okien, co znieksztalcito architektur¢ budynkéw (m.in. ul. Ra-
domska 4). Z kolei modernistyczny gmach Korpusu Ochrony Po-
granicza u zbiegu ulic Chatubinskiego i Oczki wyréznia si¢ na-
roznikiem catkowicie przeszklonym przez wysokos¢ kilku pieter.

OCULUSY

Okragle okienka nazywane tez bulajami mozna z powodzeniem
zaliczy¢ do nieodlacznych elementéw modnego w latach 30. sty-
lu okretowego (streamlined style). Na Starej Ochocie najbardziej
spektakularny przyktad zastosowania takich okien nie znajdu-
je sie w budynku widocznym od ulicy, lecz w oficynie czy tez
skrzydle mieszkalnym usytuowanym w glebi podwoérka duzego
kompleksu ZUS-u przy ul. Filtrowej 60/62. Okragle okienka s3
tu zgrupowane w pionie na kolejnych pietrach i koresponduja
z fagodnie zaokraglonym naroznikiem.

LUKSFERY

Na szersza skale luksfery, czyli pustaki szklane, zaczeto w Polsce pro-
jektowaé dopiero w latach 30. XX w. Na Starej Ochocie stosowano je
sporadycznie. Najbardziej widowiskowe s szklane $ciany, w ktérych
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osadzone zostaly drzwi na klatki schodowe oraz termometrowe
okna samych klatek w blokach oficerskich FKW przy ul. Rudaw-
skiej 4 i ul. Solariego 5 (proj. Stanistaw Fiszer senior, 1936-1937).

Blok FKW przy ul. Rudawskiej 4. Wida¢ okno termometrowe wypetnione luksferami.
Fot. J. S. Majewski
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Dom przy ul. Solariego 5 Klatka schodowa oswietlona oknem termometrowym
wypetnionym luksferami i $ciana z luksferéw. Fot. J. S. Majewski

WYKUSZE

Wykusze, powszechne w architekturze srédmiejskich kamienic
warszawskich przed 1914 r., w przedmiejskich kamienicach czyn-
szowych na Ochocie nie byly projektowane. Wyjatkiem jest wykusz
w malowniczo uksztaltowanym, wczesnomodernistycznym budyn-
ku Antonina przy ul. Barskiej. W domach spéldzielczych budowa-
nych na Starej Ochocie w latach 20. XX w. wykusze pojawialy si¢
sporadycznie, zazwyczaj w budynkach zdradzajacych pewne cechy
stylu art déco. Trojkatny w rzucie, zdajacy si¢ cia¢ powietrze ozywil



Budynek Antonina przy ul. Barskiej4.  Dom przy ul. Filtrowej 81.
Fot.J. S. Majewski Fot. M. Majewski

N
111111 e

Kamienica w Al. Jerozolimskich 101. Kamienica przy ul. Sekocinskiej 13.
Fot. J. S. Majewski Fot. J. S. Majewski

Naroznik kamienicy przy ul. Asnyka 2. Zryzalitowana cze$¢ kamienicy przy
Fot. J. S. Majewski ul. Spiskiej 14. Fot. J. S. Majewski
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Fasada kamienicy przy ul. Radomskiej 18.
Fot. J. S. Majewski

jedna z elewacji bloku przy ul. Gréjeckiej 40 powstalego dla Spét-
dzielni Mieszkaniowej Urzednikéw Panstwowego Banku Rolne-
go wg projektu Mariana Woyslawa (1927). Bardzo efektowne sg
wykusze na rzucie wycinka kola zawieszone ponad naroznikami
domu Wspélnoty Mieszkaniowej Urzednikéw Ministerstwa Prze-
mystu i Handlu przy ul. Filtrowej 81.

W 2. polowie lat 30. XX w. tr6jboczne wykusze pojawily si¢
w wielu modernistycznych kamienicach wznoszonych w Warszawie.
Pomysl na nie rozpropagowala spétka architektéw, Jerzy Gelbard
i Roman Sigalin, wzorujac si¢ zapewne na rozwiazaniach francu-
skich i belgijskich. Na Ochocie jest ich bardzo niewiele. Najwybitniej-
szym przykladem pozostaje fasada luksusowej kamienicy Gustawa
Pala w Alejach Jerozolimskich 101. Elewacje budynku rytmizuja az
cztery piony pieciokondygnacyjnych wykuszy. Wszystkie przez calg
szerokoSc¢ przebite sa piecioskrzydlowymi, horyzontalnymi oknami.
Dzigki takim rozwiazaniom fasada budynku zdaje si¢ falowaé. Dwa
piony czteropi¢trowych wykuszy ma tez skromniejsza kamienica
przy ul. Sekocinskiej 13. W latach 30. XX w. warszawscy architekci
dos¢ czesto projektowali tez szerokie wykusze na rzucie prostokata,
czesto z oknem przechodzacym tylko na jeden naroznik. Taki przy-
klad znajdziemy w kamienicy przy ul. Asnyka 2 o rzezbiarko potrak-
towanej bryle. Tutaj tez ponad chodnikiem na ostro zostala nadwie-
szona Sciana naroznika, zaokraglonego w przyziemiu. Jednoosiowe
prostokatne wykusze ozywiaja tez m.in. elewacje kamienic przy
ul. Spiskiej 6 i 8, za§ szersze, bardziej zlozone — kamienice wlasng
architekta Karola Sroczynskiego przy ul. Stupeckiej 11 (1936-1937).

Nadwieszona srodkowa cze$¢ fasady kamienicy
przy ul. Radomskiej 18.
Fot. J. S. Majewski



Rozwigzaniem dos¢ czestym w Lodzi, Krakowie czy miastach Gor-
nego Slqska byly zryzalitowane, nadwieszone jak wykusz, wielo-
osiowe Srodkowe partie kamienic. W architekturze warszawskiej
lat 30. XX w. rozwiazanie to bylo stosowane do$¢ rzadko. Znaj-
dziemy je m.in. w dwéch blizniaczych kamienicach przy ul. Spi-
skiej 14 1 16. Szczegélnym przypadkiem jest wysunigta Srodkowa
partia elewacji kamienicy przy ul. Radomskiej 18, z czterech stron
ujeta wyrazna rama. Nie wisi ona jednak ponad przyziemiem, lecz
wspiera si¢ na rzedzie sze$ciu okraglych filaréw.

PRZEJAZDY BRAMNE | PRZESWITY

Przejazdy bramne wiodace na podwérko byly rozwiazaniem cha-
rakterystycznym dla kamienic sprzed 1914 r. Sposréd sporej licz-
by takich doméw wzdtuz ul. Gréjeckiej, w rejonie ulic Barskiej
czy Kopinskiej do naszych dni przetrwaly zaledwie pojedyncze
obiekty. Najciekawszym z nich jest secesyjna kamienica Spo6tki
Udziatowej ,Wlasnos$¢” przy ul. Tarczynskiej 11. Dwa przejazdy
o sklepieniu tunelowym znajduja si¢ tu w budynku frontowym
i oficynie poprzecznej. Przykladem przedmiejskiej kamienicy
sprzed 1914 r. o skromnym, geometryzujacym wystroju skrzydia
frontowego i niskim standardzie jest dom przy ul. Wegierskiej 6.
Od lata 2024 r. stoi opuszczony, zas przejazd bramny, kwadrato-
wy w przekroju, jest zamurowany.

Dos¢ powszechnie przejazdy bramne projektowano w domach
spoldzielczych majacych kilka skrzydel ciagnacych si¢ wzdtuz ulic
oraz o obszernych podwérkach, budowanych gléwnie na terenie
Kolonii Lubeckiego. Najcz¢sciej maja przekréj kwadratowy, stosun-
kowo czesto tez tunelowy, zamknigty pétkoliscie, o sklepieniu ko-
lebkowym. Efektowny jest przejazd bramny w budynku Spétdzielni
Mieszkaniowej Pracownikéw O$wiatowych przy ul. Akademickiej 3.
Rzadziej przejazdy takie projektowano w kamienicach czynszowych
budowanych w latach 30. Przyktad znajdziemy w prawej czesci ka-
mienicy adwokata Wiadystawa Szatensztajna przy ul. Filtrowej 64
(proj. Lucjan Korngold, 1935-1936) czy w kamienicy Nasierow-
skich przy ul. Kaliskiej 9. W drugim przypadku przejazd bramny
zwiazany byl z przemyslowym charakterem wnetrza posesji.

W latach 30. XX w. projektowano tez szerokie przejazdy bram-
ne w formie prze§witéw pod budynkami. Ich zadaniem byla nie
tylko komunikacja, ale tez lepsze przewietrzanie otoczonych zabu-
dowa wnetrz kwartaléw. Posrednio zwiazane to bylo z przygotowa-
niami obrony przeciwlotniczej na wypadek uzycia gazu w przyszlej
wojnie powietrznej. Takie przeswity maja m.in. kompleksy doméw
czynszowych ZUS-u przy ul. Filtrowej 60/62 oraz ul. Niemcewicza
7/9, takze z przeswitem w skrzydle od strony ul. Asnyka.

67

KLUCZ DO URBANISTYKI | ARCHITEKTURY



Fot. J. S. Majewski

Budynek PKO przy ul. Filtrowej 68 Kolumny w przejezdzie bramnym
zimponujacym przejazdem bramnym  budynku PKO przy ul. Filtrowej 68

ot S Majewski W Fot. J. S.Majewski
Przejazd bramny budynku mieszkal- Krata przeswitu kompleksu mieszkal-
nego BGK przy ul. Barskiej 5. nego ZUS od ul. Filtrowej 62

Whnetrze przeswitu bramnego budyn-  Krata przeswitu bramnego kwartatu
ku ZUS w skrzydle od ul. Filtrowej 62 przy ul. Niemcewicza 7/9
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Przejazd bramny w budynku Spétdzielni Mieszkaniowej Pracownikéw Oswiatowych przy ul. Akade-
mickiej 3. Fot. M. Majewski
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Klatka schodowa w budynku przy ul. Radomskiej 22. Fot. M. Majewski
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Klatka schodowa w budynku przy ul. Stupeckiej 2a. Fot. M. Majewski




SIENIE

Najciekawsze i zaprojektowane z najwickszym oddechem sienie
odnalez¢ mozna w kamienicach czynszowych z lat 30. W czyn-
széwkach budowanych w tym czasie na Ochocie wejscia na klatki
schodowe projektowano z reguly z ulicy, cho¢ np. w przypadku
kamienicy Wladystawa Szatensztajna przy ul. Filtrowej 64 wejscie
na nig wiodlo z przjazdu bramnego, jak w tradycyjnych kamie-
nicach. W domach tych klatki schodowe najczesciej poprzedzano
sienia, do ktérej wchodzito si¢ po kilku schodkach. Standard wy-
konczenia na Ochocie byl nizszy niz w luksusowych kamienicach
w Srédmiesciu czy na Starym Mokotowie. Ich wnetrza rzadko de-
korowano kamieniem budowlanym w rodzaju ptyt marmuru czy
piaskowca. Takie wykonczenie maja jednak luksusowe kamienice
wznoszone w ciagu Alej Jerozolimskich, m.in. przy ul. Raszynskiej 3

Siert kamienicy Gustawa Pala w Al. Jero-  Siers kamienicy Gustawa Pala w Al. Jero-
zolimskich 110. Fot. J. S. Majewski zolimskich 110. Fot. J. S. Majewski

Sierr kamienicy Stanistawa Syski przy ~ Detal obramienia schodkéw kamienicy
ul. Grojeckiej 34. Fot. J. S. Majewski przy ul. Gréjeckiej 34. Fot. J. S. Majewski



tuz obok pl. Zawiszy czy w kamienicy Gustawa Pala w Alejach Je-
rozolimskich 101. W tej drugiej hall ma forme reprezentacyjnego
przejicia przez budynek frontowy z wyjsciem na podwoérko oraz
wejsciem na klatke schodowa, wykonczonego z wielka staranno-
Scig 1 przypominajacego rozmiarami przejazd bramny.

W kilku kamienicach westybule czy tez sienie poprzedzajace
klatki schodowe bardzo starannie wykonczono lastrikiem. Wy-
réznia si¢ tu zwlaszcza sien w formie przejazdu bramnego w ka-
mienicy Syski przy ul. Gréjeckiej 34 (proj. Franciszek Tadanier,
1938). Innym obiektem, gdzie wykorzystano wysokiej jakosci
lastriko, jest obszerny hall Domu Medykéw przy ul. Oczki 5/7
(proj. Stanistaw Odyniec Dobrowolski). Z kolei w dwéch niewiel-
kich sieniach poprzedzajacych klatki schodowe w kamienicy przy
ul. Kaliskiej 13 Sciany wyprawione sa tynkiem szlachetnym imi-
tujacym kamienne plyty.

BALUSTRADY KLATEK SCHODOWYCH

Zazwycza] w Warszawie balustrady schodéw sa najlepiej zacho-
wanym detalem pierwotnego wystroju budynkéw. Najczesciej
wykonywano je z metalu z natozonymi drewnianymi por¢czami.
W kamienicach z lat 20. XX w. przyjmowaly one formy dekoracyj-
ne, geometryczne, czasem utrzymane w modnym stylu art déco
(np. dom Spéldzielni Mieszkaniowej Pracownikéw SGGW przy
ul. Glogera 1). Z kolei w budynkach z lat 30. XX w. balustrady nie-
rzadko mialy by¢ §wiadectwem nowoczesnosci wnetrz i nawiazy-
waly do stylistyki funkcjonalizmu, stylu okretowego czy — w sensie
og6lnym — dojrzalego modernizmu. Nie zawsze ich forma spdjna
byla z ksztaltami balustrad balkonowych. Jak pisata Aldona To-
lysz w ,,Spotkaniach z Zabytkami”, juz w 1928 r. rozporzadzenie

Balustrada w domu przy ul. Glogera 3. ,Krakowska” balustrada w kamienicy
Fot. J. S. Majewski przy ul. Gréjeckiej 34. Fot. J. S. Majewski
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Balustrada na klatce schodowej w budynku przy ul. Niemcewicza 7/9. Fot. M. Majewski




Balustrada na klatce schodowej w budynku przy ul. Filtrowej 62. Fot. M. Majewski
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Prezydenta RP o prawie budowlanym ujednolicalo kwestie scho-
déw w budynkach mieszkalnych, wskazujac na konieczno$¢ uzycia
technik ogniotrwalych, pozostawiajac jednak wyglad balustrad do
decyzji architektéw®. Mialy by¢ z jednej strony modne i nowocze-
sne, stanowiac element bogatego wachlarza zachet dla najemcow,
z drugiej za$ — trwale i fatwe w montazu. Cz¢sto powielano te
same, atrakcyjne estetycznie i zarazem trwale wzory. ,Na prze-
koér wezesniejszej zabawie z figurami geometrycznymi, od lat 30
XX w. prym zacze¢la wies¢ linia. Zamiast dwéch par ptaskownikow
umieszczonych z obu stron stupkéw pojawily sie listwy u dotu, po-
§rodku lub na calej wysokosci stupka, zageszczone lub pojedyncze,
symetryczne lub asymetryczne, a takze profilowane listwy, prety,
szerokie 1 waskie pasy walcowanej blachy, dochodzace lub ujmu-
jace stupek z obu stron, nanizane na stupek, przechodzace przez
niego. Przynitowane, laczone na zakladke, albo dospawane”.
Upraszczajac ten skomplikowany opis, za gléwnga ceche¢ balustrad
w kamienicach lat 30. XX w. nalezy uznac horyzontalno$¢ elemen-
téw dekoracyjnych, zlozonych zazwyczaj z poziomych paséw pla-
skownikéw, fagodnie wygietych w pétkola na naroznikach.

Balustrada schodow na klatce scho- Balustrada schodéw na klatce scho-
dowej domu przy ul. Kaliskiej 9. dowej budynku przy ul. Wawelskiej 76.
Fot. M. Majewski Fot. M. Majewski

BALKONY | BALUSTRADY BALKONOWE

W starszych budynkach wznoszonych na Ochocie w latach 20.
XX w. w duchu narodowego historyzmu czy uproszczonych sty-
lach historycznych balkony przyjmowaly formy tradycyjne. Cze¢-
sto mialy odlewane, metalowe balustrady o formach imitujacych
ksztalty z czaséw klasycyzmu czy biedermeieru. Ciekawie w tym
kontekscie prezentuje si¢ elewacja przebudowanego w 1930 r.
domu biurowo-mieszkalnego (dzi§ mieszkalnego) Panstwowego

3 Aldona Tolysz, Przedwojenne balustrady warszawskie, ,Spotkania z Zabytkami”, 2014, nr 11-12, s. 37.



Monopolu Tytoniowego przy ul. Kaliskiej 1. Tu niemal kazdy
balkon mial nieco odmienne, metalowe balustrady (jedna deko-
rowana klasycystycznymi wieficami), wszystkie za to wyposazone
w duze uchwyty do skrzynek na kwiaty. Rzadziej stosowano tral-
ki murowane (m.in. w budynku przy ul. Mochnackiego 4).

P
sa i
=

Zaokraglone balkony w skrzydle budynku ZUS od ul. Filtrowej 62. Fot. M. Majewski

Tymczasem w latach 30. XX w.w budynkach modernistycz-
nych forma balkonéw czesto stanowila istotna ceche¢ kompozy-
cyjna architektury i podkreslata modna nowoczesnos¢. Widocz-
ne bylo to zwlaszcza w kamienicach czynszowych. Chetnie przy
tym stosowano balkony o pétkolistych zakonczeniach, jedno- czy
dwustronnych. Réwnie popularne byly balkony prostokatne.
Zaréwno balkony jednostronnie péikoliste o balustradach z po-
ziomych plaskownikoéw, jak tez dwustronnie zaokraglone o po-
ziomych balustradach okr¢towych mozna oglada¢ w co najmniej
kilkudziesigciu kamienicach i budynkach. Liczba wariantéw byta
ogromna. W latach 30. modne tez stalo si¢ czeSciowe przestania-
nie balkonu umieszczona posrodku wysokosci, pozioma, pelna
tasma, zwykle pokryta cienka warstwa tynku. Nie wszystkie bal-
kony mialy balustrady o nowoczesnych formach, nie brakowato
wzoréw bardziej tradycyjnych.

UCHWYTY NA FLAGI

W modernistycznych budynkach na Ochocie uchwyty na flagi to
zreguly zamykane metalowa zaslepka otwory w murze. Jedynie spo-
radycznie byly to bardziej ozdobne uchwyty mocowane do Sciany.
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Montowano je raczej w budynkach uzytecznosci publicznej. Roz-
wiazaniem catkowicie unikatowym jest metalowy maszt flagowy
na elewacji kamienicy dyrektora Syski przy ul. Gréjeckiej 34.

PORTALE

O ile w architekturze lat 20. XX w. bywaly one dos¢ rozbudo-
wane i odwolywaly si¢ do form historycznych, to w latach 30.
otrzymywaly ksztalty bardziej uproszczone.

Uskokowy portal zaglebiajacy si¢ w licu $ciany trzema usko-
kami i wylozony cegla klinkierowa miata kamienica przy ul. Bia-
fobrzeskiej 33 (niestety, sama fasada budynku zostata zniszczona
prymitywna termoizolacja). Spora grupe stanowily strefy wejscia
do kamienic umieszczone w zaglebieniach ujetych po bokach
wyobleniami, m.in. w kilku budynkach wzdtuz ul. Spiskiej. Nie-
kiedy otrzymywaly one oprawe w formie portalu.

KRATY W WEJSCIACH DO BUDYNKOW

W bardziej elegantszych kamienicach czynszowych wznoszonych
wlatach 30. XX w. dos¢ powszechne bylo stosowanie ozdobnych, cz¢-
sto przeszklonych, kutych krat zamykajacych wejscia do przejazdow
bramnych oraz do wnetrz budynkéw. Na Ochocie jest ich zdecydo-
wanie mniej niz na Mokotowie, ale i tu mozna na nie trafi¢. Do naj-
ciekawszych naleza przeszklone kraty dwoch przejazdéw bramnych
w kamienicy przy ul. Andrzejowskiej 6/8 z lat 30. Wystylizowane,
zbulajami w sprzezonych z nimi drzwiach, sa najbardziej dekoracyj-
nym elementem architektury kamienicy w formach minimalistycz-
nego funkcjonalizmu. Warto tu tez wspomnie¢ przeszklong krate
kamienicy Gustawa Pala w Alejach Jerozolimskich oraz w budynku
spoldzielczym Monopolu Spirytusowego przy ul. Stupeckiej 4.

Kraty w kamienicach przy ul. Andrzejowskiej 6/8 i w Al. Jerozolimskich 101. Fot. J. S. Majewski
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Wierzeje bramy w budynku Spétdzielni Mieszkaniowej Pracownikdéw Oswiatowych przy ul. Akademickiej 3



WINDY

Oryginalne windy czy ich fragmenty na Starej Ochocie za-
chowaly si¢ jedynie w pojedynczych przypadkach. Szyby wind
z siatek, umieszczone w duszach klatek schodowych przetrwa-
Iy m.in. w kilkuskrzydtowym domu Spétdzielni Pracownikéw
Monopolu Spirytusowego ,,Srédmiescie” przy ul. Stupeckiej 4.
Ocalaly oryginalne kabiny oraz tabliczki z przyciskami i tablicz-
ka znamionowa fabryki maszyn MOC SA z Warszawy. Z kolei
w domu Spéldzielni Mieszkaniowej Pracownikéw SGGW przy
ul. Glogera 1 wciaz dzialajag windy z kabinami z fabryki dZwigow
Romana Groniowskiego — najwigkszej w przedwojennej Polsce.
W najbardziej luksusowej, modernistycznej kamienicy na Ocho-
cie powstalej dla rodziny Paléow w Alejach Jerozolimskich 101
metalowy szyb windy umieszczony w duszy klatki schodowej wy-
pelniony jest szklem.

Winda w domu Spétdzielni Pracownikéw Monopolu Spirytusowego,,Srédmiescie”
przy ul. Stupeckiej 4 oraz tabliczka z przyciskami firmy ,MOC". Fot. J. S. Majewski

ROZWIAZANIA NIETYPOWE

Odosobnionym przyktadem architektury jednorodzinnej w rejo-
nie Kolonii Staszica jest willa wlasna architekta Jozefa Referow-
skiego przy Solariego 3 (proj. Jézef Referowski, 1925), wigksza
od sasiednich szeregowcéw i doméw jednorodzinnych budowa-
nych tu w latach 20. XX w. w duchu narodowego historyzmu
czy klasycyzmu. Odbiega tez kubicznymi, modernizujacymi for-
mami od historyzujacej zabudowy kolonii. Od strony ul. bt. La-
dyslawa z Gielniowa wrazenie wywiera masywny pseudoportyk.



W slowniku architektéw Stanistawa L.ozy budynek okreslony zo-
stal wrecz jako palacyk. Jest w tym wiele prawdy. Jeszcze przed
1939 r. dom kupit przedsigbiorca, prawnik i wreszcie wytrawny
kolekcjoner Leopold Welisch, cztonek zarzadu wielu firm, w tym
fabryki lokomotyw Fablok i fabryki Pocisk. Z zamilowania ko-
lekcjoner dziel sztuki gromadzil w budynku wytrawna kolekcje.

Willa Jézefa
Referowskiego
przy ul. Solariego 3.
Fot. J. S. Majewski

Na tle typowej zabudowy Starej Ochoty wyr6zniaja si¢ dwa wspo-
mniane wyzej bloki oficerskie FKW pomiedzy ulicami Solariego 5
a Rudawska 4a. Kameralne budynki wznosza si¢ réwnolegle do sie-
bie w lustrzanym odbiciu, elewacjami frontowymi zwrécone do obu
uliczek, za§ do siebie ciggami logii balkonowych z umieszczonym
posrodku wejsciem na klatke schodowa. Elewacje frontowe tworzy
jedynie rytm identycznych, horyzontalnych okien rozdzielonych
na osi waska i wysoka szczeling wypelniona luksferami i doswie-
tlajaca klatke schodowa. Elewacje tylne sa mniej oficjalne, a wejScia
na klatki znalazly si¢ w zaokraglonych przedsionkach obltozonych
ciosami famanego kamienia. Drzwi w przedsionkach ujely delikat-
ne portale z lastrika osadzone w Scianie z luksferéw. Ale nie jest
to jedyne rzezbiarskie rozwiazanie w architekturze zewnetrznej bu-
dynku. Sciana przyziemia od strony podwérka zostata lagodnie wy-
oblona, za$§ w bocznych elewacjach architekt wprowadzil betonowe
kratownice logii balkonowych, stanowiacych niejako negatyw $cian
z luksferéw. Calos¢ oblozono plytami ze sztucznego kamienia do-
brze imitujacymi piaskowiec. Unikatowym rozwiazaniem jest wo-
luta ujmujaca z boku barokowo sptywajace schodki w przedsionku.
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Bloki oficerskie FKW przy ul. Rudawskiej 4 i ul. Solariego 5, proj. S. Fiszer senior, 1936-1937. Fot. M. Majewski



v

Strefa wejscia i detale klatki schodowej bloku FKW przy ul. Solariego 5. Fot. M. Majewski
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Odrebny — ,krakowski” — detal maja elewacje i wnetrza naroz-
nej kamienicy przy ul. Gréjeckiej 34, wzniesionej dla Stanistawa
Syski, dyrektora i wspétudzialowca fabryki ceramicznej w Cmie-
lowie. Jest to tez najbardziej ,krakowska” kamienica w Warsza-
wie lat 30. XX w., zaprojektowana przez krakowskiego architek-
ta Franciszka Tadaniera dla krakowskiego inwestora. Powstala
w 1938 r. Bardzo charakterystyczny jest sposéb opracowania
naroznych okien ujetych w obramienia pokryte tynkiem szla-
chetnym, wnetrza sieni wykonczone pigknym detalem z lastrika,
balustrady klatek schodowych czy wysokiej klasy lastrikowe po-
sadzki. Uwage zwraca obramienie wejscia z sieni na klatke scho-
dowa, o pelnej dynamizmu stylistyce w duchu streamlined style.
Innym detalem, bardzo rzadko stosowanym w architekturze war-
szawskiej, a czestym w Krakowie czy Katowicach, jest wysmuktly
maszt flagowy przytwierdzony do fasady. Kolejnym drobiazgiem
sa charakterystyczne, metalowe tabliczki na drzwiach do miesz-
kan z miejscem na nazwisko, numerem lokalu, judaszem i wrzut-
nia na listy oraz gazety, identyczne jak stosowane w dwéch kra-
kowskich domach Syski wzniesionych przy ul. Sereno Fenna 21 8
oraz w wielu innych tamtejszych kamienicach.
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Kamienica Stanistawa Syski przy ul. Gréjeckiej 34.,Krakowski” sposéb opracowania obramien
ujmujacych narozne okna. Fot. J. S. Majewski

Warto tez wspomnie¢ kamienic¢ Nasierowskich przy ul. Ka-
liskiej 9. Unikatowym rozwigzaniem w skali Ochoty s3 szerokie
loggie usytuowane w srodkowej czesci fasady. Na swoj sposob
nietypowa jest tez kilkakrotnie tu wspominana kamienica w Ale-
jach Jerozolimskich 101, wzniesiona dla rodziny Paléw, wlascicieli
fabryki pasty do butéw Dobrolin. Jej unikatowo$¢ polega na wy-
jatkowo wysokim standardzie nieznajdujacym analogii w innych



Kamienica
Nasierowskich
przy ul. Kaliskiej 9.
Fot. J. S. Majewski

domach powstatych na Ochocie, ale charakterystycznym dla kilku
enklaw w Srédmiesciu, na Powislu czy Mokotowie. Wykanczanie
czteropigtrowych oficyn wokél dwéch podwoérek kontynuowane
bylo w czasie okupacji niemieckiej w 1940 r. Kazdy element zapro-
jektowany jest tu z duza starannoscia — od kraty bramy, poprzez
wykoniczona marmurami sien przejSciowa, po klatki schodowe za-
réwno w budynku frontowym, jak i oficynach.

Wreszcie warto tu wspomniec o jeszcze jednym obiekcie, kto-
ry byl wybitnym przykladem zastosowania zréznicowanego i bar-
dzo wysmakowanego detalu tak w elewacjach, jak i we wnetrzach.
Niestety, na skutek barbarzynskiej termoizolacji i przebudowy
znaczna cze¢$é detalu ulegla zniszczeniu. Byt to Dom Medykéw
przy ul. Oczki 5/7. Budynek mial konstrukcje stalowa, nitowana,
utrzymany byl w stylistyce funkcjonalizmu, ale nie brakowalo mu
licznych elementéw dekoracyjnych. Stanowil przy tym dobry przy-
klad designu lat 30. XX w. Na zewnatrz w bryle zaakcentowany
zostal naroznik. ,,Fasada w kamieniu sztucznym w kolorach jasno-
-szarym i zielonawym. Naroznik przy wejsciu gléwnym wylozono
glazura w kolorze brazowym. Drzwi gléwne wejsciowe i wszelkie
czesci metalowe zewnetrzne z blachy miedzianej podbronzowane;j”
— pisal Odyniec-Dobrowolski w ,, Architekturze i Budownictwie™.
Zachowana do dziS§ balustrada balkonu w narozniku ponad gléw-
nym wejSciem ma w sobie co$ z estetyki maszyny. Z niezwykle in-
teresujacego wystroju wnetrza to, co najciekawsze, zachowalo sie

4 S. Odyniec-Dobrowolski, Dom Medykéw w Warszawie, ,, Architektura i Budownictwo”, 1936, nr 11,
s. 379-383.

85

KLUCZ DO URBANISTYKI | ARCHITEKTURY



w hallu na parterze polaczonym z reprezentacyjna klatka schodo-
wa wiodaca na pi¢tro i oswietlong duzymi oknami. Uwage zwraca-
ja zwlaszcza posadzki z drobnoziarnistego lastrika: bialego, czar-
nego i zoltego, wigzane w desenie rysunkowe. Z materialu tego
wykonano tez obramienia portali wewngtrznych.

RZEZBY | PLASKORZEZBY

W zabudowie Starej Ochoty sa one bardzo rzadkie i ogranicza-
ja si¢ w zasadzie do pojedynczych budynkéw. Pary putt z koza
i barankiem, a takze orzel i stylizowane rogi obfitosci zdobig fa-
sade wielkiego domu mieszkalnego PKO przy ul. Filtrowej 70.
Budynek powstal w 1925 r. wg projektu Jézefa Handzelewicza
w duchu uproszczonego klasycyzmu. Wydaje sie, ze byly to juz
ostatnie putta, jakie ozdobily fasade warszawskiego budynku
mieszkalnego.

Z kolei w monumentalnym, reprezentacyjnym gmachu
Zwiazku Zawodowego Pracownikéw Samorzadu Terytorialnego
RP w Alejach Jerozolimskich 91 z lat 1933-1936 ponad wejsciem
widnieje plaskorzezba diuta Aleksandra Zurakowskiego i napi-
sem ,,Przez samorzad i prace spoteczna do poteznej Polski”. War-
to tez zwré6ci¢ uwage na wystylizowane, plaskorzezbione wyobra-
zenia orla, godla Rzeczypospolitej Polskiej, na fasadzie gmachu
Administracji Le$nictwa, dzi§ Ministerstwa Srodowiska, przy ul.
Wawelskiej 52/54 .

NAPISY NA BUDYNKACH
Niecodziennym detalem sa sentencje w jezyku tacinskim, ktére
w latach 30. XX w. pojawily si¢ na dwéch kamienicach na Starej
Ochocie. Obie pisane majuskulg, umieszczono w strefie wejscia
do budynkéw. W kamienicy Nasierowskiego przy ul. Kaliskiej 9
jest to ulozona z metalowych liter sentencja Cycerona: GENE-
ROS ANIMOS LABOR NUTRIT (,,Dla dusz szlachetnych trud
pokrzepieniem”). Z kolei w kamienicy przy Wawelskiej ... napis:
QUOD FELIX FAUSTUM FOR[T]TUNATUMQUE SIT (,,Co
niech bedzie szczesliwe, sprzyjajace i pomySlne”) umieszczono w
zwienczeniu (dzi§ znieksztalconym na skutek ocieplenia budyn-
ku) 5. Dodajmy tu, ze facinski napis: EX LITTERIS LIBERTAS
(»,Studiowanie daje wolnos§¢”) znalazl si¢ tez nad wejSciem do
gmachu uzytecznosci publicznej, czyli Wolnej Wszechnicy Pol-
skiej (ul. Banacha 2, dawniej Opaczewska).

Majuskula gleboko wyryty w tynku jest tez polski napis in-
formacyjny: INSTYTUT PEDAGOGIKI SPECJALNE] na ele-
wacji kamienicy przy ul. Spiskiej 16.

5 Thumaczenia za: H. Cieszkowska, K. Kreyser, Wizytdwki Warszawy, Warszawa 2000, s. 237.



Ptaskorzezba na fasadzie gmachu Zwiazku Zawodowego Pracownikéw Samorzadu Terytorial-
nego w Al. Jerozolimskich 91. Fot. J. S. Majewski

Ptaskorzezby na fasadzie budynku Zaktadu Filtréw Pospiesznych. Fot. J. S. Majewski
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HANNA FARYNA-PASZKIEWICZ

O POWOJENNYM
MODERNIZMIE NA OCHOCIE

Przed 1939 r. warszawska dzielnica Ochota précz kilku zwar-
tych ciagéw ulicznej zabudowy o zachowawczym charakterze,
rozlegltego pl. Narutowicza czy zielonego terenu wodociagow
stanowifa zesp6l swobodnie rozrzuconych niewielkich enklaw
mieszkalnych. Nie powstaly tu nowoczesne WSM-owskie osiedla
ani awangardowe przyklady funkcjonalistycznej willowej archi-
tektury. Dzi§ doceniamy harmoni¢ realizacji w poblizu ronda
z pomnikiem Lotnika, fragmenty ul. Filtrowej (kompleks ZUS-u)
czy ciag ul. Wawelskiej od kolosalnej naroznej Reduty Wawel-
skiej (z trzema adresami) po ul. Gréjecka. Jednak w sporym
procencie jej 6éwczesny obraz, jak w przykazaniu o elegancji
w modzie, pozostawal krok za wiodacymi kierunkami w archi-
tektonicznej stylistyce i dzigki temu fragmenty Ochoty szczyca
si¢ dzi§ mianem ,malego Paryza”. Trudno szuka¢ gdzie indziej
rejonu o tak estetycznie zwartej wielomieszkaniowej zabudowie
i wysokim standardzie wnetrz. Kolejne przyklady to pierzeje
ulic: Mochnackiego, Uniwersyteckiej, Warszewickiego czy Kro-
mera. Widoczny tu architektoniczny potencjal przedwojennej
Ochoty pozostaje bezdyskusyjny. Po zakonczeniu II wojny §wia-
towej architekci nadal dysponowali wolnymi przestrzeniami, jak
chocby pomiedzy trzema wylotowymi ulicami (Zwirki i Wigury,
Gréjecka i dalszym ciagiem Alej Jerozolimskich). Szybko staly
si¢ placami budowy. Tereny te wypelnily wielkie osiedla miesz-
kaniowe: Ochota I, Ochota II (nazywana Szosa Krakowska)
i kameralne Osiedle Gréjecka. Z rozmachem rysowano przyszle
tereny zmagai sportowych miedzy ulicami Wawelska a Zwirki
i Wigury (dzi$ to smetne pozostatosci stadionu Skry), a w grani-
cach zielonych terenéw Pola Mokotowskiego roztaczano spéjna
wizje¢ Dzielnicy Wiedzy, moze teoretyzujac, ze kazdy Paryz, na-
wet maly, powinien miec swoja Quartier Latin. I cho¢ wprawdzie
nie zrealizowano pomyslu monumentalnego zespotu uczelni, to
dzi§ Ochota zasadnie kojarzy si¢ z placowkami zwigzanymi z na-
ukami Scistymi. Kilka z nich powstalo w latach tuzpowojennych.
W dzielnicy wzniesiono wowczas liczne, wazne dla obrazu mia-
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sta budynki stuzace rozmaitym dziedzinom. Po§réd nich znala-
zlo si¢ kilka niebanalnych, unikatowych, niekoniecznie spéjnych
stylistycznie, pokazujacych, jak rézne slady pozostawily pierwsze
powojenne dekady. Do najcenniejszych obiektéw, ktore do dzis
mozemy obejrze¢, naleza: wichrowaty pawilon przystanku ko-
lejowego Warszawa-Ochota (dzi§ z administracyjna przynalez-
noscia do Woli), gmach dawnego Archiwum Narodowego przy
ul. Hankiewicza i hala targowa przy ul. Kopinskiej. Uplywaja-
cy czas, zbyt agresywne dzialania dostosowujace je do nowych
funkgji czy przeciwnie — lata zaniedban odcisnely na oryginalnej
urodzie projektéw swoje pigtno, niemniej nietrudno dostrzec ich
dawny potencjal. Sa architektonicznymi indywidualno$ciami,
wyrazistymi znakami czasu, ktéry reprezentuja. Zadaniem po-
nizszego przegladu ochockich obiektéw, utozonych swobodnie
i tylko z uwagi na funkgje, jest che¢ pokazania zaz¢biajacych si¢
w czasie tworczych tendencji o r6znorodnym charakterze i estetyce.

Stadion Skra, ul. Wawelska 5

Wzniesiony w latach 1954-1956, kiedy to w miejscu przedwojen-
nego stadionu Warszawianki zrealizowano nowy projekt sporto-
wy. Poczatkowo pomyslany byl jako obudowany sektorami dla
widzéw tor zuzlowy klubu Budowlani. Autorami byli architekci
z zespolu tzw. Pingwinéw: Mikotaj Kokozow, Jerzy Wasilewski,
Stefan Holtéwko, Wactaw Zar¢bski, Bogumitl Plachecki, Tadeusz
Iskierka. Zwozone zwaly gruzu z ruin Warszawy postuzyly jako
ugruntowanie terenu pod budowe. Trybuna miata ksztalt pod-
kowy i byla otwarta w stron¢ parkowego Pola Mokotowskiego.
Dzigki temu latem obudowane trybuny nie nagrzewaly si¢ zbyt-
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Stadion Skra, projekt i trybuna z wieza. Za: ,Stolica’, 1954, nr 23
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nio, a cieple powietrze znad niecki boiska (wraz z unoszacymi
si¢ zuzlowymi drobinami) znajdowalo swobodne ujscie. Jednak
zmagania motoréw nie byly szczegélnie popularne w Warszawie,
stad decyzja o stworzeniu w tym miejscu nowoczesnego stadionu
przeznaczonego do uprawiania wielu dyscyplin sportu, przede
wszystkim — lekkoatletyki, ale takze pitki noznej. Zaplanowano
tez kryta hale tenisowa, sale dla gimnastykéw z ringiem dla bok-
seréw, wydzielone miejsca do uprawiania ci¢zkiej atletyki i po-
mieszczenie z tzw. suchym basenem dla kajakarzy. Przewidziano
miejsca na stosowne zaplecze: internat dla 120 sportowcow, sale
wyktadowa, osrodek lekarski oraz biura dla prasy.

Z typowa dla socrealizmu emfaza pisano, ze ,za kilka lat be-
dzie tu najpigkniejszy kombinat sportowy w stolicy, krélestwo
sportu, wznoszone dla siebie i dla tysiecy kolegéw robotnikéw
z calej Warszawy. Olbrzymi basen plywacki otocza pigkne krze-
wy 1 kwiaty, wiez¢ do skokéw oswietla wieczorem reflektory,
a powietrze, slofice i woda zapewnig tysigcom warszawiakéw mity
i zdrowy odpoczynek po pracy™. Szeroko zakrojone plany zre-
alizowano tylko w pewnym procencie, a dzi§ widzimy, ze dawno
przeminely dobre lata o§rodka sportowego Skra. Warto dodacg,
ze na jego terenie pierwsza siedzib¢ znalazto Muzeum Sportu
i Turystyki, jedna z najstarszych tego typu placéwek w Europie.
Od lat jego nowa lokalizacja miesci si¢ przy Wybrzezu Gdynskim 4.

Kino Ochota, obecnie Och-Teatr, ul. Gréjecka 69
Zaprojektowane w 1949 r. przez Mieczystawa Pipreka jako jedno
z nowoczesnych, wolno stojacych kin. Obok wolskiego W-Z, mo-
kotowskiej Stolicy (dzi$ Iluzjon) i grochowskiego 1 Maja placéwka
ochocka pomyslana byta takze jako ,,kino dzielnicowe”. Powtarza
wypracowany przez Pipreka model parterowego pawilonu (bez
wznoszacej si¢ ku goérze widowni, lecz z umieszczonym wysoko
ekranem) z obowiazujacym estetycznym elementem — dostawio-
na wejsciowa rotunda z kasami biletowymi. Od strony ul. Gréjec-
kiej do wydtuzonego prostopadlo$cianu widowni prowadzi wigc
oblozona plaskimi, zachodzacymi na siebie plytami piaskowca
niewielka rotunda. W 1954 r., nie dostrzegajac jej urody, a prze-
ciwnie, poréwnujac ja do miejskich pisuaréw, pisano: ,W kinach
mniejszych, o charakterze dzielnicowym, wymyslono dziwaczne
halle kasowe, przypominajace z zewnatrz blaszane budyneczki
uzytecznosci publicznej, a cala bryla kin takich jak W-Z, Stolica,
Ochota, przypomina ni to baraczek ni to fabryczke”.

Budynek kina Ochota, dzi§ siedziba Och-Teatru, dzigki wy-
niesieniu go o kilka stopni ponad lini¢ chodnika nie tyle géruje
nad otoczeniem, ile zaznacza wlasna suwerennosc jako placéwka

1 K. Blauth, Niedziela i dzieni powszedni na Stadionie Budowlanych, ,,Stolica”, 1954, nr 23, s. 8-9.

2 J. Kuryluk, Warszawskie dramaty kinowe, ,Stolica”, 1954, nr 21, s. 7.



Kino Ochota, projekt.
Za:,Stolica’, 1954, nr 21

Kino Ochota, obecnie OchTeatr, dawne wyjscie i rotunda wejsciowa. Fot. W. Kmie¢

kultury. Bo cho¢ zabraklo tu parkowego otoczenia (jak w przy-
padku kin W-Z czy Stolica), to t¢ odrebnos¢ widaé¢ dobrze od ulicy,
zwlaszcza od poludniowej strony. Zanurzony w gruncie kwadrat
niewielkiego parkingu ze schodami ograniczonymi dwiema ram-
pami to §lad pierwotnej drogi widzéw wychodzacych po seansie.
I tu, jesli si¢ dobrze przyjrzeé, na niskim cokole zamykajacym ta-
ras wyjsciowy zachowatly skrom-
ne relikty z epoki — osadzony
w betonie rzad niewielkich,
wrzecionowatych, metalowych
wspornikow  podtrzymujacych
szczatkowo zachowany cienki
pret. Skromna, ledwo zazna-
czona barierka to wzruszajaca
pamiatka, ktéra oparfa si¢ in-
nowacyjnym przemianom, takze
wtedy gdy dzielnicowe kino sta-

Relikty otoczenia dawnego kina Ochota
- metalowe wsporniki ogrodzenia.
Fot. H. Faryna-Paszkiewicz
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fo si¢ przyciagajacym uwage teatrem. To one spowodowaly, ze
dawna rotunda z kasa biletowa (dzi§ wejscie do teatru) wskutek
wkrecenia w jej otok rzedu jaskrawo Swiecacych zaréweczek wy-
glada jak namiot zapraszajacy do wesolego miasteczka.

Archiwum Panstwowe, ul. Hankiewicza 1

Projekt Bohdana Pniewskiego, Leszka Kotacza i Witolda Parczew-
skiego z 1952 r., realizowany w latach 1954— 1956. Gmach na-
zwano ,rondlem” z racji dominujacej okraglej czesci z gléwnym
wejsciem, przypominajacej nieco krakowski ,,rondel”, czyli histo-
ryczny Barbakan. Jego szczegélna, elegancka dekoracja sa plaskie
tafle piaskowca. Zachodza na siebie ukosem i daja wrazenie lek-
ko spiralnego ruchu. Zamiast zastosowa¢ klasyczna lini¢ gzymsu,
Pniewski zwieniczyl rotunde dyskretnym zabkowanym fryzem. To
tez cecha tamtej epoki. Dekoracja §cian jest podobna do piaskowco-
wej okladziny rotundy kina Ochota projektu Mieczyslawa Pipreka.

Gmach Archiwum Panstwowego w Warszawie, fasady i rzut. Za (odpowiednio): ,Architektura’,
1956, nr 45 oraz,Stolica”, 1955, nr 50

Dzi§ uwaza sig, ze to jeden ze znakow szczegdlnych twérczosci Bogda-
na Pniewskiego. Méwil: , Jesli mamy bryle prosta, nalezy zastosowac
srodki optyczne, ktére wyciagna ja jeszcze bardziej. Jezeli bryle okra-
gla — to nalezy podkresli¢ jej okraglos¢™. Drugim elementem deko-
rujacym ascetyczny gmach Archiwum miata by¢ mozaika umieszczo-
na nad wysuni¢tym i wspartym na czterech smuklych kolumnach
murowanym ekranem. Pniewski wspominal, ze szczegélnie zalezalo
mu na jej kolorystyce. Proponowal ceramike w odcieniach krwistej
czerwieni, z blizej nieznanymi ludowymi motywami. Dzigki temu ro-
tunda, ustawiona wejSciowym przeswitem w stron¢ zachodu miata
pod wieczér dostarczaé szczegélnych wrazen. Projektant zaznaczal,
ze ,czerwien w oswietleniu zachodzacego stonca to efekty gorejace™.

3 S., .Rondel”. Centrala gmachu Archiwéw i nowe zagadnienia plastyczne, ,Stolica”, 1955, nr 50, s. 3.

4 Ibidem.



Szkoda, ze warszawiakom nie bylo dane sprawdzi¢ tej wizji — mozaika
nad wej$ciem gléwnym nie zostala zrealizowana.

Rotunda akcentowala wejscie i miescila biura. Byla odsepa-
rowana od §lepego prostopadloscianu Archiwum (pozbawionego
okien, aby szkodliwe dla papieru dzienne §wiatfo tam nie docie-
ralo). Migdzy budynkami zastosowano tylko waski, przeszklony
facznik. Pézniejsze wykorzystanie tego gmachu jako filii Biblio-
teki Narodowej z dostgpem do drukéw wspoélczesnych sprawito,
ze adres ,na Hankiewicza” stal si¢ synonimem bibliotecznej pra-
cy badaczy i studentéw. Wtedy to okragle formy wnetrz rotun-
dy nadaly jej nowy charakter. Zaznaczmy, ze 6w rondel wejscia
gléwnego jest de facto obrecza wokoél pozbawionego zadaszenia
wejsciowego placyku. Tym samym pomieszczenia biurowe byly
umieszczone wokol wolnej przestrzeni. Z tego tez powodu osoba
dyzurujaca w czytelni nie widziala stoléw w koncu zakrecajacej
po okregu sali, a regaly niezbyt dokladnie przylegaly do scian.

Gmach Archiwum Panstwowego w Warszawie. Fot. W. Kmie¢

| i
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Detale elewacji gmachu Archiwum Panstwowego w Warszawie. Fot. W. Kmie¢
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Gmach Archiwum Panstwowego w Warszawie, widok od strony ulicy Gréjeckiej, rysunek planu
zatozenia. Za: ,Architektura’, 1956, nr 4

Charakterystyczny budynek Archiwum, dzi$ nieeksponowa-
ny, a wrecz zastonigty czy zaro$nigty straganami i parkingiem,
mial spelnia¢ kluczowa role w zamkniegciu jednej z urbanistycz-
nych osi miasta. To niezrealizowana cz¢s$¢ dzielnicy, nazywana
w planach Szosa Krakowska, ktéra miala wolna przestrzenia
polaczy¢ bieg ulic Gréjeckiej i Zwirki i Wigury. Rotunde i pro-
stopadloscian jej zaplecza widziano jako dominante zalozenia.
Poprzedzone szerokim pasem zieleni ostanianej po bokach blo-
kami, miato oddech, wyrazista wolng przestrzen. Za sprawg iro-
nii losu arcyciekawy architektonicznie gmach Archiwum, mato
ze utracil szanse zwieniczenia osi widokowej, to zostal sttumiony i
zepchniety na margines wskutek budowy parterowego pawilonu
Hal Banacha, przez lata obrastajacego zewnetrznymi stragana-
mi i nie bez przyczyny nazywanego ,blaszakiem”. Tym samym
jesteSmy Swiadkami urbanistycznej degradacji cennej realizacji
Bohdana Pniewskiego.

Przystanek kolejowy PKP Ochota, Aleje Jerozolimskie

Jeden z bardzo charakterystycznych punktéw linii kolejowej
wyznacza granice miedzy Srédmiesciem a Ochota i Wola. Jego
wizytéwka — niewielki w skali, unikatowy w formie, wichrowaty
budynek pawilonu kasowego — usytuowany jest wzdluz Alej Jero-
zolimskich. Wraz z przystankiem kolejowym oraz jego otoczeniem
— obejmujacym obszar miedzy ulicami Towarowa i Miedziang,
Tacznie z kladkami i zejSciem na perony wspartym na rzezbiarsko
opracowanych podporach i murach oporowych wykonczonych w
surowym betonie z pozostawieniem §ladéw szalunkow, a miejsca-
mi tynkowanych — konstrukcyjnie i architektonicznie stanowia
formalnie spojna calos¢. Budynek pawilonu nalezy do nurtu ar-



chitektury wykorzystujacej jako przekrycie zelbetowa konstrukcje
tupinowa w ksztalcie paraboloidy hiperbolicznej. Tyle w prosty, ile
w logiczny sposéb zadasza przestrzen nad kasami i polozone po
przekatnej biegi schodéw kierujacych na dwa przeciwlegle perony.
Jego konstrukeja to skromny polski odprysk odwaznych poszuki-
wan i realizacji Félixa Candeli i Eduarda Catalana, ktérzy jako
pierwsi w Swiecie z poczatkiem lat 50. XX w. eksperymentowali
z dachami tupinowymi — jakby uniesionymi silnym podmuchem
za przeciwlegle krance, wichrowatymi zadaszeniami. Formy para-
boloidy hiperbolicznej sprawiaja wrazenie wygietych nie z masy
betonowej, lecz z poddajacego si¢ ruchowi kartonu. Niestety, nie-
wielka skala pawilonu sprawia, ze mozna go minac i nie zauwazyc.

Przystanek kolejowy Warszawa-Ochota, 1963 r. Fot. Zbyszko Siemaszko / NAC

Cala nadzieja w oryginalnym rysunku zadaszenia i wpadajacych
w oko wyrazistych, bialo-grafitowych, mozaikowych pasach utozo-
nych z niewielkich kwadratowych kostek ceramicznych (iryskéw),
ktore pokrywaja cata zewnetrzna potac oryginalnego dachu. Skon-
trastowane barwy paséw dobitnie podkreslaja niespokojny ruch.
Dodajmy, ze pierwotnie widok zrecznie dopelnial wolno stojacy
walcowaty stup ze swiecaca wieczorem nazwa przystanku.

Stacja Ochota — obok swych réwnolatkéw, czyli przystankéw ko-
lejowych Srédmiescie, Powisle i Stadion — jest jedng z odwaznych
wczesnych realizacji architektéw Arseniusza Romanowicza i Piotra
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Przystanek kolejowy Warszawa-Ochota. Fot. W. Kmie¢

Szymaniaka, p67niej takze autoréw dworca Warszawa Centralna.
Mimo ze zespo6t stacji linii Srednicowej ukonczono dopiero w 1963 r.,
projekty przyjeto do realizacji jeszcze w polowie lat 50. Pisma
»Stolica” i ,Architektura” obrazowo ttumaczyly konstrukcyjne za-
wilosci 1 chwalily estetyczne walory nowej formy. Cztery warszaw-
skie stacje, cho¢ zréznicowane, faczy stylistyka ultranowoczesnych
woéwcezas form, a takze wykorzystanie grafitowo-biatych drobnych
plytek ceramicznych (wspomnianych iryskéw), pokrywajacych —
pasowo lub w ukladzie szachownicowym - fragmenty $cian kaso-
wych pawilonéw, a w przypadku Ochoty — wygietego zadaszenia.

Osiedle Ochota I
Przedsiewzigcie realizowane w jednej z pracowni Miasto-Pro-
jektu pod kierunkiem architektki Aliny Malinowskiej, pomig-
dzy ulicami: Gréjecka, Nowoopaczewska (potem Wery Kostrze-
wy, dzi§ Bitwy Warszawskiej 1920 r.), Szczesliwicka 1 Kopinska.
Ul. Opaczewska swym biegiem zaki6cala socrealistyczne wymogi
symetrii, dlatego tez wytyczono odcinek ul. Nowoopaczewskiej,
prostopadlej do ul. Gréjeckiej. Miata stac si¢ szerokim pasem
zieleni ujetym jezdniami i pierzejami zabudowy mieszkalnej.
Ochote I dzielily na éwiartki krzyzujace si¢ ulice Cz¢stochowska
i Bialobrzeska. Wyzsze budynki (siedmio- i o§miopi¢trowe) mialy
stanowi¢ otoczenie wewngtrznych, nizszych o trzy—cztery pigtra.
To podobno tam eksperymentowano z systemem heliotropicz-
nym, prekursorem rozwigzan fotowoltaicznych.

Bogatszy od pozostalych wystréj mial otrzyma¢ budynek przy
ul. Gréjeckiej 74, z handlowymi, arkadowymi przyziemiami i si¢gaja-



f o Osiedle Ochotal,
: rysunek. Za:,Stolica’,
1953,nr8

Osiedle Ochotal |
w budowie.
Za:,Stolica”, 1953,
nr 40

cymi pierwszego pi¢tra cokotami z kamienng oktadzing. W ,,Stolicy”
pisano, ze ,,eksponowane bloki mieszkaniowe, zaprojektowane przez
Zohi¢ Fafius, otrzymaja bogate wielkomiejskie elewacje. Monumental-
ny ich charakter podkresla arkady sklepowe i kamienna okladzina
dwukondygnacyjnego cokotu. Detal tego fragmentu osiedla jest na-
wigzaniem do form architektury narodowej”. Wraz z biegiem czasu
i ze zmiang wyrazu architektonicznej estetyki zrezygnowano ze wspo-
mnianych form narodowych. Niemniej bloki z lat socrealizmu przy
ulicach Rokosowskiej, Dorotowskiej, Bialobrzeskiej, cho¢ usytuowane
z dala od ruchliwych ulic, zdecydowanie dominuja swoja masa, na-
wiazujac do zespolu zabudowy ul. Gréjeckiej. Maja podobne, wysokie,
pasowe cokoly oraz pozbawione balkonéw przyuliczne fasady, ale ich
skrzydla otaczaja duze wewngtrzne przestrzenie z niewielkimi skwe-
rami, uporzadkowana wysoka zielenia i alejkami. Z ulica tacza je wiel-
kie przejicia z filarami, obudowane granitowymi plytami. Do jednej
wewnetrznych fasad powojennego budynku przy ul. Bialobrzeskiej 32
dostawiono si¢gajacy drugiego pi¢tra taras wsparty na szesciu fila-
rach. Fasady wewnetrzne sa zdecydowanie bardziej przyjazne loka-
torom. Majq spore balkony i zréznicowana, szlachetna, kamienng
okladzing, ktéra w kilku partiach waskimi pasami si¢ga zadaszenia.

5 E. Tatarczyk, Ochota. Nowe osiedle mieszkaniowe [Ochota 1], ,Stolica”, 1953, nr 8, s. 6-7.
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Osiedle Ochota |, detale. Fot. H. Faryna-Paszkiewicz

Osiedle Ochota II, pierwotnie zespol mieszkalny Szosa Krakowska
Osiedle zaczelo powstawa¢ niemal réwnoczesnie z budowa
Ochoty 1. Docelowo przeznaczone dla 43 tys. mieszkancéw byto
dzielem pracowni Bohdana Pniewskiego (z autorskim udzialem
Leszka Kotacza i Waclawa Parczewskiego), zaplanowanym na
powierzchni 180 ha. Wzniesiono je na przedluzeniu Alej Jerozo-
limskich za ul. Nowoopaczewska w stron¢ Okecia i za ul. Szcze-
sliwicka biegnaca ku Woli. Z socrealistyczna emfaza pisano, ze
»Ochota II otoczy swoja starsza, ale skromniejsza rozmiarami
siostre, tworzac wraz z nia jedna, wielka socjalistyczna dzielni-
c¢ mieszkaniowq”®. Wedlug wspélczesnej topografii zespol Szosy

6 mar., Terazniejszosé i perspektywy Ochoty, ,,Stolica”, 1953, nr 40, s. 8-9.



Krakowskiej mialy ograniczac ulice: Opaczewska, Szczesliwicka,
Dickensa, Urbanistéow, Korotynskiego, Pawinskiego i Archiwal-
na, z podkresleniem osi dzi¢ki linii skrzyzowania ulic Gréjeckiej
i Dickensa. Pracownia Pniewskiego widziala to osiedle jako ze-
spot mniejszych jednostek, polaczonych traktami pieszej komu-
nikacji i przecinanych osiami widokowymi. Szlachetny dobér sto-
nowanych barw fasad starano si¢ osiagnac dzigki zastosowaniu
ciemnych pustakéw zuzlowych i jasnych - z cegly sylikatowe;.

Osiedle Ochota Il, projekt, rys. K. Szabelewski. Za:, Stolica’, 1954, nr 28

Zamieszczony na tamach ,Stolicy” aksonometryczny rysunek
Konrada Szabelewskiego’ ukazuje szczegély planu. Tu dodaj-
my, ze Szabelewski, wtedy jeszcze student wydziatu architektury,
niepogodzony z nowymi realiami w Polsce, milo§nik przedwo-
jennego harcerstwa, niebawem wyjedzie na stale do Francji. Na
Korsyce z dwoma polskimi architektami zalozy studio Atelier 3
i zrealizuje kilkaset obiektow. Dzigki legendzie dolaczonej do
jego rysunku w 1954 r. orientujemy si¢ w logicznej proporcji za-
budowy i zieleni czy rozmieszczeniu poszczegélnych budynkéw:
kina, teatru, szkoét, zlobkéw, domu spolecznego, a nawet garazy.

Z perspektywy naszych czaséw mozemy za Markiem Czapel-
skim uznaé, ze rozciagnig¢te wzdluz Szosy Krakowskiej osiedle
Ochota II pelniloby role paradnej bramy wjazdowej do mia-
sta®. Realia zweryfikowaly widoczny na rysunku rozmach, kté-
ry ograniczony zostal do zwartej zabudowy ulic Bialobrzeskiej
i Opaczewskiej. Wprowadzane przez lata ,,ulepszenia” pierwotnej
wersji elementéw osiedla (kolorowe tynki, detale ukryte pod sty-
ropianem, zamalowane lub zastapione innym materialem wiaty
wejSciowe) sprawiaja, ze uwazane jest dzi§ za przyklad degradacji
i niezrozumienia plastycznego jezyka projektantow.

7 Ochota ll, ,Stolica”, 1954, nr 28, s. 6-7.
8 M. Czapelski, Bohdan Pnicwski — warszawski architekt XX wicku, Warszawa 2008, s. 243.
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Osiedle Grojecka—Pasteura—Opaczewska (ul. Gréjecka 47-63)

Miejsce nazywane w skrécie Osiedlem Groéjecka to zesp6l blokéw
mieszkalnych z charakterystycznymi, wysuni¢tymi handlowymi
parterami. Usytuowane przy ul. Gréjeckiej, miedzy wylotami
ulic Wawelskiej i Winnickiej, jest dzielem architektéw Aleksandra
Markiewicza i Zygmunta Lewanskiego. Optyczna lekkos¢ projek-
tu, duze okna z loggiami i lekko, z wdzigkiem wywiniete krance
taraséw sa estetycznym kontrastem wobec zwartej i dos¢ ponure;j
socrealistycznej pierzei ul. Gréjeckiej vis-a-vis. Ale poczatkowo
takze po nieparzystej stronie planowano analogiczna zabudowe:
ci¢zkie, masywne bloki z pseudobalkonikami i wysokimi kamien-
nymi cokotami. Wedlug pierwotnej koncepcji wolno stojace kino
Ochota, zastonigte przyulicznymi budynkami, mialo si¢ znalezé
na zapleczu. W polowie 1956 r. (dzi§ wiemy, ze niemal w przeded-
niu istotnych zmian, takze w dziedzinie plastyki i architektury)

Osiedle Grdjecka-Pasteura-Opaczewska, detale. Fot. H. Faryna-Paszkiewicz



architekt Aleksander Markiewicz zaproponowatl ,,ucieczke od za-
budowy obrzeznej”, dajaca glebszy oddech i ulicy, i licu gmachu.
Szczegolowy opis jednego z blokéw nowoczesnej pierzei ul. Gré-
jeckiej zamieszczono w ,,Stolicy”. W projekcie wyraznie cofni¢to
cztery kondygnacje, zas sklepy parteru wysunigto ku przodowi.
Uzyskany dzigki uskokowi dlugi taras miat stuzy¢ wprowadzeniu
zieleni. Ciekawie zarysowano wnetrza i zaplecze domu, przypo-
minajace troske o lokatoréw typowa dla zoliborskiej Warszawskiej
Spéldzielni Mieszkaniowej. Przewidziano ,komory do suszenia
bielizny”, tzw. suszarki kulisowe, schowki na motocykle, rowery
i dziecigce wozki, a takze pionowe szachty, ,.ktérymi §miecie beda
zjezdzac z poszczego6lnych kondygnacji”®. Architekt, propagator
zsyp6w na Smieci, wyraznie nie wiedzial, jak dalece niehigienicz-
ne okaze si¢ to rozwiazanie. Z tylu budynku zwarta linia garazy
miala skutecznie izolowaé podwérze, w tym plac zabaw, od sasia-
dujacego z nim od wschodu Instytutu Przeciwgruzliczego.

Autor projektu proponowal takze niebanalne rozwiazania
wnetrz mieszkalnych. Moze liczac si¢ z krytyka, z géry nazwat je
»Smialym eksperymentem”. Program byl ,,maksymalny i optymi-
styczny, obliczony na duza kulture uzytkownika, wolnego od trady-
cyjnych nawykéw”™°. Co mial na mysli? Otéz przestrzen mieszkalng
pozbawil wejSciowego korytarza, tak by mozna bylo obja¢ ja jed-
nym rzutem oka, za$ Sciany zewnetrze catkowicie przeszklil. Pro-
ponowal, by czes¢ uzytkowa w miar¢ potrzeb dzieli¢ na mniejsze
pomieszczenia za pomoca... kotar. Kuchni¢ od wlasciwego wnetrza
mialaby oddzielac tylko szklana, przesuwajaca si¢ Scianka. W stre-
fie wydzielonej pozostawit jedynie tazienke 1 WC. Projektant doda-
wal, ze do kazdego mieszkania bedzie przynalezec loggia, na ktérej
znajdzie si¢ miejsce na... lodéwke. Sugerowal, by jedna ze $cian za-
miast tradycyjnym kredensem wypelnic¢ systemem szaf sciennych.
CzeS¢ elementéw ,,Smialego eksperymentu” architekta Markiewi-
cza wydaje si¢ znajoma i stosowana do dzis. Jeden szczegél przy-
pomina, ze jestesmy w latach powojennych — propozycja aranzacji
wnetrza dotyczyla egzystencji 2-3 oséb na 40 metrach kwadrato-
wych, bo wtedy gdy gléd mieszkaniowy narastal, powierzchnig re-
strykcyjnie przeliczano i dzielono na liczbe lokatoréw.

Dzielnica Wiedzy

Zaplanowana z wielkim rozmachem w poludniowo-wschodniej
czgsci Ochoty, miala skladac si¢ z zespolu gmachéw wyzszych
uczelni. Na mapie Warszawy ograniczono ja ulicami Gréjecka, Wa-
welska, Putawska, Rakowiecka i Ksigcia Trojdena, czgsciowo miafa
tez wnika¢ w Pole Mokotowskie. Miala by¢ kontynuacja przedwo-
jennego zamystu, wedlug ktérego zrealizowano Szkole Glowna

9 7. Klaczynski, Eksperymentalny projekt mieszkaniowy przy ul. Gréjeckiej, ,,Stolica”, 1956, nr 24, s. 6.

10 Ibidem.
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Handlowa, Instytut Marii Sklodowskiej-Curie czy Wyzsza Szko-
fe Nauk Politycznych. Powojenne plany przewidywaly budowe
siedmiu innych jednostek: Wydzialu Matematycznego, Geologii
i Geofizyki UW, za§ Polska Akademia Nauk miata otrzymac (w gra-
nicach Pola Mokotowskiego) tereny pod Instytuty: Chemii, Fizyki
i Biologii. Projektowano takze budowe Muzeum Zoologicznego.

Zdecydowanym beneficjentem miala si¢ sta¢ Akademia Me-
dyczna z planem zabudowy mie¢dzy ulicami Gréjecka, Trojdena
oraz Zwirki i Wigury. Alternatywa dla jej gmachéw dydaktycz-
nych byl wstepny projekt kompleksu pigciu szpitali dla ok. 1600
pacjentéw. Plac wyznaczajacy centrum Dzielnicy Wiedzy pla-
nowano otoczy¢ budynkami rektoratéw z dominanta w postaci
wysokoSciowca mieszczacego fili¢ Biblioteki Uniwersyteckiej. Co
ciekawe, myslano takze, by w ramach Dzielnicy Wiedzy zalozy¢
ogo6lnie dostgpne pola badawcze i do§wiadczalne SGGW, ogréd
pomologiczny, czyli sad owocowy pelniacy role parku, i zielarski
ogrod Wydziatu Farmacji Akademii Medycznej. Dzi§ wsréd licz-
nych obiektéw naukowych umieszczonych na terenie Ochoty, ale
pozbawionych wspélnego urbanistycznego klucza trudno dopa-
trze¢ si¢ dawnego zamystu.

Kawiarnia Sloneczna, ul. Gréjecka 19/25

Dzi§ nieistniejaca, miescita si¢ w przeszklonym parterze tzw.
punktowca Spéldzielni Oswiata przy ul. Gréjeckiej, miedzy uli-
cami Niemcewicza i Tarczynska. Stanowi realizacje (1962-1968)
projektu architekta Jana Zdanowicza. Budynek ten ogladany
z drona wygladalby jak rozciagnieta litera X. Jego wielopigtro-
we, wciete, iksowate elewacje (wschodnia i zachodnia) wypelnia-
ja pasy balkonéw, ktérych zmultiplikowane, petne balustrady
w ksztalcie bokéw rozwartych tréjkatow podkreslaja odwazny
plan architekta. To znakomity przyklad rozrzezbienia fasady
w duchu modernizmu, gdzie elementy (balkony) nadaja plastycz-
ny wymiar. Ale o ile gabaryt ochockiego budynku mozna po-
strzegac jako dysonans wobec zachowawczej i nizszej zabudowy
ul. Gréjeckiej, to dodajmy, ze Jan Zdanowicz przy wspélpracy
z Zofia i Oskarem Hansenami powtérzyl niemal taki sam pomyst
na Osiedlu Torwar. Tam trzy 16-pigtrowe bloki, zwane z racji
planu Iksami, lepiej prezentuja si¢ otoczone wolng przestrzenia
i serpentynami estakad Trasy FLazienkowskiej.

W punktowcu Jana Zdanowskiego przy ul. Gréjeckiej wysu-
ni¢ta ku linii chodnika kawiarni¢ wienczylo lekkie zadaszenie
z umieszczonym wysoko i nawigzujacym do nazwy, charaktery-
stycznym neonem — slonicem z promieniami. Dzigki przejrzystej
konstrukeji wnetrze bylo Swietnie doswietlone w ciagu dnia.



Kawiarnia Stoneczna, ul. Gréjecka 19/25, widok zewnetrzny w 1975 r. i wnetrze oraz dwa frag-
menty zachowanej dekoracji ceramicznej proj. Marii Leszczynskiej

Wieczorem nad stolikami zapalaly si¢ nisko zawieszone lampy
z abazurami z drewnianych listewek. Dekoracj¢ samego lokalu
i ,przytulnego ogrédka przylegajacego do gléwnej kawiarni™"
tworzyly pionowe pasy mozaik ze szkla i kamieni, plastyczne
dzielo malarki Marii Leszczynskiej. Byla ona takze m.in. autor-
ka wielkiej ceramiczno-szklanej $ciany biur Narodowego Ban-
ku Polskiego na dziedzificu od strony ul. Swietokrzyskiej. Ta
szczgsliwie istnieje, lecz po unikatowym wnetrzu kawiarni przy
ul. Gréjeckiej skromna, niepodpisang pamlqtkzwest tylko Jeden
fragment mozaikowych paneli z patia i plonowy element Sciany,
dzis widoczny przy chodniku. Latwo go nie zauwazyc.

11 Ws., Kawiarnia ,Stoneczna”, ,,Stolica”, 1969, nr 25, s. 13.
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Hala Kopinska, pierwotnie Hala Ochota, ul. Kopinska 2

Hala zostala zaprojektowana w 1952 r. i byla realizowana w
dwoch etapach: 1952-1953 i 1956-1957 wedlug projektu Zbi-
gniewa Waclawka. W styczniu 1953 r. reporter ,Stolicy” pi-
sal: ,Ide ulica Bialobrzeska. Jeszcze trzy miesiace temu byly
tu bloto i wyboje, teraz cala jezdnia I$ni picknym klinkierem.
W dali robotnicy wykanczaja duza hale targowa™?. Jej ory-
ginalna bryla jest odwaznym odejsciem od socrealistycznych

Hala Kopinska, pierwotnie Hala Ochota, widok z zewnatrz i wnetrza.
Fot. (odpowiednio) NAC i za:,Stolica’, 1953, nr 31

przykazan — lekka, z elementami elips, zadaszeniem w formie
¢wiercwalca i niezwyklymi przeszklonymi aneksami bocznymi,
przypominajacymi monstrualne wywietrzniki na statkach. Uro-
de eliptycznych powierzchni doswietlajacych podkresla unikato-
wy element — szereg silnie wydluzonych laskowan, jakby dyskret-
ny cytat z czaséw gotyku.

12 K. Blauth, Ochota wezoraj i dzis, ,,Stolica”, 1953, nr 2, s. 14.



Obok gmachu dawnego Archiwum przy ul. Hankiewicza i wi-
chrowatej stacji w Alejach Jerozolimskich to trzecia najorygi-
nalniejsza realizacja powojennej Ochoty. Gdy Hale¢ udostep-
niono klientom, zachwycano si¢ jej uroda i malo jeszcze znang
funkcja. Pisano, ze to ,zaczarowany szklany patac”, gdzie pod
jednym dachem, na dwéch kondygnacjach kupi¢ bylo mozna
wszelkie dobra spozywcze i przemystowe, a zglodniali i zmecze-
ni zakupami klienci korzystali z gotowych dan w nowoczesnej
»samoobstugowej restauracji”. Zgodnie z projektem architekta
Wactawka wnetrze wypelniala przejrzysta kompozycja: jedna,

Hala Kopiriska, detale metaloplastyki i zachowany fragment lastryko. Fot. M. Majewski, H. Faryna-Paszkiewicz
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dluga Srodkowa lada, wzdluz ktérej ustawialy si¢ kolejki kupu-
jacych. Dzi§ podobna forma, nazywana standem i spotykana
w butikach, jest szansg na uzyskanie porady sprzedawcy i ma
catkiem inny charakter. Przyzwyczajeni do powszechnej samo-
obstugi, patrzymy na prasowych zdjeciach na zbity, cierpliwy
tlum stojacy wzdtuz lady i dziwimy si¢ anachronicznemu, cza-
sochtonnemu sposobowi kontaktu sprzedawcy z klientem. W re-
lacjach ,,Stolicy” podkreslano urode wnetrza: ,,Od I$niacej bieli
Scian i glazury odbijaja si¢ matowe lastryki podlég, parapetéw
i lad”"®. Tu dodajmy, ze maly fragment wspomnianych ,lastry-
kéw”, w formie dwubarwnych paséw, zachowal si¢ szczatkowo
przy wejsciu do Hali.

We wnetrzu Zrédlem sztucznego o$wietlenia byly podob-
ne do parkowych latarni slupy zwienczone swiecacymi kulami
— okraglymi mlecznymi kloszami. Projektant na wzér rozja-
$nianych naturalnym swiattem hal fabrycznych czy lotniczych
hangaréw wprowadzil oryginalne boczne formy doswietlajace
i powi¢kszajace powierzchni¢ handlowa. To wspomniane wyzej
wywietrzniki widziane od zewnatrz po obu bokach Hali, kt6-
re niczym wysokie skrzydia wynurzajq si¢ z powierzchni potaci
dachowej. I jeszcze jeden szczegél, z gatunku architektonicznej
bizuterii — resztki dawnego wspélnego elementu dekorujacego
wnetrze i zewnetrze Hali: lekka balustrada z wiazek ciagnione-
go metalu i siatka z azurowymi ,,globusami”. Widac¢ je wyraznie
na dawnych zdjeciach Zbyszka Siemaszki. Dzis nie ograniczaja
ramp gléwnego wejscia ani wewnetrznej antresoli, ale zacho-
waly si¢ na zewnetrznym tarasie. Sa miejscami przerdzewiale,
trzymaja jednak nadany im dziesiatki lat temu fason.

Hala Kopinska w godzinach otwarcia przyciagala innowa-
cyjnoscia tak pod wzgledem funkgji, jak i estetyki. Kusifa klien-
tow mozliwoscia wigkszego wyboru towaru i skorzystania z dan
barowych, wieczorem zas, jak pisano, ,rzesiscie iluminowana,
zalewala ung cala okolice”. Ta nowoczesna wéwczas budowla
lata Swietnosci ma za sobg. Wnetrze, bardzo zmienione, wi¢c sta-
bo czytelne i nadnaturalnie zatloczone, nie ma dawnego odde-
chu. Zabudowano ,,samoobstugowa restauracje”, a biura z wolno
stojacej wiezy (dzi§ nieuzywanej) przeniesiono do pozyskanych
w hali pomieszczen. Dla mieszkancéw Ochoty Hala Kopinska
miata by¢ namiastka powstajacych ze znacznie wigkszym roz-
machem tzw. pedetéw, czyli dzielnicowych doméw towarowych
w Alejach Jerozolimskich, na Woli czy Pradze. Nieco na wyrost
i ja poczatkowo nazywano Powszechnym Domem Towarowym
albo Halag Towarowa ,,Ochota”. Przyjela jednak nazwe od ulicy,
przy ktorej stoi.

13 K.B. [Blauth], Nowa hala targowa na Ochocie, ,Stolica”, 1953, nr 31, s. 7.

14 Ibidem.



Technikum nr 7 w Zespole Szké1 im. inz. Stanistawa Wysockiego,
ul. Szczesliwicka 56

Projekt architekta Jana Golifiskiego z 1954 r. w formie zespotu
polaczonych trzech blokéw mieszczacych szkole, pracownie zajec
praktycznych (hale obrébki maszynowej i recznej), sale gimna-
styczna oraz muzeum. Popularna Kolejéwka byla najstarsza war-
szawska Srednia szkola techniczna — pod adresem Chmielna 88/90
istniata od 1873 r. Na powojennej Ochocie dysponowata dobrze
wyposazonym gabinetem lekarskim i dentystycznym, aula, bi-
blioteka z blisko 10 tys. ksiazek, wlasnym radiowezlem, stolowka
i rekreacyjnym tarasem na dachu jednego z blokéw. Jej wlasne
muzeum stopniowo wypelnily
liczne pamiatkowe eksponaty
i dawne pomoce dydaktyczne:
sposoby ukladania szyn, mi-
niatury mostéw kolejowych,
typy sygnalizacji, parowozéw
i wagonéw.

Uwage wewnatrz gléwnego bu-
dynku zwracaja wysokiej klasy
elementy metaloplastycznej de-
koracji. To zachowane bariery
wylozonej lastrykiem  klatki
schodowej z dominujacym sty-
lizowanym orfem i elementami
kolejowymi. Mozna domniemy-
wacé, ze ich autorem byl takze
architekt Jan Golifiski, znany
z wybitnych umiejetnosci meta-
loplastycznych (w tym bizuterii),
rzezbiarskich i malarskich.

mllllll

Technikum nr 7, dawna tzw. Kolejéwka, detale holu wejsciowego. Fot. W. Kmie¢
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Wydzial Geologii Uniwersytetu Warszawskiego, al. Zwirki i Wi-
gury 93/95

Projekt i realizacja z 1. polowy lat 50. XX w. Autorem gmachu
byl Romuald Gutt, ktéry stworzyl pozornie pozbawiony cech sty-
lowych (ze wskazaniem na powsciagliwy modernizm), utylitarny
budynek o pi¢ciu kondygnacjach, z dwoma niezaleznymi dzie-
dzincami wewngetrznymi. Mialy one zmniejszy¢ mase obiektu
i sprawi¢, ze rosnaca tam zielen zlagodzi i swa natura urozmaici
monotonne podzialy réwnymi rz¢dami okien. Uliczng fasade¢ bu-
duja subtelne podzialy, podkreslane przez dyskretnie wysunigte
plaskie ryzality. Osia symetrii calosci jest tréjkatny, wyplaszczo-
ny pseudotympanon o bardzo rozwartym kacie. Wysoki gzyms
z zestawionych kwadratowych plycin nadaje fasadzie stosowne
optyczne docigzenie.

Gmach Wydziatu Geologii UW przy al. Zwirki i Wigury 93/95. Fot. W. Kmie¢

Instytut Biologii Do$wiadczalnej im. Marcelego Nenckiego
PAN, ul. Pasteura 3

Element Dzielnicy Wiedzy. Wzniesiony w latach 1953-1954 na
rzucie klamry otwartej ku ul. Pasteura, pozbawiony dekoracji,
z pelng attyka zamykajaca czteropigtowa bryle. Uktad wnetrza
uwzglednial specyfike prac badawczych opartych na doswiadcze-
niach na zwierz¢tach. Byly to: podwéjne stropy, podwdjne drzwi
oraz okna z gumowymi uszczelkami i szybami o grubosci 5 mm,
S$ciany wylozone plytami pilsniowymi, przewody kanalizacyjne



Gmach Instytutu Biologii Doswiadczalnej PAN przy ul. Pasteura 3. Fot. W. Kmie¢

owinigte papa, a nastepnie watg szklana, piony wodociggowe wy-
ktadane mielonym korkiem, podlogi zas — guma. Wymienione
zabiegi mialy wzmacnia¢ izolacj¢ akustyczna, tak aby nawet naj-
stabsze dzwigki nie zaki6caly przebiegu doswiadczen. Zadbano
o odpowiednia regulacj¢ temperatury powietrza, a Sciany sal
operacyjnych wylozono zielong glazura, co mialo dawac zwierze-
tom dobre skojarzenia (!) z przyroda. Zadbano takze o tropikalne
ryby, ktére ptywaly w podgrzanych akwariach pokrytych lustrza-
nym szklem.

Calos¢ zalozenia i nowatorskie, specjalistyczne elementy
wnetrz Instytutu byly dzielem architekt Marii Markiewicz. Do-
dajmy, ze to jedna z nielicznych polskich realizacji tej projektant-
ki. Razem z m¢zem, wspomnianym wyzej architektem Aleksan-
drem Markiewiczem, w latach 60. XX w. osiedli w USA, gdzie
powodzeniem kontynuowali prace zawodowa'®.

Gmach Poradni Przeciwgruzliczej, ul. Pasteura 10, wyburzony
ok. 2010 r.

Powojennym czasom towarzyszylo wzmozone zainteresowanie
profilaktyka i leczeniem gruzlicy. W kazdej dzielnicy Warszawy
powstawaly placéwki zwane poradniami przeciwgruzliczymi.

15 T. Barucki, Aleksander i Maria i Markiewicz. Architekci, Warszawa 2014.
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Nierzadko miescily si¢ w skromnych barakach. Na Ochocie juz
w 1953 r. wzniesiono Centralng Siedzibe Poradni Przeciwgruz-
liczych, nie tylko stuzaca do okresowych przeswietlen, ale zapro-
jektowany z mys§la o hospitalizacji powaznie chorych. Autorem
byl prof. Stefan Por¢bowicz, architekt w zakresie budownictwa
szpitalnego. Jego projekt przewidywal cztery pawilony: dzial
szpitalno-sanatoryjny dla dorostych i osobny dla dzieci, tzw.
stacj¢ rentgenowska (gdzie dziennie mozna bylo poddac prze-
$wietleniom ponad 1000 oséb) oraz sal¢ odczytowo-kinowa do
zaje¢ dydaktycznych. Jak pisano w ,,Stolicy”, z uwagi na specy-
fike badan ,$ciany w gabinetach wykladane sa barytem. Jest to
specjalna zaprawa z domieszka olowiu, ktéra zapobiega prze-
nikaniu promieni. W tym samym celu okuto drzwi ofowianymi
blachami”'.

seskok

Powyzszy tekst, z koniecznosci skondensowany, pokazuje Ocho-
te zyskujaca nowy, powojenny ksztalt. Przedstawia, jak autorzy
poszczegdlnych obiektéow radzili sobie z narzucona surowa dok-
tryna, jak prébowali od niej odstapic i zakloci¢ socrealistycznag
powage lzejszymi, wdzigczniejszymi propozycjami. Obraz dziel-
nicy nie jest spdjny i trudno wyloni¢ tu wiodacy architektonicz-
ny kierunek. Na oblicze Ochoty sklada si¢ historyzujacy kosciél
$w. Jakuba przy pl. Narutowicza, solidne spéldzielcze kamienice
z dwudziestolecia mi¢dzywojennego, ci¢zkie socrealistyczne blo-
ki i kilka unikatowych realizacji, o ktérych powyzej byta mowa.
Ich wspélnego mianownika doszuka¢ si¢ mozna w skali zabudo-
wy. Dzi§ i Gréjecka z migdzywojnia, i pézniejsza Gréjecka z cza-
séw ,socu” z wzajemnym poszanowaniem tworza zwarte pierze-
je. Skala, rytm podzialéw, przyuliczne posadowienie sprawiaja,
ze $wiadomy brak dominanty dziata na korzys¢ zr6znicowanego,
lecz w sumie harmonijnego obrazu.

16 Les., Siedziba Centralnej Poradni Przeciwgruzliczej, ,Stolica”, 1953, nr 4, s. 4.
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GRZEGORZ A. BUCZEK

STAN PLANISTYCZNY
TERENOW STAREJ OCHOTY

OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW
W WYBRANYCH MIEJSCOWYCH PLANACH ZAGOSPO-
DAROWANIA PRZESTRZENNEGO DZIELNICY OCHOTA

Granice opracowania i obowigzujace mpzp na rysunku powyzej



Obszar dzielnicy Ochota w jej granicach administracyjnych
jest az w 85,82% objety miejscowymi planami zagospodarowa-
nia przestrzennego (dalej: mpzp). Wedltug stanu z 23.10.2024 r.
Ten wskaznik jest prawie dwukrotnie wyzszy niz dla powierzch-
ni m.st. Warszawy, gdzie wynosi 45,19%. Rejon bedacy tema-
tem tego poradnika jest takze w duzym stopniu (poza okolica
Filtréow i zabudowa po poludniowej stronie ul. Filtrowej) objety

mpzp.

INTERESUJACEGO NAS OBSZARU DOTYCZA NASTEPUJACE
PLANY MIEJSCOWE:

trum, przyjety uchwala
Rady m.st. Warszawy
nr LXVI/2058/2009

2 5.11.2009 r., opu-
blikowany w Dz.Urz.
Woj. Maz. nr 206 z
18.12.2009 r., poz.

o R ST o ] = rejonu Ochota Cen-
Fe T F‘U:![? S "

— i !
=\

¥ 6045, obowiazujacy od

Z - 2.01.2010 r.; szczegblowy
gl opis granic tego planu
’f}( 5 znajduje si¢ w tresci

:‘{’ uchwaty, a ich schema-
"":f_ / tyczny przebieg przed-

T

“ M stawia rysunek po lewe;.

- mrejonu ul. Opaczew-
' skiej, przyjety uchwata
Rady m.st. Warszawy
nr XXXI1/747/2012

2 23.02.2012 r., opu-
. L blikowany w Dz.Urz.
Woj. Mazowieckiego
2 21.03.2012 r., poz.
2862, obowigzujacy od
21.04.2012 r.; szczeg6-
Towy opis granic tego
planu znajduje si¢
w tresci tej uchwaty,
a ich schematyczny
przebieg przedstawia
rysunek po lewej.

o
_.-
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= rejonu pl. Narutowicza, przyjety
uchwala Rady m.st. Warszawy
nr LXVI1/2179/2022 z 7.07.2022
1., opublikowany w Dz.Urz. Woj.
Mazowieckiego z 15.07.2022
1., poz. 7690, obowiazujacy od
30.07.2022 r.; szczegblowy opis
granic tego planu znajduje si¢
w tresci tej uchwatly, a ich sche-
matyczny przebieg przedstawia

"qr

St ﬁ B/ :
=R el =l IS Gl rysunek po lewe;.

rejonu pl. Zawiszy, przyjety
uchwala Rady m.st. Warszawy
nr LXXV/2477/2023

z 12.01.2023 r., opublikowany

w Dz.Urz. Woj. Mazowieckiego
2 24.01.2023 r., poz. 720, obo-
wigzujacy od 8.02.2023 r.; szcze-
go6lowy opis granic tego planu
znajduje si¢ w tresci tej uchwaty,
a ich schematyczny przebieg
przedstawia rysunek po lewej.

= rejonu ul. Stefana Banacha - obszar A i B, przyjety uchwala
Rady m.st. Warszawy nr LXXXVIII/2873/2023 z 21.09.2023
1., opublikowany w Dz.Urz. Woj. Mazowieckiego z 4.10.2023 r.,
poz. 10997, obowiazujacy od 19.10.2023 r.; tekst tej uchwatly nie
zawiera opisu granic planu, a ich schematyczny przebieg przed-
stawia ponizszy rysunek!:

1 Tylko cz¢$¢ obszaru A objetego planem po pétnocnej stronie ul. Banacha dotyczy terenéw
polozonych w rejonie bedacym tematem tego poradnika.



Wszystkie te plany miejscowe zostaly sporzadzone zgodnie

z prze-pisami Ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym? (dalej: ustawa pzp), jednak réznia
si¢ nieco zawartoScig i szczegbélowoscia, gdyz przepisy te byly w
ostatnich dwéch dekadach wielokrotnie nowelizowane. Zostaly
przyjete po stwierdzeniu przez Rade m.st. Warszawy zgodnosci
z odno$nymi ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m.st. Warszawy (dalej: Stu-
dium) lub po stwierdzeniu, ze nie naruszaja ustalen Studium...?,
takze siedmiokrotnie fragmentarycznie zmienianego w latach
2009-2021*. Plany te powinny by¢ wigc zgodne z przepisami Roz-
porzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego (dalej: rozporzadzenie MI)’.
Szczegdlnie istotne sa nastepujace przepisy tego rozporzadzenia:
»$ 4. Ustala si¢ nastgpujace wymogi dotyczace stosowania stan-
dardéw przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu miejsco-
wego: (...)
4) ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i za-
bytkéw oraz débr kultury wspélczesnej powinny zawiera¢ okresle-
nie obiektéw i terenéw chronionych ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym okreslenie nakazéw, za-
kazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéws; (...)
§ 7. Projekt rysunku planu miejscowego powinien zawierac: (...)
6) granice i oznaczenia obiektéw i terenéw chronionych na pod-
stawie przepiséw odrebnych”.

Panuje powszechny poglad, ze plan miejscowy jest najlepsza
podstawa do projektowania i realizacji inwestycji z zakresu za-
budowywania i zagospodarowania terenéw nim objetych, w tym
takze rejonéw, w ktérych obiekty architektoniczne, uktady urba-
nistyczne i zespoly budowlane maja status zabytkéw. Dla przy-
pomnienia, Ustawa z dnia 23.07.2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (dalej: ustawa o zabytkach)® stanowi m.in.:
»Art. 6.1. Ochronie i opiece podlegaja, bez wzgledu na stan za-
chowania:

1) zabytki nieruchome bedace, w szczegélnosci: (...)
b) uktadami urbanistycznymi (...) i zespotami budowlanymi,
c) dziefami architektury i budownictwa”.

2 Dz.U.z2023 r, poz. 977 z pézn. zm.
3 Przyjetego uchwaly Rady m.st. Warszawy nr LXXX11/2746/2006 z 10.10.2006 r.

4 Zmiany Studium... zostaly wprowadzone przez Rade m.st. Warszawy: uchwala nr L/1521/ 2009
2 26.02.2009 1., uchwala nr LIV/1631/2009 z dnia 28.04. 2009 1., uchwala nr XCII/2689/2010 z
7.10.2010 r., uchwatg nr LX1/1669/2013 z 11.07.2013 1., uchwalg nr XCI1/2346/2014 z 16.10.2014
r., uchwalg nr LXII/1667/2018 z 01.03.2018 r. oraz uchwalg nr LIII/1611/2021 z 26.08.2021 .

5 Dz.U.z2003 r. nr 164, poz. 1587.

6 Dz.U.z2003 r. nr 162, poz. 1568 z p6zn. zm.
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Natomiast Ustawa z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane (dale;:
Prawo budowlane)” stanowi m.in.:

»Art. 35.1. Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe (...)
organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza:

1) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz
projektu architektoniczno-budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (...);

2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania dzialki lub terenu
z przepisami odrebnymi”.

W tym kontekscie powstaje pytanie, czy kazdy mpzp jest
dostatecznie dobra podstawa do wlasciwego projektowania i re-
alizacji inwestycji, a wigc do dobrych praktyk na terenach nim
objetych. Z wielu wzgledéow (w szczeg6lnosci zmian odnosnych
przepiséw, zmian studium oraz decyzji o charakterze konserwa-
torskim) mpzp moze stac si¢ nieaktualny, chociaz zwykle nadal
obowiazuje, a wigc jest podstawa do projektowania zabudowy
i zagospodarowania objetych nim terenéw. Ustawa pzp zawie-
ra w art. 32 przepisy zobowiazujace sporzadzajacych mpzp do
oceny (co najmniej raz w okresie kadencji) aktualnosci planéw
miejscowych oraz — w sytuacji stwierdzenia ich niezgodnosci
z wymaganiami przepiséw (w tym np. art. 15 ust. 1 pkt 4 dot.
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw) — wprowa-
dzenia wlasciwych zmian (aktualizacji). Niestety, nie sa znane
takie przypadki. Ustawodawca, okreslajac w ustawie pzp obowia-
zek uwzgledniania w planach miejscowych zasad ochrony dzie-
dzictwa kulturowego i zabytkéw, i wlasciwy minister, wskazujac
w rozporzadzeniu MI (§ 4 pkt 41 § 7 pkt 6) sposéb formulowania
szczegblowych ustalen tekstowych i graficznych planu miejsco-
wego dotyczacych takiej ochrony, dziatali na rzecz ujecia w mpzp
kompletnego zbioru informacji, w tym takze ze sfery ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Ma to umozliwi¢ sporza-
dzenie ,projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projektu architektoniczno-budowlanego” na podstawie wypisu
i wyrysu z aktualnego mpzp, zawierajacego m.in. ustalenia z za-
kresu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, zredagowa-
ne w formie ,nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen”, a na
rysunku — w postaci odpowiednich ustalen graficznych, takich
jak ,granice i oznaczenia obiektéw i terenéw chronionych na
podstawie przepiséw odrebnych”, w szczegélnosci na podstawie
przepiséw ustawy o zabytkach. Za to, aby takie ustalenia znalazly
si¢ planie miejscowym, nie odpowiadaja wylacznie sporzadzaja-
cy mpzp.

7 Dz.U.z 1994 r. nr 89, poz. 414 z p6éin. zm.




Art. 17 ustawy pzp stanowi, ze m.in. wlasciwy wojewédzki kon-
serwator zabytkow® powinien by¢ zawiadomiony o rozpoczeciu
procedury sporzadzania planu miejscowego. Dzigki temu moze
odpowiednio wczesnie sprawdzié, czy i jakie ,zabytki nierucho-
me bedace, w szczegdlnosci: (...) b) ukltadami urbanistycznymi
(...) 1 zespolami budowlanymi, c) dzietami architektury i bu-
downictwa”, znajduja si¢ w jego granicach i ztozy¢ odpowiednie
wnioski dotyczace wlasciwych ustalen ochronnych. W Warszawie
Mazowiecki Wojew6dzki Konserwator Zabytkéw (dalej: MWKZ)
uzgadnia kazdy taki projekt lub odmawia jego przyjecia z okre-
§lonych powodéw, w szczegdlnosci gdy nie zawarto w nim wla-
Sciwych ustalen dotyczacych zabytkéw. Prezydent m.st. Warsza-
wy nie moze przedstawi¢ Radzie m.st. Warszawy projektu planu
miejscowego bez uprzedniego uzyskania pozytywnego uzgodnie-
nia MWKZ. Gdyby jednak tak si¢ zdarzylo, a Rada m.st. War-
szawy taki mpzp by uchwalila, powinien on by¢ uchylony tzw.
rozstrzygnigciem nadzorczym przez Wojewode Mazowieckiego
(zgodnie z art. 28 ustawy pzp).

Przestrzeganie tych przepiséw, w tym aktualizacja planéw
miejscowych w zaleznosci od dzialan konserwatorskich, w szcze-
goblnosci dokonywania wpiséw do rejestru zabytkéw (dalej: RZ)
oraz do gminnej ewidencji zabytkéw m.st. Warszawy (dalej: GEZ),
moze zasadniczo ulatwi¢ zadanie inwestorom zamierzajacym
podja¢ dzialania inwestycyjno-budowlane. Art. 39 ust. 1 Prawa
budowlanego stanowibowiem: ,,Prowadzenie rob6t budowlanych
przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytkéw lub
na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw wymaga, przed wy-
daniem decyzji o pozwoleniu na budowe, uzyskania pozwolenia
na prowadzenie tych robét, wydanego przez wlasciwego woje-
wodzkiego konserwatora zabytkéw”. Uzyskanie takiego pozwole-
nia od MWKZ moze by¢ w szczeg6lnosci uwarunkowane tym, czy
w sporzadzonym ,,projekcie zagospodarowania dzialki lub tere-
nu oraz projektu architektoniczno-budowlanego” uwzglednione
zostaly odnosne ustalenia mpzp z zakresu ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw. Najczesciej problemy z uzyskaniem tego
rodzaju pozwolenia (a w konsekwencji —decyzji o pozwoleniu na
budowe, tj. na ,prowadzenie robét budowlanych przy obiekcie
budowlanym wpisanym do rejestru zabytkéw lub na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkéw”, a takze objetych GEZ) poja-
wiaja sig, gdy decyzje dotyczace RZ lub GEZ sa podejmowane juz
po uchwaleniu planu miejscowego. Zwykle wtedy wymagania
z zakresu wlasciwej ochrony konserwatorskiej wynikajace z ta-
kich decyzji nie maja przelozenia na mpzp. Natomiast odmowa

8 Dla mpzp sporzadzanych dla terenéw m.st. Warszawy jest to Mazowiecki Wojewddzki Konser-
wator Zabytkow.
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przez MWKZ wydania tego rodzaju postanowienia z przyczyn
innych niz niezgodnosé¢ dofaczonej dokumentacji projektowej
z uzgodnionymi ustaleniami planu miejscowego z zakresu ochro-
ny konserwatorskiej przedmiotowego chronionego tymi ustale-
niami ,,obiektu budowlanego lub obszaru” daje inwestorowi prawo
do skutecznego odwolania si¢. Notabene, takze tresci postanowien
MWKZ odwolujace si¢ do decyzji konserwatorskich podjetych juz
po uchwaleniu planu miejscowego nie powinny wykracza¢ poza
zakres wymagan wynikajacych wprost z tych decyzji.

PLAN MIEJSCOWY REJONU OCHOTA CENTRUM

Prawdopodobienstwo tego rodzaju niekorzystnych sytuacji
jest tym wigksze, im dawniej uchwalono plan miejscowy, gdyz
nie mozna zalozy¢, ze zakres zawartych w nim ustalen obejmuje
wszystkie decyzje konserwatorskie... Przykladowo mpzp rejonu
Ochota Centrum zostal uchwalony juz prawie 15 lat temu i nie
byl od tego czasu aktualizowany.

§ 9 obszernego rozdzialu 7 Zasady ochrony dziedzictwa kul-
turowego, zabytkéw i dobr kultury wspdlczesnej zawiera liczne
szczeg6lowe ustalenia dotyczace obiektow chronionych. Ponizej
cytowane sa przykladowe.

»$§ 9.1. Podlega ochronie budynek przy ul. Dorotowskiej 7, wpi-
sany do rejestru zabytkéw nr rej. 1352 z dnia 8 czerwca 1988 r.
i objety ochrong prawna Wojewddzkiego Konserwatora Zabyt-
kow; dla budynku i terenu okresla si¢ nast¢pujace ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu:



1) zakazuje si¢ naruszania wlasciwych dla pierwowzoru bryly
budynku, formy elewacji, uktadu i wystroju klatek schodowych,
otwor6éw okiennych, ksztaltu stolarki okiennej i jej podziatu;

2) zakazuje si¢ wykonania ocieplenia ingerujacego w elewacje
budynku;

3) zakazuje si¢ nadbudowy i rozbudowy istniejacego budynku;
4) zakazuje si¢ stosowania jaskrawych koloréw na elewacjach bu-
dynku;

5) zakazuje si¢ wznoszenia nowych budynkéw i obiektow kubatu-
rowych na dzialce. (...)

3. Wyznacza si¢ granice stref ochrony wybranych parametréw
historycznego ukladu urbanistycznego KZ-C obejmujace tereny:
Ochota - Gréjecka I (obszary C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, C8, C9,
C10, Cl11, C12, C13) oraz Ochota — Wawelska (obszary B5, B6),
zgodnie z rysunkiem planu; dla terenéw objetych strefa okresla
si¢ nastepujace ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu:
1) ustala si¢ ochrong istniejacego rozplanowania: przebiegu
i uksztaltowania ulic, placéw, drég wewnetrznych, skweréw i te-
renéw zieleni urzadzonej;

2) ustala si¢ ochrone — wlasciwych dla oryginatu: nawierzchni, deta-
li i elementéw urzadzenia, elewacji pierzei oraz ukladu przestrzen-
nego ulic: Radomskiej, Lelechowskiej, Czgstochowskiej, Siewier-
skiej, Ludwika Pasteura na fragmentach oznaczonych w rysunku;
3) ustala si¢ zachowanie lokalizacji wejs¢ do budynkéw i przejsc
bramowych oznaczonych w rysunku planu;

4) ustala si¢ ochron¢ budynkéw polozonych w strefie ochrony
wybranych parametréw historycznego ukladu urbanistycznego
poprzez:

a) zakaz nadbudowy

budynkdw wpisanych do gminnaj ews w strefie KZ-C

‘oznaczonych na rysunku planu, jako budynll nhma ochrong: mmnm«m na r\munlm plum.. jako budynki objgte
rony:

- ul. Bi 31 (dom) - ul. Crgstoch. ka 1618

- ul. Bialobrzeska 33 (dom) - ul. Kopifiska 17

- ul. Bislobrzeska 35 (dom) - ul. Kopinska 23

= ul. Bi 37 (dom} - ul. Kopinska 25

-ul. G owska 26 (dom) -ul. 27

- ul. Lelechowska 12 (dom) - ul. Radomaska 11

- ul. Lelechowska 14 (dom)

—ul. L 9 {dom)

- ul. Przemyska 16 (dom)

- ul. Siewierska 12 (dom)

b) zakaz nadbudowy oraz ochrong elewacji od strony ulicy, placu
lub terenu zieleni urzadzonej wyznaczonego w planie — zachowa-
nie podziatu i detali; dopuszcza si¢ mozliwo$¢ ocieplenia elewacji
pod warunkiem spelnienia warunkéw dotyczacych ochrony po-
dzialu i detali elewacji:
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budynkow wpisanych do gminnej

ornaczonych na rysunku planu, jako budynki objgte ochrong:

w strefie KZ-C

oznacronych na rysunku planu, jako budynki objgte
ochrong:

- ul. Stefana Stefana Banacha 2 (audytorium - Wolna
‘Wszechnica Polska)

- ul. Czgstochowska 16118

[~ UL Stefana Stefana Banacha 2 (zespol akademicki, sudyto-
rium - dawna Wojskowa Akademia Polityczna, cbecnie
Uniwersytet Warszawski Wydzial Biologii)

- ul. Bialobrzeska 2527

- ul. Bialobrzeska 23 (dom)

- ul. Bitwy Warszawskiej 1920r. 4

- ul. Bialobrzeska 29 (dom)

- ul. Bitwy Warszawskiej 1920r. 6

- ul. Bialobrzeska 22, 26, 28

~ul. Bitwy Warszawskie] 1920r, 10

- ul. Bialobrzeska 36 (dom)

- ul. Bitwy Warszawskiej 1920r. 12

- ul. Bialobrzeska 39 (dom)

- ul. Bitwy Warszawskiej 1920r. 14

-~ ul. ~ul_ Blalobrzeska 17
- ul. . gmach Gimna- |- ul. Blalobrzeska 21

zjum Fundacji im. Wandy z Posseltow - Szachtmajerowe], 2

crgdciq miesrkaing)
~ul. Czqstochowska 3 (dom) ul. Grojecka 76
~ul. Czgstochowska 5 (dom) ul. Grojecka 74
~ul. Czgstochowska 7, 9 (dom) ul. Grojecka 72
~ul. Cagstochowska 12 (przedszkole] ul. Grojecka 68

ul. Czgstochowska 14 (dom) ul. Grojecka 66

ul. Cagstochowska 17 (dom) ul. Grojecka 64

7

Ul Crgstochowska 24 (dom) ~ul. Grojecka 56/58

ul. ka 25, 27, 36, 38 . ka1

ul. Grojecka 75 (dom - dawne: 2 e C ~ul. Aok ka3

Wytwornia ,Perfumarie L. T. Piver”, War-

szawska Spoldzielnia Ogrodnicza)

ul. Grojecka 56, 58 ({dom) Tl 7

ul. Grojecka 62 (dom) “ul. 1, 1a
" ul. Grojecka 70A (dom) Ul Szczedliwicka 19
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- ul. Kopiniska 32 (dom) - ul. Szczedliwicka 31
~ul. Kopinska 32A (dom) ~ul. Szcagdliwicka 33, 338
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o1 7T T

~ul. Lolechowska 4 (dom)
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- ul. Radomska 6 {dom)
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- ul. Siewierska 14 {dom)

- ul. Siewierska 11 (dom]
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- ul. Siewierska 8 (dom)

|~ ul. Wawelska 19 [dom)

- Al Franciszka I\mrh i Sumdm 'Niwryﬁ [gmach Wy-
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b) ochrong elewacji od strony ulicy, placu lub terenu zieleni-
zachowanie podzialu i detali; dopuszcza si¢ mozliwos¢ ocieple-
nia elewacji pod warunkiem spelnienia warunkéw dotyczacych
ochrony podziatu i detali elewacji”.

d oma- w strefie KZ-C
m’wdl na rysunku pllml jako budynﬂ objgte nd‘rnnx omacronych na l\r-mtu planu, jako budynki objgte
ochrong:

- ul. Stefana Stefana 16 (dom) - ul. i ]

zespdl zabudowy ul. Bialobrzeska 30, 32, 34, ul. Czgsto- - ul. Bagniowa 8

chowska 117185, ul. Basniowa 1, 3, 5, 4, 6, 8, ul. Rokosowska

2,4
- ul. Siewierska 10 {dom)

Natomiast w ustaleniach szczegélowych tekstu tego planu dla
wydzielonych terenéw nie zawarto juz zadnych dodatkowych
informacji dotyczacych budynkéw objetych zapisami rozdziatu
7. Zawieraja one jednak cze¢sto nastepujace odestanie z zakresu
»szczego6lne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia
w uzytkowaniu”: ,,Strefa ochrony wybranych parametréw histo-
rycznego ukladu urbanistycznego Ochota — Gréjecka I, wg par. 9
ust. 3”. Pelna tresc calego ww. planu, w tym rysunku i rozdziatu 7,
jest dostepna na stronie www: https://edziennik.mazowieckie.pl/
WDU_W/2009/206/6045/Akt.pdf

PLAN MIEJSCOWY REJONU UL. OPACZEWSKIEJ

Plan miejscowy rejonu ul. Opaczewskiej zostal uchwalony juz ponad
12 temu i nie byl od tego czasu aktualizowany. Tylko jego péinocna
czeS¢ (4. tereny polozone pomigdzy ulicami Opaczewska i Bitwy War-
szawskiej 1920 r.) zawiera ustalenia istotne dla terenu objetego niniej-
szym poradnikiem. Ponizej schematyczny rysunek pétnocnej czesci
planu, a na nast¢pnej stronie fragment oryginalnego rysunku planu.

e

. i \_'.-__ o
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W tekscie znajduje si¢ rozdzial 7 Zasady ochrony dziedzic-
twa kulturowego, zabytkow i débr kultury wspolczesnej:

»8 9. (...) 5. Wyznacza si¢ granice strefy ochrony wybranych pa-
rametréw historycznego ukladu urbanistycznego obejmujacej te-
ren Zespolu Opaczewska, Piotrkowska, Dunajecka — tereny: B2.1,
B2.2, B2.3, B2.4, B3.1, C1.6, C1.8, C1.9, C2.3, C3.1, C3.3, C4.2,
C5.1, C5.2, (...) 3ZP oraz ulice: Opaczewska 1KDL, Bialobrzeska
2KDL, Elizy Orzeszkowej 4KDL, Dobosza 1KDD, Piotrkowska
2KDD, Matwicka 3KDD, Dunajecka 4KDD, zgodnie z rysunkiem
planu; dla terenéw objetych strefa okresla si¢ nastepujace ograni-
czenia w zabudowie i zagospodarowaniu:

1) ustala si¢ ochrong istniejacego rozplanowania: przebiegu i uksztal-
towania ulic, placow, skweréw i terenéw zieleni urzadzonej;

2) ustala si¢ zachowanie gabarytéw istniejacej zabudowy ksztal-
tujacej pierzeje przestrzeni publicznych lub uzupelnienie zabu-
dowy zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

3) ustala si¢ zachowanie i uzupelnienie zieleni przyulicznej,
a w szczegolnosci szpaleréw drzew”.

W ustaleniach szczegétowych takze zawarto dla wielu tere-
néw nastepujace odestanie z zakresu ,szczegélne warunki zago-
spodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu: ,,Strefa
ochrony wybranych parametréw historycznego uktadu urba-
nistycznego obejmujacej teren Zespotu Opaczewska, Piotrkow-
ska, Dunajecka — wg par. 9 ust. 5”. Pelna tres¢ calego ww. pla-
nu, w tym rysunku i rozdziatu 7 jest dost¢gpna na stronie www:
https://edziennik.mazowieckie.pl/ WDU_W/2012/2862/akt.pdf

PLAN MIEJSCOWY REJONU PL. NARUTOWICZA
Plan miejscowy rejonu pl. Narutowicza uchwalono nieco ponad
dwa lata temu, wigc nie wymaga aktualizacji ze wzgledu na zmia-



ny odnosnych przepisow. Ponizej schematyczny rysunek tego planu.

W tekscie znajduje si¢ obszerny rozdzial 7. Zasady ochrony dzie-
dzictwa kulturowego, zabytkow i dobr kultury wspdlczesnej.
Ponizszy skrét obejmuje ustalenia dotyczace chronionych tere-
néw i budynkéw mieszkalnych.

»8 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspolczesnej:

1. Wskazuje si¢ na rysunku planu budynki oraz granice obszaréw
i terenéw wpisanych do rejestru zabytkow podlegajace ochronie
zgodnie z przepisami odr¢bnymi:

1) uklad urbanistyczny pl. G. Narutowicza — 1.KZ-RZ;

2) uktad urbanistyczny i zesp6t budowlany wraz z zielenig — Ko-
lonia Lubeckiego — 2.KZ-RZ;

3) wielkoprzestrzenne zalozenie urbanistyczne — of zalozenia Sta-
nistawowskiego; (...)

5) dom, ,Reduta Wawelska” przy ul. Uniwersyteckiej 1;

6) dom, SM Inzynieréw Ministerstwa Kolei Zelaznych i Komuni-
kacji, ,Reduta Wawelska”, ul. Mianowskiego 15;

7) dom, Fabryka Wyrobéw Tytoniowych Panstwowego Monopolu
Tytoniowego przy ul. Kaliskiej 1;

8) dom przy ul. J.U. Niemcewicza bA;

9) dom Kolonia im. Lubeckiego, willa wraz z dziatka przy
ul. J. Mianowskiego 3;

10) dom, willa wraz z dzialka przy ul. Raszynskiej 48;
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11) Dom Pocztowej Kasy OszczednoSci wraz z oficynami i tere-
nem posesji przy ul. Filtrowej 68;

12) ogrodzenie Domu Izb Rzemie§lniczych pw. $w. Antoniego
Padewskiego wraz z terenem posesji przy ul. Barskiej 4;

13) Dom Izb Rzemie§lniczych pw. sw. Antoniego Padewskiego
wraz z terenem posesji i ogrodzeniem, przy ul. Barskiej 4;

14) Dom SBM Profesoréw Wolnej Wszechnicy Polskiej wraz z te-
renem posesji przy ul. Grojeckiej 43;

15) Zespdt budowlany — zesp6l doméw dochodowych Zaktadu
Ubezpieczen Spolecznych przy ul. Filtrowej 62 (ul. J.U. Niemce-
wicza 3) wraz z terenem posesji.

2. Ustala si¢, oznaczone na rysunku planu, strefy ochrony kon-
serwatorskiej wybranych parametréw historycznego ukladu
urbanistycznego:

1) ukladu urbanistycznego i zespotu budowlanego wraz z ziele-
nig — Ochota — Groéjecka I z wylaczeniem terenu zamknigtego
polozonego przy ul. Sekocinskiej 8 — 1.KZ-C;

2) ukladu urbanistycznego i zespolu budowlanego wraz z zie-
lenia — Ochota — Wawelska z wylaczeniem terenu zamknigtego
polozonego przy skrzyzowaniu ul. Wawelskiej i ul. Zwirki i Wi-
gury — 2.KZ-C. 3. Dla terenéw w strefach okre§lonych w ust. 2:
1) nakazuje si¢ nawigzanie rozplanowaniem zabudowy do hi-
storycznego ukladu ulic, z ich przedtuzeniem i uzupelnieniem
- zgodnie z rysunkiem planu i przepisami szczegélowymi dla
terenéw;

2) w przypadku realizacji nowej zabudowy nakazuje si¢ nawia-
zanie forma bryly, gabarytami, w tym wysokoscia zabudowy, do
istniejacej zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu i na zasadach
ustalonych przepisami szczegélowymi dla terenow;

3) nakazuje si¢ ochrong obiektéw zabytkowych, ujetych w gmin-
nej ewidencji zabytkow, zgodnie z przepisami szczegétowymi dla
terenéw;

4) nakazuje si¢ utrzymanie istniejacych skweréw i drzew, zgod-
nie z przepisami szczegétowymi dla terenéw;

5) ustala si¢ ochrong istniejacych elementéw zagospodarowania
terenu o walorach historycznych oraz dopuszcza si¢ ich wykorzy-
stanie w nowym zagospodarowaniu terenu, zgodnie z przepisa-
mi szczeg6lowymi dla terenéw. (...)

5. Wskazuje si¢, ze oznaczone na rysunku planu obiekty i obszary
wymienione w ust. 6 ujete sa w gminnej ewidencji zabytkow.

6. Ustala si¢ ochrong, zgodnie z przepisami szczegélowymi, na-
stepujacych obiektow zabytkowych i obszaréw oznaczonych na
rysunku planu jako: ,,obiekty zabytkowe chronione ustaleniami
planu” oraz ,granica obszaru chronionego ustaleniami planu™



1) domy przy ul. A. Asnykanr: 2, 4,61 8;

2) domy przy ul. T. Joteyki nr: 4, 6, 8, 10, 12, 13, 18, 20,221 24; (...)
4) domy przy ul. J.U. Niemcewicza: 1, 19A;

5) dom, Dom mieszkalny ZUS przy ul. J.U. Niemcewicza 7/9;

6) dom, SM Pracownikéw SGGW przy ul. Z. Glogera 1;

7) dom, SM Mlodych Architektow przy ul. Z. Glogera 2;

8) dom, SM ,,Nasz Kat” przy ul. Z. Glogera 3;

9) dom, SBM , Bandera” przy ul. Z. Glogera 4;

10) dom, SM ,,Skarbowiec” przy ul. Z. Glogera 6;

11) domy przy ul. J. Korzeniowskiego 71 9;

12) dom, SM Inzynieréw Ministerstwa Kolei Zelaznych i Komu-
nikacji przy ul. A. Pluga 1;

13) domy przy ul. A. Pluga 3;

14) domy, Kolonia im. Lubeckiego przy ul. M. Mochnackiego: 3,
5,7,9,11, 13, 271 29;

15) dom, SBM Mochnackiego 4 przy ul. M. Mochnackiego 4; (...)
19) domy, SM Pracownikéw Warszawskiej Dyrekcji Drég Wod-
nych przy ul. M. Mochnackiego 17 i ul. J. Mianowskiego 24;

20) domy przy ul. M. Mochnackiego 21, 23, 25;

21) dom, SM Banku Polskiej Kasy Opieki S.A. przy ul. J. Mianow-
skiego 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18;

22) domy, Kolonia im. Lubeckiego przy ul. J. Mianowskiego 5, 7, 9;
23) domy, Kolonia im. Stanistawa Konarskiego przy ul. J. Dan-
tyszka: 1, 3;

24) domy przy ul. J. Dantyszka: 20 i 22;

25) domy, Kolonia im. Stanistawa Konarskiego przy ul. A. Krzyc-
kiego: 3; (...)

27) domy, Kolonia im. S. Konarskiego przy ul. M. Reja 4, 6; (...)
29) domy przy ul. S¢kocinskiej: 3, 5, 6, 7, 7A, 7B, 11A, 13, 151 16;
30) dom, SMB , Budowisko” przy ul. Sg¢kocinskiej 2; (...)

32) domy przy ul. Bialobrzeskiej 55, 62/64;

33) dom, SBM Urze¢dnikéw Ministerstwa Przemystu i Handlu
»Barska” przy ul. Barskiej 3;

34) dom, Spéldzielnia Urz¢dnikéw BGK przy ul. Barskiej 5; 35)
domy, Osiedle Ochota I przy ul. Barskiej: 7/9, 11/13; (...)

37) dom, Kamienica L. Glgbickiego i rodziny Mieszkowskich
przy ul. Barskiej 38;

38) domy przy ul. Kopinskiej: 4A, 4B; (...)

42) dom, oficyna Fabryki Wyrobéw Tytoniowych Panstwowego
Monopolu Tytoniowego przy ul. Wegierskiej 1A;

43) domy przy ul. Kaliskiej: 5, 8/10;

44) dom, oficyna, Kamienica Chemiczno-Farmaceutycznych
Zakladéw Przemyslowo-Handlowych ,Leon Nasierowski” wraz
z oficyna przy ul. Kaliskiej 9;
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45) dom, Kamienica J. Gezundheita i M. Binenfelda przy ul. Ka-
liskiej 13;

46) dom przy ul. Kaliskiej: 15;

47) dom, SBM ,,Budowisko” przy ul. Kaliskiej 17;

48) dom, Kamienica H. Bukowieckiego i M. Kossowskiego przy
ul. Kaliskiej 18;

49) dom, Kamienica Marii Eleonory Rzacy przy ul. Kaliskiej 19/21;
50) dom, Kamienica J. Rechnica przy ul. Kaliskiej 20;

51) dom, Kamienica Jézefa Kedzierskiego przy ul. Kaliskiej 22;
52) domy przy ul. Andrzejowskiej: 3, 4, 5 1 6/8;

53) dom, Kamienica Marcina Weinfelda przy ul. Gréjeckiej 27;
54) domy przy ul. Gréjeckiej 28/30, 31A/33, 36;

55) dom, Kamienica Wladystawa Le$nieckiego przy ul. Gréjec-
kiej 29;

56) dom, Kamienica Broszkowiczéw przy ul. Gréjeckiej 31;

57) dom, Kamienice Fryderyka Bomkowskiego przy ul. Gréjec-
kiej 32;

58) dom, Kamienica L. Perlinskiej przy ul. Gréjeckiej 34;

59) dom przy ul. Gréjeckiej 38; (...)

61) dom, SM ,,Nasz Dom” Urzednikéw Panstwowego Banku Rol-
nego przy ul. Gréjeckiej 40;

62) dom, SM ,,Gréjecka 40A” przy ul. Gréjeckiej 40A;

63) dom, SM ,,Skarbowiec” przy ul. Gréjeckiej 41;

64) dom, Dom Towarzystwa Akcyjnego Budowy Parowozéw przy
ul. Gréjeckiej 42A;

65) dom, Pierwsza SBM Organizacji Inteligencji Polskiej przy
ul. Gréjeckiej 45;

66) domy przy ul. Stupeckiej: 1 (cze$¢ budynku), 24, 3,5, 8,9, 101 11;
67) dom, SM Pracownikéw Panstwowego Monopolu Spirytuso-
wego przy ul. Stupeckiej 4;

68) dom, SM ,,Osiedle Stoneczne” przy ul. Stupeckiej 7;

69) domy przy ul. Wawelskiej: 11A, 11B; (...)

72) dom, SM ,Wlasna Siedziba” przy ul. Uniwersyteckiej 4; (...)
74) dom, Kolonia im. Lubeckiego przy ul. Uniwersyteckiej 6;
75) dom, Kolonia im. Stanistawa Konarskiego przy ul. Raszyn-
skiej: 19, 21, 23, 25;

76) domy przy ul. Raszynskiej: 50, 52, 54;

77) dom, SM ,Wlasna Siedziba” przy ul. Raszynskiej 56;

78) dom, SM ,Wlasne Mieszkanie” przy ul. Raszynskiej 58;

79) dom przy ul. Raszynskiej 32/34;

80) dom, Kamienica Wladystawa Szatensztajna przy ul. Filtrowej 64;
81) dom, Dom Pocztowej Kasy Oszczgdnosci przy ul. Filtrowej 70;
82) dom, SM Urze¢dnikéw Ministerstwa Skarbu przy ul. Filtrowej 73;
83) dom, SM Nauczycieli Gimnazjalnych przy ul. Filtrowej 75;



84) dom, Pierwsza SBM Pracownikéw i Emerytéw Najwyzszej
Izby Kontroli przy ul. Filtrowej 77;

85) dom, Wspélnota Mieszkaniowa Pracownikéw Ministerstwa
Przemystu i Handlu przy ul. Filtrowej 79;

86) dom, Dom Wspélnoty Mieszkaniowej Urz¢dnikéw Minister-
stwa Przemystu i Handlu przy ul. Filtrowej 81;

87) dom, Dom Spdéldzielni Artystow-Plastykéw przy ul. Filtrowej 83;
88) dom, Dom Urzednikéw Ministerstwa Wyznan Religijnych
i Oswiecenia Publicznego przy ul. Akademickiej 3”.

Natomiast w rozdziale 2 Przepisy szczegotowe zawarto dla tych
terenéw w granicach, w ktérych istnieja obiekty zabytkowe (i jesli
teren znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej), ustalenia
szczeg6lowe sformutowane zwykle w nastepujacy sposéb®:
»Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) dla obiektéw zabytkowych chronionych ustaleniami planu,
ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw:

a) nakazuje si¢ zachowanie budynku,

b) zakazuje si¢ nadbudowy i rozbudowy budynku,

¢) zakazuje si¢ zmiany ukladu i proporcji otworéw okiennych
1 drzwiowych, przy czym dopuszcza si¢ realizacj¢ okien polacio-
wych w dachu,

d) nakazuje si¢ zachowanie pierwotnej kompozycji i wystroju ele-
wacji: podzialéw, wysiegu gzymséw, faktury tynkéow lub rodza-
jow okladzin,

e) nakazuje sie stosowanie pierwotnej kolorystyki elewacji,

f) zakazuje si¢ usuwania i upraszczania istniejacego detalu architekto-
nicznego na elewacjach, w tym balustrad balkonéw i ksztaltu balkonow,
g) nakazuje si¢ zachowanie pierwotnej geometrii dachu,

h) zakazuje si¢ docieplania budynku mogacego spowodowac
zmiane wygladu elewacji, zniszczenie jej wystroju, utrate zabyt-
kowego charakteru i cech stylistycznych;

2) teren znajduje si¢ w oznaczonej na rysunku planu strefie
ochrony konserwatorskiej wybranych parametréw historyczne-
go uktadu urbanistycznego 1.KZ-C, w zasi¢gu ktérej obowiazuja
przepisy § 7 ust. 21 3”.

Pelna tres¢ calego ww. planu, w tym rysunku i § 7. jest dost¢pna na
stronie: http:/edziennik.mazowieckie.pl/ WDU_W/2022/7690/akt.pdf

PLAN MIEJSCOWY REJONU PL. ZAWISZY

Plan miejscowy rejonu pl. Zawiszy zostal uchwalony niecale dwa
lata temu, wiec nie wymaga aktualizacji ze wzgledu na zmiany
odnosnych przepiséw. Na kolejnej stronie schematyczny rysunek
tego planu.

9 To przyklad dla terenu oznaczonego symbolem A.2. MW.
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W jego tekscie znajduje si¢ § 8. Zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego, zabytkéw i dobr kultury wspoétczesne;j:

»1. Wskazuje si¢ na rysunku planu obiekty wpisane do rejestru
zabytkow, dla ktérych obowiazuja przepisy odrebne z zakresu
ochrony zabytkow:

1) Fabryke Filcu i Kapeluszy ,,Kriegel, Wurfel i S-ka” przy ul. Tar-
czynskiej 8 wraz z terenem dzialki, wpisane pod nr A-1495 decy-
zja z dnia 05.01.1991 r., zlokalizowane na terenie 4.U;

2) przystanek kolejowy Warszawa Ochota przy Al. Jerozolimskich
58, wpisany pod nr A-1593 decyzja z dnia 24.07.2020 r., zlokalizo-
wany czesciowo w obszarze planu na terenie 3.1.KD-Z Al. Jerozo-
limskie — odcinek wschodni.

2. Obejmuje si¢ ochrona, zgodnie z przepisami szczeg6lowymi,
obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw i oznacza si¢ je na
rysunku planu jako obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow
i objete ochrong w planie:' (...)

3. Obejmuje si¢ ochrona, zgodnie z przepisami szczeg6lowymi,
nastepujace obiekty i oznacza si¢ je na rysunku planu jako obiek-
ty objete ochrona w planie:

1) budynek przy ul. Gréjeckiej 18/20 zlokalizowany na terenie 24. MW/ U;
2) budynek przy ul. Gréjeckiej 26 zlokalizowany na terenie 24. MW/ U.
4. Ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej otoczenia
i ekspozycji uktadu urbanistycznego KZ-E, zgodnie z rysunkiem
planu, dla ktére;:

10 W tekscie planu wymieniono 23 takie obiekty, jednak nie mozna wykluczy¢, ze od czasu
uchwalenia mpzp ujeto w GEZ kolejne obiekty polozone w jego granicach, jednak nie sg one
objete ochrong planistyczna.



1) ustala si¢ zachowanie kompozycji urbanistycznej kwartaléw za-
budowy w zakresie rozplanowania budynkéw;

2) ustala si¢ zachowanie i uzupelnienie zwartej tkanki zabudowy ka-
mienic zlokalizowanych pomigdzy ulicami Tarczynska i Raszynska;
3) ustala si¢ nawigzanie forma, gabarytami w tym wysokoscia,
nowej zabudowy, do istniejacej zabudowy — zgodnie z rysunkiem
planu i przepisami szczegétowymi dla terenéw.

5. Ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej liniowych
parametréw historycznego ukladu urbanistycznego wraz z osig
widokowa KZ-L, zgodnie z rysunkiem planu, dla ktérej:

1) ustala si¢ realizacje stref nawierzchni wymagajacych szczegol-
nego opracowania zgodnie z rysunkiem planu, przepisami ogél-
nymi i szczegétowymi;

2) ustala si¢ lokalizowanie elementéw wyposazenia powtarzalne-
go lub akcentéw przestrzennych w sposéb podkreslajacy powia-
zania widokowe.

Natomiast w rozdziale 2 Przepisy szczeg6lowe - dla tych terenéw
w granicach ktérych istnieja obiekty zabytkowe (i jesli teren znaj-
duje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej), zawarto ustalenia
szczeg6lowe sformutowane zwykle w nastepujacy sposob!:

»4. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspélczesnej — dla
obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw i objetych ochro-
na w planie, o ktérych mowa w § 8 ust. 2 pkt 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8,
oraz dla obiektéw objetych ochrona w planie, o ktérych mowa
w § 8ust. 3 pkt 112:

1) zakazuje si¢ nadbudowy;

2) zakazuje si¢ rozbudowy, z wyjatkiem montazu wind osobo-
wych na elewacjach od strony podwoérza;

3) ustala si¢ zachowanie, z zastrzezeniem pkt 2, istniejacych hi-
storycznych: uktadu otworéw okiennych i drzwiowych, wielkosci
i podzialéw stolarki, jednolitej kolorystyki okien, podzialéw i spo-
sobu wykonczenia elewacji, detalu architektonicznego, materiatéw
i kolorystyki, przy czym dla obiektu, o ktérym mowa w § 8 ust. 3
pkt 2 ustala si¢ dodatkowo zachowanie historycznych: konstrukgeji,
detalu, materialéw i kolorystyki loggii oraz ich ukladu na elewacj;
4) dopuszcza si¢ odtworzenie niezachowanych historycznych: po-
dzialéw elewacji, stolarki, detalu architektonicznego, materialéw
i kolorystyki; zakazuje si¢ stosowania zewnetrznych okladzin ter-
momodernizacyjnych oraz innych metod docieplania budynku
mogacych spowodowa¢ zmian¢ wygladu elewacji, zniszczenie jej
wystroju, utrat¢ zabytkowego charakteru i cech stylowych elewacji”.
Pelna tres¢ calego ww. planu, w tym rysunku i § 8, jest dostepna na
stronie: http://edziennik.mazowieckie.pl/ WDU_W/2023/720/akt.pdf

11 To przyklad dla terenu oznaczonego symbolem 24. MW/U.
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PLAN MIEJSCOWY W REJONIE UL. BANACHA - OBSZARAIB
Plan miejscowy w rejonie ul. Stefana Banacha — obszar A1 B zostal
uchwalony ok. roku temu, wiec nie wymaga aktualizacji ze wzgle-
du na zmiany odnosnych przepiséw. Obejmuje on niewielki obszar,
a do tego tylko jego niewielka czesS¢ po pélnocnej stronie ul. Bana-
cha znajduje si¢ w obszarze opisywanym w niniejszym poradniku.
W granicach tych terenéw znajduja si¢ jednak tylko obiekty pu-
bliczne — w tym ujety w GEZ (nr OCH34309) budynek Uniwersyte-
tu Warszawskiego — Wydzialu Geologii, zlokalizowany w granicach
terenu A.3.UN. Ponizej fragment schematycznego rysunku tego
planu, obejmujacy tereny po pélnocnej stronie ul. Banacha.
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Pelna tres¢ catego ww. planu, w tym rysunku i § 7 Zasady ochro-
ny dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i dobr kultury wspolcze-
snej, jest dostepna na stronie www:http://edziennik.mazowiec-
kie.pl/WDU_W/2023/10997/akt.pdf

PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Wiegkszos¢ obszaru dzielnicy Ochota, ktérego dotyczy poradnik,
obejmuja ustalenia mpzp. Jest to pieé¢ planéw miejscowych uchwa-
lonych w okresie od 2009 r. do 2023 r., a wigc zréznicowanych co
do aktualnosci oraz sposobu zredagowania przepiséw dotyczacych
ochrony konserwatorskiej. Jednak w kazdym z nich ustalenia do-
tyczace obiektéw i/lub obszaréw, w odniesieniu do ktérych decyzje
konserwatorskie (tj. wpis do RZ lub GEZ) byly podjete przed spo-
rzadzeniem planu, sa obowiazujace i powinny by¢ brane pod uwage
przed rozpoczeciem wszelkich dziatan projektowych i realizacyj-
nych zwiazanych z obiektami i/lub obszarami wymagajacymi uzy-
skania decyzji o pozwoleniu na budowe. Rekomendowane jest wiec
uzyskanie w Urzedzie Dzielnicy Ochota wypisu i wyrysu z planu,
w ktorego granicach polozony jest tego rodzaju obiekt i/lub teren.
Istotne jest jednak to, ze wymagania konserwatorskie beda ujete tyl-
ko wtedy, gdy tego rodzaju decyzje zostaly podjete przed sporzadze-



niem planu miejscowego. Im wi¢c dawniej sporzadzony zostal plan
miejscowy, tym wigksze jest prawdopodobienstwo, ze w p6zniejszym
okresie zostaly podjete decyzje o wpisie do RZ lub GEZ, a to oznacza,
ze dotyczace ich ustalenia planu (np. mozliwo$ci nadbudowy obiektu
lub uzupelnienia zabudowy obszaru) staly si¢ nieaktualne.
Powyzsze oznacza, ze — co do zasady - MWKZ powinien w po-
stanowieniu dotyczacym ,projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego” (vide: prze-
pis art. 39 ust. 1 Prawa budowlanego) sprawdzi¢ jego zgodnos¢
z ustaleniami mpzp. W przypadku braku w mpzp tego rodzaju
ustalen postanowienie MWKZ jest takze wymagane, jednak po-
winno ograniczac¢ si¢ do wymagan ochronnych wynikajacych
z tresci decyzji. Poniewaz ustalenia obowiazujacych planéw miej-
scowych zawierajace wymagania konserwatorskie ze sfery ochro-
ny obiektéw i terenéw zwykle nie sa aktualizowane, to przed
opracowaniem ,projektu zagospodarowania dzialki lub terenu
oraz projektu architektoniczno-budowlanego” w granicach omoé-
wionych planéw miejscowych, nalezy sprawdzi¢, czy nie zostaly
podjete kolejne decyzje konserwatorskie. Jesli tak, to w odniesie-
niu do takich obiektéw (i/lub terenéw) nalezy uzyska¢ aktualne
wytyczne konserwatorskie dotyczace zakresu i sposobu ochrony.
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KLUCZ DO ZIELENI
STAREJ OCHOTY



MAJA SKIBINSKA, ALEKSANDRA WIKTORKO-RAKOCZY
(PRACOWNIA SZELEST, FUNDACJA NA RZECZ ZDROWEJ
PRZESTRZENI BEZ)

ZIELEN STAREJ OCHOTY

Roslinnos¢ w miescie pelni ré6znorodne funkcje, a jej cha-
rakter, struktura oraz powierzchnia zajmowana przez zielen
wplywaja na komfort zycia mieszkancow.

»1rzeba podkresli¢ szereg zagadnien, ktérych rozwiazanie uza-
leznione jest od stanu parkéw i zieleni. S3 to:
1) Zagadnienie higieny ludnosci:
a) oczyszczanie powietrza przez rosliny,
b) higiena nerwéw i oczu przez przerywanie zielenia
monotonii szaros$ci miejskiej;
2) Zagadnienie wychowania dziecka:
a) stworzenie warunkéw do rozwoju fizycznego,
b) stworzenie warunkéw do rozwoju psychicznego;
3) Zagadnienie walki ze skutkami bezrobocia:
a) przez produkcje zywnosci roslinnej w ogrédkach
dziatkowych,
b) przez zatrudnienie na plantacjach miejskich i na robotach
ogrodowych bezrobotnych;
4) Zagadnienie wypoczynku ludnosci:
a) wygoda i zdrowie wypoczynku,
b) estetyka otoczenia;
5) Zagadnienia naukowe:
a) ogréd szkolny botaniczny,
b) ogréd szkolny zoologiczny;
6) Zagadnienie reprezentacji samorzadu:
a) zdobienie placow, gmachow, urzadzen samorzadowych
i panstwowych,
b) dziatalnos¢ instruktywna dla réznych instytucji
i delegatéw z miast prowincjonalnych”.
Bardzo aktualnie, nie liczac archaizméw jezykowych, brzmia
te stowa ze Sprawozdania Komisji Rewizyjnej m.st. Warszawy. Wydzial
Ogrodniczy sprzed blisko 90 lat. Wspoélczesnie coraz bardziej ceni
si¢ walory fitoremediacyjne, produkcyjne i prozdrowotne miej-
skich nasadzen. Wiaza si¢ one réwniez z ochocka zielenia.
W cytowanym wyzej opracowaniu Ochota zostata przyporzadko-



wana do ,dzielnicy I” wraz z reprezentacyjnymi przestrzeniami
Srédmiescia, m.in. parkiem Ujazdowskim i Alejami Ujazdowski-
mi. Swiadczy to o randze tutejszych kolonii Staszica i Lubeckiego
oraz 6wczesnych przedmies¢ dzielnicy. Po przylaczeniu do War-
szawy w 1916 r. Ochota stopniowo tracifa ogrodniczo-robotniczy
charakter i nabywata coraz bardziej willowego i reprezentacyjne-
go sznytu, z czym wiazalo si¢ takze ksztaltowanie zieleni. Kolonia
Staszica byla wrecz okreslana jako ,ogrody Semiramidy”. Wyste-
powaly tu liczne drzewa, krzewy i byliny, rosliny obficie kwitly
i owocowaly. Calos¢ robita wrazenie, a siatki grodzace parcele
po kilku latach znikaly pod rozrosni¢tymi krzewami i pnaczami.
Mieszkancy i przyjezdni cenili bujna i pachnaca zielen. Podobno
w latach 30. jeden z nabywcoéw zaplacil wigcej za wypielegnowa-
ny ogréd niz za budynek, skromny i maly, ale jednak. Bogactwo
i obfitos¢ zieleni ten rejon zawdzigczal zyznej glebie — za czaséw
rosyjskich bylo to miejsce ¢wiczen kawalerii, a konie skutecznie
uzyznily grunt. W zielen obfitowala réwniez Kolonia Lubeckiego.

Dom przy ul. Wawelskiej 16, 1937 r.
APW Referat Gabarytow

Dom przy ul. Wawelskiej 38/40, 1937 r. Elewacja porosnieta kokornakiem i bluszczem, Kolo-
APW Referat Gabarytow nia Staszica, ul. Prokuratorska 11. Fot. M. Majewski
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Elewacja porosnieta winobluszczem pieciolistkowym na rogu Solariego i bt. tadystawa z Gielniowa, Kolonia
Staszica, odstona kwietniowa i majowa. Fot. M. Majewski

Magnolie przy ul. Filtrowej 81, Zielone podworko, ul. Uniwersytecka 1, Kolonia
Kolonia Lubeckiego. Fot. M. Majewski Lubeckiego. Fot. M. Majewski



Zielone podwdrko, ul. Raszyriska 58,
Kolonia Lubeckiego. Fot. M. Majewski

Zielone podworko, ul. Uniwersytecka 1, Kolonia
Lubeckiego. Fot. M. Majewski

fitie M

Zielone podwdrko, ul. Uniwersytecka 1, Kolonia
Lubeckiego. Fot. M. Majewski

Figura Matki Boskiej w otoczeniu réznorodnych
form zieleni, ul. Filtrowa 81. Fot. M. Majewski
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Drugi Zespét Mieszkaniowy Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych ul. Niemcewicza 7-9. Fot. M. Majewski




Takisposobksztattowaniakoloniizalozonychwlatach20. XXw.
wynikal z éwczesnych projektéw rozwoju dzielnicy. Zgodnie
z nimi Ochota miata by¢ elegancka, spdjna przestrzennie i do-
brze skomunikowana. W procesie planowania zielen byta bardzo
wazna. W 6wczesnej Warszawie bylo jej zdecydowanie za malo,
dlatego ochocka zielen ksztaltowano z rozmachem. Az do wybu-
chu wojny plany te byly konsekwentnie realizowane. Skala zabu-
dowy i znaczny stopiefn zazielenienia otoczenia kolonii Staszica
i Lubeckiego czynily je miejscami przyjaznymi do zycia zgodnie
z najlepszymi wzorcami projektowania miasta. Mieszkancy i miesz-
kanki pamigtajacy Ochote sprzed wojny wspominali rosliny uzyt-
kowe znajdujace si¢ w okolicy, np. zywoplot z pigwy na skwerze
Wielkopolskim, morwy przy ulicach Reja i Wawelskiej, mirabelki
na podwdrkach, ulegalki, tarnine, glég i czarny bez na Polu Moko-
towskim. Ich kwiaty i owoce byly chetnie zbierane.

W 1923 r. powstal wazny element ukiadu urbanistycznego
dzielnicy — pl. Narutowicza. Zielen w kompozycji spelniata waz-
na funkcje, podkreslata jego uktad oraz otwarcia widokowe, po-
nadto oslaniala otaczajace plac budynki. Zieleniec w potudnio-
wo-wschodniej czesci placu zaprojektowata w 1948 r. architektka
krajobrazu Alina Scholtz. Do dzis$ czgsciowo zachowal si¢ jego pier-
wotny uklad przestrzenny. Fragment ten takze obecnie wyréznia
si¢ z otoczenia , pomimo sukcesywnie uzupelnianych nasadzen.

Zielen na placu Gabriela Narutowicza. Fot. M. Majewski

W latach 30. aleja Grojecka (dzis ulica) zyskata wielkomiejski cha-
rakter dzigki porzadnej nawierzchni i szpalerom drzew. Jak wy-
nika z fotografii z tamtego okresu, posadzono drzewa o pokroju
klonéw pospolitych.
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Zielen byla jednym z elementéw nigdy niezrealizowanej dzielni-
cy im. Jozefa Pilsudskiego (dzi§ park im. J. Pilsudskiego — Pole
Mokotowskie). Jej charakter byt dopasowany do monumentalne-
go stylu calego zalozenia. Za to dzielnica akademicka — Dzielni-
ca Nauki planowana na obrzezach Pola Mokotowskiego — zostata
zrealizowana fragmentarycznie i nie wiaze si¢ z nia przemyslany
system terenow zieleni publicznej i pétpublicznej. Obiekty zlokali-
zowane przy ul. Wawelskiej, czyli Zenskie Gimnazjum im. Juliusza
Stowackiego (dzi§ VII LO im. Juliusza Stowackiego), Akademia
Nauk Politycznych (dzis Krajowa Szkola Administracji Publicz-
nej), Gmach Dyrekcji Naczelnej Lasow
Panstwowych (dzi§ budynek Ministerstwa
Klimatu i Srodowiska), nie moga poszczy-
ci¢ si¢ zielenia na wysokim poziomie. Na-
tomiast Gmach Chemii przy ul. Pasteura
(dzi$ Wydzial Chemii UW) zwraca uwage
porosni¢ta winobluszczem elewacja fron-
towa, za$§ Instytutowi Radowemu (dzis
Narodowy Instytut Onkologii) towarzy-
szy ogréd. Otwarcie Instytutu w maju
1932 r. uswietnita jego pomyslodawczyni
Maria Sklodowska-Curie. Uczona oraz
prezydent Ignacy Moscicki posadzili dwa
graby. Rzeczonych drzew juz nie zobaczy-
my, chociaz pozostala cz¢s¢ grabowego
szpaleru ro$nie do dzis. Za to czasy budo-
wy pamigta klon jawor Maria w ogrodzie
Instytutu . To drzewo pomnikowe ma
ponad 120 lat i jest jednym z elementéw
Sciezki edukacyjnej poswigconej noblist-
ce. Na szczeg6lna uwage i troske zastugu-
je aleja lipowa wzdtuz ul. Zwirki i Wigury
posadzona w latach 30. Zostala ona wyty-
czona przez architekta i urbanist¢ Anto-
niego Jawornickiego i od blisko 40 lat ma
status pomnika przyrody. Klon jawor Maria. Fot. W. Kmie¢

Nowe tereny zieleni powstawaly na Starej Ochocie réwniez
w okresie migdzywojnia. W roku 1934 zrealizowano skwer Ma-
rii Sklodowskiej-Curie projektu Stanistawa Zadora-Zycieniskiego,
w 1938 r. Zieleniec Wielkopolski projektu Zygmunta Hellwiga. We-
dlug planéw tedy miala biec al. Wielkopolska taczaca Wole z Mo-
kotowem, z gwiazdzistym placem w dzielnicy reprezentacyjnej na
Polu Mokotowskim. Obecnie na terenie Zielenca Wielkopolskiego



Drugi Zespét Mieszkaniowy Zaktadu Ubezpieczer Spotecznych ul. Niemcewicza 7-9. Fot. M. Majewski
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wyrézniaja si¢ dwa jesiony wynioste (Fraxinus excelsior) o obwo-
dach przekraczajacych 430 cm. Drzewa te maja ponad 200 lat.
»,Ochota zaréwno rozplanowaniem, jak zabudowa, moze stusznie
by¢ uwazana za jedna z najlepiej i najpigkniej przemyslanych dziel-
nic przedwojennej Warszawy” — tak oceniono miejsce w 50. nume-
rze tygodnika ,,Stolica” w 1950 r.

Po wojnie, identycznie jak w przypadku pozostalych obszaréw
Warszawy, po dawnej zieleni niewiele zostalo. Zniszczeniu uleglo
44% drzew przyulicznych. Na terenach zieleni destrukcja bywala
jeszcze wigksza, siggala nawet 80%. Po wojnie stopniowo dzielnica za-
zieleniala si¢ na nowo. Nasadzenia pelnily wazna role w powstatym
w latach 50. w duchu socrealizmu osiedlu Ochota I. Kwartaly zabu-
dowy pomiedzy ulicami Gréjecka, Kopinska, Szczesliwicka a Bitwy
Warszawskiej 1920 r. s3 duze i regularne. Kazdy z nich jest wysyco-
ny zielenia z duzym udzialem zaréwno nasadzen przyulicznych, jak
i tych pomiedzy budynkami. Os kompozycyjna ukladu to dzisiejsza
ul. Basniowa, prowadzona prostopadle do ul. Gréjeckiej i podkreslo-
na alejowym ukladem kasztanowcéw. Wspolczesnie jest ona mniej
czytelna, nie konczy si¢ osrodkiem kulturalno-oswiatowym, tylko
terenem rekreacyjnym — pl. Basniowym (wspomnianym wczesniej).

Plac Basniowy. Fot. W. Kmie¢

Bardziej wyrazna jest druga o§ kompozycyjna rozpoczynajaca si¢
w miejscu wejscia na teren osiedla, przy ul. Bitwy Warszawskiej
1920 r., i prowadzona ul. Bialobrzeska. Jest to szeroki pas ziele-
ni, gdzie obecnie rosna kasztanowce, klony srebrzyste, jarzeby,
jablonie oraz liczne krzewy, w tym formowane zywoploty. Praw-
dopodobnie w latach 90. posadzone zostaly szpalery klonéw po-
spolitych odmiany Globosum, ktére teraz sa dobrze rozro$nigte
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i wpisuja si¢ w regularny uktad kompozycyjny. Projektantom
osiedla' zalezalo na otwarciach widokowych podkre§lonych
przez zielen wysoka i duze plaszczyzny trawnika. Wspoélczesnie
spacerujemy po ulicy, ktérej przebieg jest zaakcentowany przez
szpalery drzew, grupy krzewéw i zywoploty, a boczne otwarcia
widokowe sa w znacznej mierze przeslonigte przez bujna zielen.

Nasadzenia wzdtuz ulicy Biatobrzeskiej. Fot. W. Kmie¢

Ciekawym przykladem ksztaltowania zieleni przy osrodkach
edukacyjnych jest otoczenie budynku przedszkola zlokalizowa-
nego przy ul. Lelechowskiej 7. Duza powierzchnia ogrodu, duzy
udzial drzew i zréznicowanie form roslin czynia t¢ przestrzen
komfortowa oraz interesujaca dla dzieci.

Strefa wejsciowa przedszkola przy ul. Lelechowskiej 7. Zielerh ma walory ozdobne,
stanowi pozytki dla owadéw oraz zapewnia korzystny mikroklimat. Fot. W. Kmie¢

7 kolei kwartaly zabudowy zlokalizowanej pomi¢dzy ulicami Szcze-
sliwicka, Bitwy Warszawskiej 1920 r. a Opaczewska charakteryzuja

1 Pracownia architektoniczna XVII ,Miastoprojekt Stolica“ pod kierunkiem inz. arch. J. Malinow-
skiej. Sklad osobowy pracowni: inz. inz. Z Fafius, J. Nehrebecki, A. Jakubowska, A. Kowalska,
1. Maslowska, R. Skorupska, techn. techn. I. Sianozecka, H. Wieczerzynski, A. Szyperska

i H. Wilczynska.



si¢ dos¢ przypadkowym skomponowaniem zieleni. W tej przestrze-
ni wyréznia si¢ biegnaca na ukos ul. Opaczewska wraz ze skwerem
Dobrego Maharadzy. Rosna tu m.in.: dgby czerwone, kasztanowce,
topole, wierzby, jarzeby, brzozy, klony polne i srebrzyste, morwy,
jablonie, bzy czarne, derenie, forsycje. Teren osiedla Aleje Jerozo-
limskie Zachéd z lat 60., zlokalizowany pomigdzy Alejami Jerozo-

Zieler wzdtuz ulicy Opaczewskiej i na skwerze Dobrego Maharadzy. Fot. W. Kmie¢

limskimi a ulicami Gréjecka, Niemcewicza i S¢kocinska, ma frag-
mentarycznie zaprojektowane uklady zieleni, np. szpalery wzdluz
Alej Jerozolimskich czy zielen osiedlowa w okolicach ul. Spiskie;.

Wypielegnowana zielen na terenie osiedla potozonego miedzy ulicami Joteyki, Sekocinskiej
i Kaliskiej stanowi wsparcie dla bioréznorodnosci. Na zdjeciu widac réwniez nowe nasadzenia drzew
i rosliny ozdobne przy kapliczce. Fot. M. Majewski

Dla pézniejszych lat powojennych charakterystyczne byly
fragmentaryczne i punktowe uzupelnienia zabudowy oraz pew-
na przypadkowos¢ dotyczaca kompozycji zieleni. Na plus wyréz-
niaja si¢ osiedla ze zréznicowanym sktadem gatunkowym roslin,
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w tym kwitnacych, dobrze pielegnowane. Wida¢ tu zaangazo-
wanie przejawiajace si¢, po pierwsze, dbaloscia administratoréw
terenu o istniejaca zielen, po drugie, obecnoscia ozdobnych na-
sadzen — mikroogrodéw, wygladajacych jak wynik oddolnych
dziatan.

Brak spéjnego myslenia
o komponowaniu ziele-
ni przejawial si¢ réwniez
po 1989 r. Jako przyklad
zieleni publicznej mozna
tu przywola¢ otoczenie
Centrum Nowych Tech-
nologii, czyli nowa odslo-
ne¢ uzupelniania Dzielnicy
Nauki / Dzielnicy Wiedzy.
To pota¢ betonu z nie-
wielkimi kwaterami po-
Skromne nasadzenia przed Centrum ro$nietymi krzewami oraz
Nowych Technologii. Fot. W. Kmieé¢ samotnym platanem.

Na poczatku XXI w. w zieleniec na pl. Narutowicza zo-

stal wkomponowany pomnik patrona placu. W najblizszej
przyszlosci planowane sa kolejne zmiany, bedace wynikiem
konkursé6w na opracowanie koncepcji zagospodarowania
przestrzennego pl. Narutowicza® oraz na oprawe¢ architekto-
niczno-rzezbiarska popiersia, ktére ma zosta¢ przeniesione
w centralny rejon®.
Poszanowanie istniejacej zieleni oraz kompozycja wprowadzo-
nych nasadzen graly wazna rol¢ w wytycznych konkursowych
dla obu projektéw. Obecnie przestrzenie komunikacyjne Sta-
rej Ochoty sa zazielenione, chociaz udzial drzew i krzewow
w przypadku wigkszych arterii, takich jak ulice Filtrowa czy
Groéjecka, méglby by¢ wigkszy. Coraz cz¢sciej upominajg si¢
o to mieszkancy.

W 2016 r. odbyly si¢ konsultacje dotyczace ,,Zielonej Sciany”
planowanej wzdtuz ul. Wawelskiej, zwiazane z projektem zlo-
zonym przez mieszkanke do budzetu partycypacyjnego. Uklad
nowych nasadzen zostal zaplanowany wzdluz p6inocnej pierzei
ulicy na odcinku 2,2 km, od al. Niepodleglosci do ul. Groéjec-
kiej. Inwestycja miala na celu poprawe jakosci zycia mieszkan-
cow poprzez zmniejszenia poziomu odczuwania hatasu, popra-
we jakosci powietrza oraz waloréw estetycznych miejsca. Przy
ul. Wawelskiej posadzono ponad 27 tys. roslin, krzewéw, pnaczy

2 Konkurs na opracowanie koncepcji zagospodarowania przestrzennego placu Narutowicza —
Dawos sp. z 0.0., LUWE Architekci Lukasz Weclawski.

3 Konkurs na oprawe architektoniczno-rzezbiarska pomnika Gabriela Narutowicza — pierwsza
nagroda arch. Jézef Galazka i Urszula Prokop.



»Zielona $ciana” wzdtuz ulicy Wawelskiej — efekt oddolnej inicjatywy mieszkan-
cow oraz ich aktywnosci podczas konsultacji spotecznych. Przy ulicy Wawelskiej
posadzono ponad 27 tys. roslin, krzewow, pnaczy i bylin, towarzysza one chod-
nikowi oraz oddzielajg go od ruchliwej i gtosnej ulicy. Fot. M. Majewski

i bylin*. Charakter nasadzen nawigzuje do przedwojennego cha-
rakteru ulicy, uwiecznionego na zdjeciach z 1937 r. W 2017 r. zo-
staly przeprowadzone konsultacje spoleczne ,Zywoploty zamiast
niektérych stupkéw na Grojeckiej™. Inspiracja dla obu dzialan par-
tycypacyjnych byly projekty zgloszone do budzetu obywatelskiego.

Park Marii Sktodowskiej-Curie po rewaloryzacji. Fot. W. Kmie¢

4 Konsultacje spoleczne: Fundacja Na Miejscu, projekt koncepcyjny: zesp6t architektéw krajo-
brazu Katedry Sztuki Krajobrazu SGGW w Warszawie, projekt wykonawczy i realizacja: Palmett
pracownia architektury krajobrazu.

5 Konsultacje spoteczne: Mediatorzy.pl.
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W 2002 r. zaaranzowano teren rekreacyjny na pl. Basniowym,
gdzie place zabaw, boisko oraz teren wypoczynkowy sa wpisane
w zielen®. W roku 2023 park Marii Sklodowskiej-Curie po re-
waloryzacji odzyskal swoja Swietno$¢. Prace projektowe zostaly
poprzedzone konsultacjami spolecznymi’. Zgodnie z potrzeba-
mi mieszkancéw bardziej wyeksponowano pomnik Marii Sklo-
dowskiej-Curie, urzadzono strefe sportu oraz zmodernizowano
plac zabaw, poprawiono jako$¢ o$wietlenia, zrealizowano tezni¢
solankowa, dodano réznorodne elementy umeblowania oraz na-
sadzenia, z uwzglednieniem nasadzen ozdobnych w calym zalo-
zeniu oraz izolacyjnych od strony ul. Wawelskiej.

Zielert wysoka na skwerze Sue Ryder. Topolowa aleja, kasztanowiec i krzewy
w tle. Fot. M. Majewski

W 2006 r. z Zielenica Wielkopolskiego wydzielono skwer Sue Ry-
der, gdzie rosnie Robinia pseudoacacia Rozynskiana — odmiana
ze szkélek podzameckich, najznamienitszych w polskim ogrod-
nictwie. W ostatnich latach powstaly: skwer J.K. Skanderberga,
skwer Rodziny Wolskich, skwer Ziemi Aniotéw (z pomnikowym
debem szyputkowym), ktére uzupelniajq system zieleni publicz-
nej Ochoty.

Swiadome ksztaltowanie zieleni wpisanej w uklad urbani-
styczny Ochoty ma korzenie siggajace lat 20. XX w. Wspélczesnie
szczeg6lnie wazne jest nawiazywanie do mi¢dzywojennych do-
brych praktyk promowanych przez Wydzial Ogrodniczy Komisji
Rewizyjnej m.st. Warszawy.

6 Proj. arch. kraj. Stawomir Aniol.

7 Proces konsultacyjny: Centrum Doradztwa Strategicznego z Krakowa s.c.; projekt rewalory-
zacji parku: AKG Architektura i Krajobraz.
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Zielerr wysoka na skwerze Sue Ryder. Fot. M. Majewski




OGOLNE WYTYCZNE DO KSZTALTOWANIA ZIELENI:

= stosowanie drzew, krzewéw oraz bylin odpornych na trudne
warunki miejskie i zmiany klimatu (poréwnaj Wytyczne do
ksztaltowania doboréw gatunkowych zawarte na koncu tego
rozdzialu);

uzupelnianie zielonej infrastruktury, czyli systemowe podej-
§cie do nasadzen zieleni przyulicznej, osiedlowej, parkéw,
skweréw oraz ogrodéw przydomowych;

dopasowanie nasadzen do stylu architektury (klasycystyczny,
modernistyczny, socrealistyczny, socmodernistyczny, wspol-
czesny) i charakteru otoczenia, czerpanie z dobrych zieleniar-
skich wzorcéw miedzywojnia oraz lat 50., w czym moze pomoéc
przeglad archiwalnych zdje¢, np. w tygodniku ,,Stolica”, Naro-
dowym Archiwum Cyfrowym etc.;

zazielenianie przestrzeni przy budynkach zabytkowych, réw-
niez w ramach dziatan podejmowanych oddolnie przez miesz-
kancéw, pod wzgledem kompozycji i doboru gatunkéw nawia-
zujace do okreslonego okresu historycznego;

wprowadzanie nowych nasadzen zieleni wysokiej, czyli drzew
wzdluz ulic, na osiedlach, na dziedzificach, w ogrodach;
wprowadzanie r6znorodnych krzewdéw, pnaczy oraz rabat by-
linowych z uwzglednieniem gatunkéw stanowiacych pozytek
dla zwierzat, zwigkszajacych poziom bioréznorodnosci, w tym
wprowadzanie roslin owocujacych stanowiacych pozytek dla
ludzi. ,Jadalna Ochota” to dobra odpowiedZ na budowanie
ludzkiego dobrostanu psychicznego oraz potencjalne sytuacje
kryzysowe;

unikanie sadzenia drzew karfowatych lub szczepionych o zwar-
tych, nienaturalnych pokrojach, gdyz ich wyglad nie pasuje do
kontekstu krajobrazowego Starej Ochoty;

stosowanie rozwiazan blekitno-zielonej infrastruktury z wy-
korzystaniem powierzchniowej retencji miejskiej (SPRiM), tj.
rowéw bioretencyjnych i infiltracyjnych, mokrych ogrodéw
deszczowych w gruncie i w pojemnikach, niecek bioretencyj-
nych, oraz innych rozwiazan: nawierzchni przepuszczalnych,
podlozy strukturalnych, zielonych dachéw i §cian porosnie-
tych pnaczami;

ochrona istniejacej zieleni na terenie inwestycji i w bezpo-
srednim sasiedztwie rob6t budowlanych poprzez wyznaczanie
stref ochrony drzew i krzewéw (SODIiK), ograniczenie robét
w SODIiK do minimum oraz bezwzgledna ochrona stref ryzyka
korzeniowego. Zasieg strefy ochrony krzewéw to obwéd pnia
mierzony na wysokosci 1,30 m przemnozony przez 6,33 i wy-



razony w metrach. Na przykltad dla drzewa o obwodzie 100 cm
bedzie to 6,33 metra. OczywisScie wyznaczajac taka strefe na-
lezy bra¢ pod uwage specyficzne uwarunkowania wynikaja-
ce z lokalizacji i kontekstu otoczenia. Zasady ochrony ziele-
ni powinny by¢ zgodne z tresciag Standardéw ochrony zieleni
w procesach inwestycyjnych na terenie m. st. Warszawy (ma-
teriaty dostepne na stronie Zarzadu Zieleni m. st. Warszawy);
w miejscach, gdzie to mozliwe, zwigkszenie powierzchni biolo-
gicznie czynnej w strefach korzeniowych;

optymalizacja warunkow siedliskowych w bezposrednim oto-
czeniu drzew poprzez zr¢bkowanie powierzchni, mikoryzowa-
nie itp.;

pielegnacja i biezacy monitoring stanu fitosanitarnego drzew
sedziwych oraz monitoring drzewostanu pod katem ewentual-
nego ryzyka powodowanego przez drzewa;

= pozostawianie martwego drewna jako elementu wspierajacego
bior6znorodnos¢ w miejscach, gdzie sytuacja terenowa na to
pozwala;

stosowanie elementéw umeblowania zwigzanych z zielenia
(plotki / ograniczniki rabat, donice, trejaze) pasujacych do
otoczenia (spojnych z elewacjami budynkéw, nawierzchniami,
zagospodarowaniem sasiednich terenéw) pod katem zastoso-
wanych materialéw, ksztattéw (stylu) oraz kolorystyki. Unika-
nie stosowania plotkéw drewnianych oraz plastikowych, jak
réowniez historyzujacych;

wlaczanie mieszkancéw w procesy projektowe dotyczace ksztal-
towania przestrzeni publicznej, w tym zagospodarowanie tere-
noéw zieleni.

SZCZEGOLOWE WYTYCZNE DO KSZTALTOWANIA
ZIELENI:

ZIELEN OGRODOW PRZYDOMOWYCH

= ograniczenie liczby form pokrojowych drzew i krzewéw oraz
odmian o barwnym ulistnieniu we frontowej czgsci ogrodéw
w celu zachowania harmonii;

= stosowanie pnaczy do zazieleniania elewacji, muréw, ogrodzen
z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych ze zlego stanu
technicznego elewacji; w przypadku budynkéw i ogrodzen in-
dywidualnie wpisanych do rejestru zabytkéw uzgodnienie tych
dziatan z konserwatorem;

= stosowanie zywoplotéw zamiast ogrodzen albo jako ich uzu-
pelnienie;
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= rezygnacja ze szpaleréw z zywotnikéw (tuj);

= stosowanie mniej typowych odmian gatunkéw rodzimych jako
akcentéw w kompozycji oraz elementéw zwigkszajacych bioréz-
norodnos¢;

ZIELEN OSIEDLOWA

= aranzacja miejsc wypoczynku i zabawy w otoczeniu zieleni;

= wprowadzanie gatunkéw roslin odpornych na susze w celu
ograniczenia podlewania lub wprowadzanie rozwigzan po-
wierzchniowej retencji miejskiej z wykorzystaniem wody desz-
czowej;

= w miejscach, gdzie to mozliwe, ograniczenie koszenia trawni-
kéw w celu wspierania bioréznorodnosci i zwigkszenia odpor-
nosci roslinnosci na susze;

ZIELEN TOWARZYSZACA OBIEKTOM UZYTECZNOSCI

PUBLICZNEJ

= ksztaltowanie zieleni dopasowanej do funkgeji obiektu, np. re-
prezentacyjnej, edukacyjnej, naukowej, kulturalnej, uslug
zwiazanych ze zdrowiem, administracja;

= aranzacja miejsc wypoczynku w otoczeniu zielenti;

= stosowanie réznorodnych form nasadzen i roslin stanowiacych
pozytki dla zwierzat;

= wyb6r gatunkéw roslin niewymagajacych skomplikowanych
zabiegéw pielegnacyjnych, rezygnacja z automatycznego na-
wadniania na rzecz wykorzystania rozwiazan powierzchniowej
retencji miejskiej (SPRiM);

ZIELEN PRZESTRZENI KOMUNIKACYJNYCH (ULICE | PLACE)

= stosowanie drzew w formie piennej o pokroju typowym dla
drzew alejowych;

= tam, gdzie to mozliwe, rezygnacja z form o kulistych oraz
o waskich, kolumnowych koronach;

= dobér gatunkéw z uwzglednieniem adaptacji do zmian klimatu;

= w ogrodkach gastronomicznych i przy wejsciach do punktéw
handlowo-uslugowych oraz w przypadku innych form ogrodéw
tymczasowych stosowanie spdéjnych przestrzennie nasadzen,
w tym kwitnacych krzewéw i bylin;

ZIELEN PARKOW | SKWEROW

= uwzglednienie wartosci historycznych, przyrodniczych oraz
spofecznych w projektowaniu nasadzen;

= dostosowanie sktadu gatunkowego roslinnosci do trudnych wa-
runkéw miejskich z uwzglednieniem adaptacji do zmian klimatu.



WYTYCZNE DO KSZTALTOWANIA DOBOROW GATUN-
KOWYCH:

= proponowane przykladowe gatunki drzew: klon polny (Acer
campestre), grusza drobnoowocowa (Pyrus calleryana), lipa
(Tilia sp.), jarzab szwedzki (Sorbus intermedia), gl6g posred-
ni (Crataegus Xmedia), gtég Lavella odm. Carrieri (Crataegus
Xlavallei Carrieri), platan wschodni (Platanus orientalis), sliwa
wisniowa (Prunus cerasifera), czeremcha pospolita (Prunus pa-
dus), dab burgundzki (Quercus cerris);

proponowane przykladowe gatunki krzewéw: derenie (Cor-
nus sp.), pigwowiec (Chaenomeles sp.), irga btyszczaca (Coto-
neaster lucidus), ligustr pospolity (Ligustrum vulgare), lilak
Meyera (Syringa meyeri), lilak pospolity (Syringa vulgaris),
suchodrzew pospolity (Lonicera xylosteum), suchodrzew tatar-
ski (Lonicera tatarica), porzeczka alpejska (Ribes alpinum), bez
czarny (Sambucus nigra), forsycja (Forsythia sp.), réza dzika
(Rosa canina), r6ze okrywowe w odmianach (Rosa sp.), tawuta
(Spiraea sp.), $nieguliczka (Symphoricarpos sp.);
proponowane przykladowe gatunki pnaczy: bluszcz pospolity
(Hedera helix), winobluszcz pigciolistkowy i tréjklapowy i ich
odmiany (Parthenocissus quinquefolia, P. tricuspidata), milin
amerykanski (Campsis radicans), chmiel zwyczajny (Humulus
lupulus), hortensja pnaca (Hydrangea anomala sp. petiolaris),
wiciokrzewy (Lonicera sp.);

proponowane przykladowe gatunki bylin: jezéwka purpurowa
i odmiany (Echinacea purpurea), przetacznik klosowy i odmia-
ny (Veronica spicata), szalwia fakowa i odmiany (Salvia praten-
sis), dabréowka rozlogowa (Ajuga reptans), macierzanka piasko-
wa (Thymus serpyllum), miodunka ¢ma (Pulmonaria obscura),
kocimigtka (Nepeta sp.).

Wiegcej o procedurach dotyczacych zieleni, obowiazujacych na
terenach wpisanych do rejestru zabytkéw w broszurze informa-
cyjnej opracowanej przez zespol Biura Stolecznego Konserwa-
tora Zabytkéw Praktyczny poradnik dla wlascicieli zabytkow.
Procedury, s. 48-51,
https://um.warszawa.pl/documents/63122/17533833/Procedury
+2022.1.pdf/718¢3505-c617-1ec8-533c-477dae4 321
8c?t=1646651199627
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DOBRE PRAKTYKI,
CZYLI
JAK TO SIE ROBI



KATARZYNA DOMAGALSKA, KATARZYNA ONISK

REMONT KROK PO KROKU

Ponizszy rozdzial jest zbiorem wskazéwek, na co nalezy zwré6-
ci¢ uwage przy remoncie budynku, majac na uwadze sp6jny pod
wzgledem materialéw i zastosowanych technologii charakter za-
budowy Ochoty oraz kwestie prawne dotyczace ochrony zabyt-
kéw wigkszej czesci dzielnicy. W rozdziale prezentujemy obiekty
architektury poddane pracom remontowym, ktére potraktowac
mozna jako przyklady dobrych praktyk. Liczymy na to, ze zapre-
zentowane przyklady beda inspiracja do kontynuowania dobre;j
tradycji dbania o zabudowe tej dzielnicy. Prezentujemy réwniez
przykladowe budynki przed remontem, aby wskaza¢, jak za-
chowac¢ wartoSci pierwotnej formy i idei architektury oraz na co
zwraca¢ uwage podczas wyboru materialéw 1 wykonawcéw prac.

PRACE REMONTOWE - ELEWACJE

ELEMENTY, NA KTORE NALEZY ZWROCI¢ UWAGE
PRZY REMONCIE ELEWACJI:

* Plastyka i kompozycja elewacji

Gléwnym Srodkiem wyrazu architektury jest bryla. To, co pod-
kre§la i urozmaica bryle budynku, to plastyka elewacji, ktéra
ksztaltowana jest przez rytm podzialéw, kompozycje ukladu
otwor6éw okiennych i drzwiowych, zastosowanie odpowiednich
materialéw wykonczeniowych oraz innych detali.

Nalezy zachowa¢ oryginalny uklad wszystkich elementow wystroju,
ksztalt okien, drzwi, balkonéw i pozostalych detali architektonicz-
nych, oryginalna kolorystyke i kompozycje geometryczna elewacji.

* Kolorystyka i faktura elewacji

Nalezy zachowac kolorystyke elewacji z pierwotnego projektu, do
czego niezbedne jest wykonanie badan konserwatorskich. Stosowa-
ne na elewacjach tynki barwione w masie mialy kolory ,,natural-
ne”’, nawiazujace do odcieni kamieni. Nie wolno pokrywa¢ farba
okladzin ceramicznych i kamiennych oraz tynkéw szlachetnych.



W przypadku renowacji elewacji trzeba pamigtac o fakturze tyn-
kow i przywracac ja poprzez odpowiednie opracowanie, wykon-
czenie powierzchni.

* Materialy wykonczeniowe

Na elewacjach budynkéw Ochoty wystepuja gléwnie tyn-
ki szlachetne, §ciany byly tez oryginalnie malowane, rza-
dziej stosowano okladziny klinkierowe, bardzo rzadko
— okladziny kamienne. Wigkszo$¢ zabytkowych obiektéow archi-
tektonicznych byla wielokrotnie remontowana, dlatego obec-
nie czesto pierwotne wykonczenie nie jest widoczne. Oryginal-
ne opracowania scian sa zakryte przez wtérne przemurowania
i przemalowania. Aby dobrze przygotowac projekt remontu, na-
lezy wykona¢ konserwatorskie badania stratygraficzne tynkéw
(przeprowadzone przez konserwatora) i warstw malarskich, kt6-
re pozwola rozpoznac strukture zabytku, okresli¢, jak pierwotnie
wygladal budynek.

Nie nalezy malowac¢ tynku szlachetnego, niszczy to jego walory este-
tyczne - zakrywa kolorowe kruszywo i powoduje splaszczenie faktury.
Trzeba podejmowac proby zachowania oryginalnego tynku. Obowiaz-
kowo trzeba odtworzy¢ detal, pierwotne podzialy architektoniczne.

Wszystkie stosowane zabiegi konserwatorskie musza by¢ od-
wracalne i nalezy by¢ ostroznym w stosowaniu nowoczesnych,
nie do konca sprawdzonych materialow. Starzeja sie one zu-
pelnie inaczej niz materialy mineralne. Maja wiele zalet, jed-
nak nalezy ich uzywac ze Swiadomoscia zagrozen i ograniczen,
istnieje ryzyko ujednolicania obiektéw przez uzyskiwanie zbyt
rownej i wygladzonej faktury, odmiennej od historycznej.

Materialy wspélczesne moga ulegaé¢ zniszczeniu na skutek eks-
ploatacji budynkow, czynnikéw naturalnych, skazen biologicz-
nych, soli wnikajacych do Scian z gruntéw i wod opadowych, za-
nieczyszczenia atmosferycznego spalania paliw stalych z fabryk,
ze spalin samochodéw, pytu z ruchu kolowego, smotek czy sadzy.

1. WYKONCZENIE TYNKIEM SZLACHETNYM

DLACZEGO TYNK JEST WAZNYM ELEMENTEM BUDYNKU?

* Spetlnia funkcje techniczne:
- zabezpiecza powierzchnie¢ elewacji przed wplywem czynnikéw
atmosferycznych;
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- wyréwnuje powierzchnig lica elewacji;

- chroni elementy tatwopalne przed dziataniem ognia i wysokich tem-
peratur;

- utrzymuje wlasciwy mikroklimat we wnetrzu budynku. Przez
swoja porowato$¢ szybko i tatwo pochtania lub oddaje wilgo¢
do powietrza, jest to tzw. oddychanie tynku. Przeklada si¢ to
na stan zdrowia i komfort mieszkancéw budynku. Degradacja
tynkéw moze wplywaé na pogorszenie wartosci uzytkowych
i obnizenie trwalosci calego obiektu lub jego czesci.

* Spetnia funkcje estetyczne:

- podkresla forme i bryle budynku;

- umozliwia uzyskanie réznorodnych faktur dzigki modelowaniu po-
wierzchni tynku i wprowadzeniu podzialéw (boniowanie), detali;

- oddzialuje barwa na otoczenie urbanistyczne;

- nadaje elewacjom glebie.

Przy tynkach prowadzi si¢ prace konserwatorskie, restaurator-

skie i budowlane:

- konserwatorskie — zabezpieczenie, utrwalenie i zahamowanie
procesow destrukcyjnych;

- restauratorskie — odnowienie, odtworzenie, uzupelnienie w celu
doprowadzenia obiektéw zabytkowych do pierwotnego stanu,
dzialania przywracajace wczesniejsza forme architektoniczna,
wartosci artystyczne i uzytkowe;

- budowlane — prace techniczne, wymiany, naprawy, remonty.

Naprawe tynkow szlachetnych wykonuje specjalista — konserwa-
tor zabytkow, ktéry rozpoznaje przyczyny zniszczen tynkéw, ana-
lizuje sklad istniejacych tynkow, wlasciwosci chemiczne, fizyczne
i mechaniczne. Nast¢pnie dokonuje on wyboru profesjonalnych
narzedzi i metod do usunigcia usterek, uzupelniania ubytkow, za-
bezpieczania/utrwalania i wzmacniania tynkéw oraz uodpornienia
tynku na procesy destrukeji. Najczesciej spotykane uszkodzenia
tynkéw to: zarysowania i spe¢kania, odspojenia, oslabienia przy-
czepnosci, odpryski i pecherze, zabrudzenia, rozsadzanie.

2. MALOWANIE | ODTWARZANIE KOLORYSTYKI.
Fasady budynkéw dawniej malowane byly farbami mineralny-
mi. Najczesciej uzywano wapna, ktére ze wzgledu na alkaliczny
charakter ma tez wlasciwosci odkazajace. W trakcie dzisiejszych
remontow istotne jest uzywanie farb tworzacych powloki prze-
puszczalne dla pary wodnej. Kolorystyke zabytkowych fasad
okresla sie w takcie badan konserwatorskich.



3. UZYCIE OKLADZIN CERAMICZNYCH

Okladziny z ceramiki stosowane w budynkach z okresu dwudzie-
stolecia migdzywojennego nie ulegaja wigkszym zniszczeniom ze
wzgledu na bardzo dobra jako$¢ wykonania i wytrzymalos¢.

W celu utrzymania ich w dobrym stanie nalezy je regularnie
my¢. W przypadku uszkodzen konieczne jest przeprowadzenie na-
prawy metodami konserwatorskimi. Ubytki trzeba uzupelnic plyt-
kami wykonanymi w miar¢ mozliwosci z podobnego materiatu.

4. WYKONCZENIE CEGLA CEMENTOWA

Cegly cementowe na elewacjach zachowaly si¢ w bardzo r6znym
stanie. Ich obecny stan jest wypadkowa jakosci cegly, sposobu
jej produkgji, warunkéw atmosferycznych, czynnikéw historycz-
no-spolecznych (wojna, wandalizm). Najczesciej silnym znisz-
czeniom ulegaja najbardziej wysunigte krawedzie cegiel, czyli
te zastosowane do dekoracji. Konserwacja przy zlym stanie za-
chowania cegiel moze si¢ okaza¢ wyzwaniem konserwatorskim
i remontowym, ale przy dzisiejszych technologiach jest mozliwa.
Prace naprawcze powinny by¢ wykonywane przez doswiadczo-
nych konserwatoréw zabytkow.

Na co nalezy zwréci¢ uwage przy naprawie elewacji z cegiel ce-

mentowych:

- konieczne jest uzupelnienie zniszczonych lub brakujacych cegiel po-
przez wmurowanie nowych — wykonanych metoda prefabrykacji;

- wazne jest rozpoznanie laczenia spoiw i kruszyw;

- nalezy przeprowadzi¢ oczyszczanie cegly.

5. ZACHOWANIE DETALI RZEZBIARSKICH

| SZTUKATORSKICH
W budynkach Ochoty spotyka si¢ czesto detale o indywidualnym,
artystycznym charakterze, wykonane w réznych technikach.
Nalezy je zachowa¢ w formie oryginalnej, a w wyjatkowych przy-
padkach odtworzy¢ z zachowaniem pierwotnych wymiaréw i formy.
Kazdy z nich podlega osobnym zasadom ochrony i konserwacji.

6. BALKONY | LOGGIE

Balkony iloggie podkreslaja rytm elewacji budynkoéw, sa elementem
kompozycji elewacji i architektury. Nie nalezy zabudowywacé balko-
néw i loggii, moze to zdegradowac zabytkowa wartos¢ budynku.

7. ZACHOWANIE ORAZ WYMIANA STOLARKI OKIEN-
NEJ | DRZWIOWEJ

Okna stanowia jeden z najwazniejszych elementéw elewacji.
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Uklad i proporcje otworéw okiennych i drzwiowych na elewa-
cjach oraz ich gabaryty wymiarowe i szprosy oddziatuja na catos¢
kompozycji. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej we wszyst-
kich budynkach, nie tylko tych wpisanych indywidualnie do re-
jestru zabytkéw, wymaga pozwolenia MWKZ, kwalifikuje si¢ jako
remont i konieczne jest posiadanie pozwolenia na budowe.

Nalezy zachowa¢ istniejace podzialy, oryginalne materialy
i kolorystyke stolarki w elewacji. Dlatego w przypadku wymia-
ny okien w budynkach wielorodzinnych powinno sie¢ zastosowa¢
wspolna strategie obowiazujaca wlascicieli wszystkich lokali.
Powinny to by¢ dzialania nadzorowane przez zarzadcow wspol-
not. Nalezy zamawia¢ okna u jednego producenta, o spéjnej sty-
listyce 1 materiale. Trzeba pamigtac, ze nowe okna maja wigksze
przekroje, dlatego warto szuka¢ takich profili, ktére sa zblizone
do wymienianych. Proponowanym rozwigzaniem w przypadku
budynkéw zabytkowych jest pozostawienie oryginalnej stolarki
i poddanie jej konserwacji. Zdarza si¢, ze nie zauwazamy, iz okna
sa w dobrym stanie i ze wzgledu na jakos¢ wykonania warto je
pozostawic.

7. OCIEPLANIE BUDYNKU, CZYLI TERMOMODERNIZACJA
Domy z dwudziestolecia migdzywojennego maja solidne mury,
najczesciej grubosci ok. 0,5 m. Straty ciepla ,uciekajacego” przez
Sciany zewnetrzne to tylko 20-30% ogélnych strat energetycznych
budynku. Normatywy dotyczace termoizolacyjnosci przegrod bu-
dowlanych zasadniczo nie obowiazuja w przypadku obiektow wpi-
sanych do rejestru zabytkéw. Wiele wartosciowych budynkéw, w
szczegblnosci powojennych, nie jest wpisanych do rejestru zabyt-
kow — figuruja natomiast w gminnej ewidencji zabytkéw. Zwolnie-
nie tych obiektéw z wymogéw termoizolacyjnosci nie jest obligu-
jace, jednak ochrona konserwatorska jest wystarczajagco mocnym
uzasadnieniem dla odstapienia od ocieplania.

W budynkach zabytkowych nie ma obowiazku wykonywania cer-
tyfikatu energetycznego. Najlepiej jednak jest rozpozna¢ budy-
nek podczas audytu energetycznego. To szczegélowy opis stanu
budynku pod katem jego paramentéw cieplnych, czyli: systemu
ogrzewania, podgrzewania cieplej wody uzytkowej, izolacji wszyst-
kich przegrod (Sciany, dach), stolarki otworowej (okna i drzwi).
Dzigki badaniu kamera termowizyjna mozliwe jest okresle-
nie gdzie w budynku powstaja tzw. mostki termiczne. W tych
miejscach, na powierzchni $cian wewnatrz moze kondensowac
si¢ para wodna, a pdzniej moga rozwijac si¢ plesnie i gdyby.
Nalezy unikac ocieplania budynku styropianem. Pod gruba war-
stwa termoizolacji znika wiele elementéw architektonicznych,



elewacje sa znieksztalcane i traca proporcje. Nalezy pamigtac,
ze termomodernizacja to nie tylko ocieplanie scian. Dobre efekty
mozna tez uzyskac przez ocieplenia poddaszy, zastosowanie izola-
cji termicznej i przeciwwilgociowej fundamentéw czy moderniza-
cji instalacji technicznych.

. Dziedziniec kamienicy przy ul. Filtrowej 65, arch. Roman Felinski, ok. 1925 r. Fot. M. Majewski
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Kolonia Lubeckiego - obszar ograniczony ulicami: Filtrowa, Wawelska, Gréjecka, Akademicka
i parkiem Wielkopolskim; arch. Antoni Jawornicki, Aleksander Sygietynski, Wactaw Weker

i Teofil Wisniowski, 1924-1938

Wopisana do rejestru zabytkow (dalej: RZ) jako ,Kolonia Lubeckiego - uktad i zesp6t budowla-
ny wraz z zielenig” pod numerem A-1535 decyzjq z 20 grudnia 1993 r.

Kamienica Spétdzielni Mieszkaniowej,,Nasze Ognisko” - ul. Filtrowa 69, 1925, ujeta w gmin-
nej ewidencji zabytkow (dalej: GEZ)

Remont rozpoczety w lipcu 2024 r. z dotacji m.st. Warszawy Warunkiem przyznania dotacji byto
wykonanie badan stratygraficznych tynkéw i warstw malarskich elewacji. Na podstawie odkrywek
i badan laboratoryjnych prébek ustalono pierwotna kolorystyke budynku.

L% l':'olt. M. Majewski 4 ajewskl
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DOKUMENTACJA BADAN

KONSERWATORSKICH

Badania stratygraficzne
elewacji budynku przy
ul. Filtrowej 69.

Fot. odkrywka K. Onisk

Do odtworzenia kolorystyki podano numery koloréw z wzornikéw. Na tej podstawie wykonywane
zostaty prébne wymalowania. Ostateczna kolorystyke ustalono podczas komisji konserwatorskich.

Fot. K. Onisk

Na makrofotografiach probek
pod mikroskopem wida¢, czy

w warstwie sg pigmenty, mozna
tez dostrzec oddzielajace sie war-
stwy malarskie i zabrudzenia.
Fot. S. Svorova-Pawetkowiczi
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W przypadku odkrycia, ze pierwotnie cze$¢ elewacji byta malowana na biato, do zabytkowych
fasad zaleca sie uzy¢ przetamanej bieli, nie czystego koloru, co tworzy bardziej pozadany efekt.
Wspotczesne farby maja inny charakter niz stosowane dawniej wapno i korzystniej jest dobrac
przetamany ton bieli.

Na podstawie badan przy ul. Filtrowej 69 stwierdzono, ze Sciany zewnetrzne budynku zostaty
pokryte oryginalnie tynkiem wykonanym z zaprawy wapienno-piaskowej, malowanym w dwéch
odcieniach w réznych partiach elewacji. Czes¢ cokotowa budynku miata kolor szary o cieptym
odcieniu. Barwa ta moze przypominac szary piaskowiec, ktéry byt cenionym materiatem elewa-
cyjnym poczatku XX w. i dwudziestolecia miedzywojennego. W ten sposéb pomalowany byt tez
gzyms odcinajacy cokét i blendy nad wejsciami do klatek schodowych. Wyzsze partie najprawdo-
podobniej byty jedynie bielone, bez réznicowania pilastréw i ptaszczyzn $cian. Wszystkie elewacje
domu (od ul. Filtrowej, boczne i podwérzowe) byty malowane w analogiczny sposéb.

Zachowane sg $lady co najmniej kilku remontéw, podczas ktérych przemalowywano elewacje.
Odstoniete w trakcie wykonywania odkrywek warstwy wtérne o spoiwie gipsowym i cemen-
towym moga mie¢ negatywny wptyw na budynek, poniewaz nie przepuszczajg pary wodnej

oraz moga zasala¢ oryginalne porowate wyprawy wapienno-piaskowe. W trakcie planowanego
remontu nalezy te warstwy usuna¢.

Fot..M..Majewski



. Kamienica Spétdzielnia Mieszkaniowa Oficeréw WIG - ul. Filtrowa 59, arch. Antoni Dygat, 1925
Po remoncie

F -

Fot. M. Majewski

Najwyzsza kondygnacja mieszkalna mieszczaca sie w mansardowym dachu kamienicy przy

ul. Filtrowej 59 w 1944 r. ulegta spaleniu. Po 1945 r. zostata przywrécona w bardzo prostej formie

bez mansardowego dachu. Zmienito to proporcje budynku. Usunieto réwniez tréjkatne naczotki

(po trzy w kazdym domu) ponad klatkami schodowymi od strony elewacji frontowej. Dziatania te
spowodowaty, ze wizualnie budynek wydaje sie dzi$ znacznie bardziej przysadzisty, a nie smukty.
Podczas remontu przywrécono oryginalng kolorystyke elewacji w kolorze szarym oraz starannie od-
tworzono lub przeprowadzono renowacje detali metaloplastyki na elewacji i na klatkach schodowych.
Okna zachowaty oryginalny tréjdzielny podziat. Zaleca sie zachowanie oryginalnej stolarki okiennej
lub wymiane na okna drewniane zamiast PCV.

B, Majewski
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. Kamienica Spétdzielnia Mieszkaniowa Oficeréw WIG - ul. Filtrowa 61, arch. Antoni Dygat, 1925

Po remoncie
W kamienicy przy ul. Filtrowej 61 przywrécono oryginalng kolorystyke i podziaty elewacji. Zostaty

zachowane podziaty okien oraz detale wzbogacajace wystréj klatki schodowe;j.

Fot. M. Majewski




. Dom Urzednikow Ministerstwa Wyznan Religijnych i Oswiecenia Publicznego, ul. Akademicka 3,
arch. Kazimierz Toltoczko, konstrukcja Stefan Bryta, 1925, ujety w GEZ
Remont rozpoczety w 2020 r. (elewacja od strony ul. Supinskiego)
Dotacja SKZ udzielona w latach 2021-2023: 607 860 zt

Fot. M: Majewski

W trakcie remontu usunieto wtérny tynk fakturalny typu baranek. Poddano konserwacji zachowa-
ne stare tynki, ktére zostaty podklejone i wzmocnione. Nastepnie powierzchnie zatarto cienko-
warstwowa zaprawa wapienng i opracowano na gtadko, odtwarzajac oryginalna fakture tynku.
Jednoczesnie nadano fasadom dawny kolor elewacji dobrany w trakcie remontu na podstawie
ogledzin dawnych wymalowan (badania stratygraficzne nie byly wykonywane).

T T

Fot. M. Majewski
i Mo

173

DOBRE PRAKTYKI



. Dom Urzednikéw Ministerstwa Wyznan Religijnych i Oswiecenia Publicznego, ul. Akademicka 3
cd
Zachowano puszke numeryczna petniaca funkgcje latarenki w oryginalnej, ciekawej typograficznie
formie. Konserwacji poddano takze balustrady balkonéw - niektére nosza jeszcze $lady walk z czaséw
Il wojny swiatowej. W przejezdzie bramnym zostat zachowany detal - tablice z listami mieszkaricéw.

Fot. M. Majewski

Detal bramy i przejezdu bramnego domu przy ul. Akademickiej 3. Fot. M. Majewski
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Kamienica Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej BGK - ul. Barska 5, gtlowny wykonawca firma
budowlana Franciszka Sokotowskiego, arch. Konstanty Jakimowicz, 1928-1929, ujeta w GEZ
Remont w 2018 r.

Dom cechuje sie prostg, geometryczng
forma, co wpisuje sie w nurt funkcjona-
listyczny epoki polskiego modernizmu.
Zastosowano nowoczesne woéwczas
rozwiazania konstrukcyjne. Elewacje
maja kompozycje z pasmowo utozo-
nych, wysokich okien, zapewniajacych
dobre doswietlenie mieszkan, i gtadkich,
jasnych ptaszczyzn zestawionych z okfa-
dzing z szarej cegty cementowej.

Szara cegta nadaje architekturze awan-
gardowy wyraz, podkreslajac jednocze-
$nie ekspresje formy.

W 2018 r. Spotdzielnia Budowlano-Miesz-
kaniowa ,Barska 5" rozpoczeta prace,

w 2019 r. wyremontowano dach, konty-
nuowano remont powierzchni tynkowa-
nych na elewacji od strony ul. Kaliskiej
oraz przeprowadzono kompleksowa
konserwacje fragmentow elewacji

z cegly cementowej, ktéra juz na
poczatku okazata sie najpowazniejszym
wyzwaniem konserwatorskim.

WYZWANIE

Specjalisci staneli przed trudnym zada-
niem oczyszczenia réznymi metodami
lica cegty z grubych warstw farby

z domieszka piasku i szlichty cementowej,
ktorymi kiedys byty one naprawiane, tak
by nie uszkodzi¢ powierzchni elewacji.
Po umyciu goraca wodg na lico muru
natozono specjalistyczny preparat
zmiekczajacy wtérne powtoki malarskie,
a nastepnie usuwano je przy uzyciu pary
wodnej. W przypadku twardszych nawar-
stwien ze szlichty cementowej konieczne
byto usuniecie ich metoda mechaniczna,
dtutami i materiatami $ciernymi. Nastep-
nie uzupetniono ubytki powierzchni ce-
giet specjalistyczng zaprawg restaurator-
ska oraz odtworzono zwietrzate spoiny.

UWAGA!
Naktadanie mocnej cementowej
zaprawy na ostabiona strukture
1 zabytkowych oryginalnych tynkow jest
ot. M. Majewski . wyjatkowo niszczace. Takie ,naprawy”
_ pozniej bardzo trudno usunac.




=ot#K. Onisk

ROZWIAZANIE

Zostata przeprowadzona wzorowa konserwacja oryginalnych drzwi wewnatrz przejazdu bramnego.
Drewno oczyszczono z wtérnych przemalowan, przywracajac jego pierwotna forme, wykonano
naprawy stolarskie, wymieniono najbardziej zdegradowane elementy, uzupetniono ubytki, sklejono
pekniecia, zabezpieczono powierzchnie pdtprzezroczystym woskiem, wykonano naprawy elementéw
Slusarskich i mosieznych okien, uzupetniono szyby o oryginalnym, fasetowanym ksztatcie.

W przejezdzie bramnym zaprojektowano nowe formy, spdjne z historyczna architekturs, tj.: tablice
informacyjne, zegar, oswietlenie. W czasie remontu przy wejsciach do klatek schodowych wykonano po-
chylnie dla 0s6b z niepetnosprawnosciami. Sposdb aranzacji jest spdjny z modernistycznym projektem.

ZALECENIA KONSERWATORSKIE:

« zabrudzenia pochodzenia atmosferycznego i organicznego usuwac za pomoca tagodnych
detergentow (np. ptynu do mycia naczyn) i cieptej czystej wody,

« w trakcie czyszczenia nie polewac skrzydet bramy woda - zabrudzenia usuwac miekka gabka,

« do pielegnacji nie stosowac rozpuszczalnikow, sSrodkow zracych, szorstkich lub ostrych,

« uszkodzenia powstate w okresie gwarancji nalezy zgtasza¢ wykonawcy prac konserwatorskich.
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. Zespot mieszkaniowy obszar wokét ulic: Barska, Kaliska, Wegierska i Drobiazg - lata 30. i 50. XX w.,
ujete w GEZ. Zachowana kamienica ul. Wegierska 2, lata 30. XX w.
Prace remontowe elewacji kamienicy od 2010 r., rewitalizacja podwdrka w latach 2018-2020

ah
ul. Barska

£\

[
=
()

ulWegierska

e

Zespot kamienic powstawat od lat 30. do lat 50. XX w. Przed Il wojng $wiatowa kazda kamienica miata
osobne podwérko, w okresie powojennym relikty zniszczonej dawnej architektury zachowane na
poczatkowym odcinku ulicy ustapity miejsca nowej zabudowie utrzymanej w duchu socrealizmu.

Kamienica przy ul. Wegierskiej 2 z lat 30. XX w. Kamienica przy ul. Kaliskiej 5



=
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Powojenna zabudowa socrelistyczna od ul. Kaliskiej. Fot. W. Kmie¢
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. Zespot mieszkaniowy obszar wokét ulic: Barska, Kaliska, Wegierska i Drobiazg, c.d.

WYZWANIE

Wspdlnota mieszkaniowa podjefa w 2018 r. dziatania w celu rewitalizacji wspolnej przestrzeni dzie-
dzinca w obrebie ulic: Barskiej, Kaliskiej, Wegierskiej. Celem byto przywrdcenie w miejsce istniejacego
parkingu dla samochodéw placu zabaw dla dzieci oraz miejsc wypoczynkowych dla oséb starszych

i niepetnosprawnych, a takze umozliwienie parkowania aut tylko osobom niepetnosprawnym

z budynkéw niemajacych bezposredniego dostepu do drogi publiczne;j.

Wspolnoty nawiazaty kontakt z Wydziatem Architektury Politechniki Warszawskiej, ktory w ramach
polsko-niemieckich warsztatow studenckich z udziatem mieszkaricéw wykonat w maju 2024 r. plan
zagospodarowania dziedzinca. Projekty bedace wynikiem warsztatow postuza lokalnej spotecznosci
do dalszych dziatan na rzecz rewitalizacji.

o

ul. Barska ul. Barska

Em
_""'gul. Brobiazg

)

ul. Wegierska

REALIZACJA

Proces rewitalizacji podwdrka przeprowadzony zostat jako wspdlne dziatanie kilku wspoélnot:

«od 2018 r. — pierwsze rozmowy;

« 2019 r. - polsko-niemieckie warsztaty planowania przestrzennego - pierwsza koncepcja zagospo-
darowania, konsultacje z mieszkaricami i wystawa prac studentow;

« pazdziernik 2019 r. - wniosek do burmistrza Ochoty o sfinansowanie i realizacje projektu
w ramach Inicjatywy Lokalnej;

« kwiecieni-maj 2020 r. - formalne zatwierdzenie przez wtadze miasta finansowania rewitalizacji
w ramach programu Inicjatywa Lokalna;

» maj 2020 r. - wprowadzenie przez ZGN nowej organizacji ruchu

« czerwiec 2020 r. - przygotowanie szczegétowego zakresu roboét i kosztorysu we wspdtpracy z ZGN;

« lipiec-sierpien 2020 r. - przetarg;

« sierpien-listopad 2020 r. - wykonanie projektu razem z remontem drogi i chodnika po potudnio-
wej stronie podwdrka po uzyskaniu dodatkowych funduszy.

Proces rewitalizacji podworka. Fot. E. Szelinska
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- Fot. W Kmiec

W kamienicy przy ul. Wegierskiej 2a podczas
remontu elewacji przywrécono kolorystyke

i oryginalne podziaty okien. Budynek posiada
nadbudowe z lat 80. XX w. w formie lukarn

Kamienica przy ul. Wegierskiej 6 z lat
30. XX w. Obecnie pustostan

Fot: K. Oniskam

Na klatce schodowej zachowano schody z la-
striko i posadzki ceramiczne. W czasie remontu
oczyszczono i uzupetniono najwieksze ubytki.
Wszystkie instalacje zostaty schowane w $cianie
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. Dawny zesp6t domow dochodowych ZUS wraz z terenem poses;ji - ul. Filtrowa 62, ul. J.U. Niem-
cewicza 3, arch. Wactaw Ryttel, 1936-1938, wpisany do RZ, nr rej. A-1567,zdn.9.10.2019r.
Po remoncie

- =

Prosty, funkcjonalistyczny budynek o uproszczonych, powtarzalnych detalach na elewacji. W czasie
wojny (1944) naroznik ulegt zniszczeniu, zostat odbudowany po 1945 .

Zespdt budynkdéw petnit funkcje mieszkalno-ustugowa, dzis w parterze miesci sie poczta — tak samo jak
w latach 30. XX w. Projekt byt na dwczesne czasy bardzo nowoczesny, zakladat funkcjonalne rozwiazania,
tj. bezposredni dostep do ustug w bliskim otoczeniu mieszkar oraz garaze podziemne dla mieszkancow.

WYZWANIE

Wyzwaniem jest znalezienie rozwigzania na funkcjonowanie przestrzeni podziemnych, ktére obecnie
nie spetniajg norm dla samochodéw, oraz adaptacja i renowacja podwérka (z podziemnymi garazami)
na zielony dziedziniec dla mieszkarcow.

— (1

Fot.-'f\/lTMajewski




Elewacje pierwot-
nie pokrywat tynk
szlachetny barwiony
najasnougrowy
kolor zblizony do
odcienia piaskowca
z wypetniaczem

w formie tusek miki.
Obecnie w czasie
remontu wspdlnota
odtwarza go na
wszystkich elewa-
cjach; na podwérzo-
wych zachowaly sie

fragmenty oryginatu.

Fot. M. Majewski

Kilka fragmentow

z postrzelinami
zostato ostonietych
szybg. Sa ekspono-
wane jako ,$wiadki”
historycznych
wydarzen.

Fot. M. Majewski
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Zespo6t domow dochodowych ZUS - ul. Asnyka 2, ul. Niemcewicza 5, arch. Romuald Gutt,
1937-1938, ujety w GEZ
Przed remontem

SFot. M. Majewski

Bryta jest silnie zgeometryzowana, z wykuszem podkreslonym pétkolistym opracowaniem naroznika
na poziomie parteru. Od strony podwaérka smukte filary nadajg budynkowi lekkos¢. Balkony zostaty
zabudowane, kolory wtérnie nadane przez mieszkaricéw. Charakterystyczna pozostaje elewacja

z szarej cegly. Dla architekta niezwykle waznym elementem uzupetniajagcym byta zielen. Bezposrednie
otoczenie budynku traktowat z atencja, a rosliny uwazat za idealne dopetnienie prostych, szarych bryt.

WYZWANIE

W czasie remontu priorytetem powinno by¢ zachowanie elewacji z cementowej szarej cegly. Obecnie
widoczne sg $lady réznych lokalnych napraw, uzupetnien, wtérnych przemalowan, a takze aktow
wandalizmu. W trakcie prac nalezy zwréci¢ uwage na umiejetne oczyszczenie i umycie cegiet bez
naruszenia ich struktury. Prace powinny by¢ prowadzone przez firmy konserwatorskie.

£ S

Fots A/‘;Majp
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Budynek mieszkalno-ustugowy, Dom Spétdzielni Mieszkaniowej,,Oswiata” - ul. Gréjecka 19/25,

arch. Jan Zdanowicz, konstrukgcja S. Jasinski, 1962-1962/1968
Przed kompleksowym remontem
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WAZNE

Nalezy przywroéci¢ funkcje lokali w dolnej kondygnacji oraz oryginalna forme. Trzeba odtworzy¢
mozaike autorstwa Marii Leszczyriskiej z 1968 r. wykonang z kamiennych kolorowych i szklanych
odpadoéw na podstawie zdjec historycznych i archiwéw oraz zachowanego niewielkiego fragmentu.
Abstrakcyjna mozaika znajdowata sie na patio w kawiarni Stoneczna.

Budynek o 14 kondygnacjach
naziemnych miesci lokale
mieszkalne i uzytkowe.
Oryginalnie znajdowaty sie
tutaj: sklep, kawiarnia Stonecz-
na, garaze i ogrédki.

Wiezowiec zaprojektowano

w ten sposob, ze jego dtuzsze
boki zostaty nieznacznie cofnie-
te i tworza zarys planu bloku

w ksztatcie litery X.

Cecha charakterystyczng

sg spiczaste, utozone w pasy
balkony poprzesuwane
wzgledem siebie, co tworzy
atrakcyjna wizualnie forme.
Przyziemie (kondygnacja
parterowa) ma ksztatt prostoka-
ta i wieksza powierzchnie

niz wyzsze pietra.

WAZNE
Podczas remontu nie mozna
zniszczy¢ uktadu i podziatéw

bryty.
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Ul e 5 -“th. y ~  stwie Ruch oraz balkonéw na elewadji.
s Podczas prac remontowych nalezy zachowac oryginalng kompozycje
elewadji, ktéra tworzyt gtadki tynk scian korespondujacy z rytmicz-
nym wzorem cegly silikatowej. Pierwotnie waznym elementem byta okfadzina ceramiczna w cokole
i pasie pod loggiami. Obecnie parter ustugowy obtozony jest wtérng oktadzing z ptytek. Warto przed
remontem wykona¢ odkrywki, zeby sprawdzi¢, czy starsza mozaika nie zachowata sie pod spodem.

Blok Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej Kolporteréw Prasy,,Ruch” - ul. Gréjecka 26,
architekt nieznany, 1. potowa lat 60. XX w.
Przed remontem

“Ermrer e T
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Budynek dla pracownikéw Ruchu miat na elewacji oryginalnie zaprojektowane neony z tytutami
czasopism. Na parterze znajdowat sie lokal ustugowy z salonem sprzedazy prasy Ruch.

Strona funkcjonalna i estetyczna budynku byfa spdjna i przekazywata komunikat o wtascicielu obiek-
tu — polskim przedsiebiorstwie Ruch z przedwojenng tradycja.

WYZWANIE

Warto przed remontem przeprowadzi¢ kwerende archiwalng i przywré-
ci¢ pierwotng idee. Budynek w ten sposéb moze by¢ swiadkiem historii
i przypominac o dziejach polskiej firmy. Obecnie idea projektowa jest
nieczytelna — z powodu kolejnych nieumiejetnych doraznych remon-
téw zostata utracona spdjnosc estetyczna i wizualna. Nalezy przywroéci¢
na parterze jednakowe, odtworzone pod wzgledem wymiaréw i koloru
witryny. Na elewacji od strony ul. Gréjeckiej konieczne jest usuniecie
wielkoformatowych reklam, ktére zastaniaja Sciane, zaleca sie tez przy-
wrécenie neondw jako formy reklamy. Mozna odtworzy¢ neon Ruch,
aby opowiadat o kontekscie tego budynku i historii miejsca.

N Wyzwaniem podczas kompleksowego remontu budynku jest ujed-
. ! nolicenie stylistyki witryn i szyldow lokali ustugowych na parterze,
id [ typografii inspirowanej liternictwem stosowanym w przedsiebior-



Blok przy ul. Gréjeckiej 26, w tle widoczne neony, 1968 r. Fot. Grazyna Rutowska / NAC
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Dawny Drugi Zespot Mieszkaniowy ZUS-u - ul. Niemcewicza 7/9, arch. Jan Stefanowicz,
1937-1939, ujety w GEZ
Przed kompleksowym remontem.

Fot. M. Majewski

Przeprowadzono remont w domu od strony ul. Niemcewicza, zachowano podziaty na elewacji, jednak
nie przywrdcono tynkow szlachetnych. Od strony ul. Asnyka zachowano oryginalny tynk szlachetny,
ktory poprzez swoje faktury i kolor podkresla podziaty na elewacji. Uzupetnienia ubytkéw w lastriko
nasladuja oryginat z ozdobnymi wypetniaczami.

Na elewacji podwdrzowej zachowany jest tynk szlachetny, barwiony w masie z wypetniaczem
w postaci grubego grysiku kamiennego oraz mielonej cegty.
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WYZWANIE

Zespot wymaga podjecia i opracowania programu kompleksowego remontu dla wszystkich budyn-
kéw. Warto zachowywac autentyczne detale, np. tablice w bramie ze spisem mieszkanncéw. Podczas
remontu nalezy zwréci¢ uwage na prawidtowa renowacje i pozostawienie lub uzupetnienie w orygi-
nalnym materiale oktadzin i posadzek z klinkieru, lastriko, tynkéw szlachetnych w réznych kolorach.
W elewacjach od strony podwdrza powinno sie zachowac¢ barwiony w bezowym kolorze tynk
szlachetny o charakterystycznej fakturze wynikajacej ze sktadnikéw, tj. mielonej cegty i grysiku
kamiennego, oraz podziat elewacji na rytmiczne pasy w jasnym kolorze.

Fot. MiMajewski
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. Dom Mieszkalny Centrali Akademickiej Bratniej Pomocy, Domy Akademickie Politechniki
Warszawskiej: Bratniak-Muszelka (ul. Gréjecka 39) i Pineska-Tulipan (ul. Akademicka 5)
- Kazimierz Toltoczko, 1923-1930, ujete w GEZ
Prace remontowe od 2023 r. - planowane zakonczenie koniec 2024 r.

WYZWANIE

Budynki o elewacji tynkowanej z detalem kamiennym (portal z piaskowca), obecnie pokrytej

w wiekszosci jasnozotta farba. Prowadzone sa prace zwigzane z remontem konserwatorskim, ktére
uwzgledniajg tynki: mycie, naprawe gzymsu koronacyjnego, malowanie, jesli chodzi o cokét z ptytek
- uzupetnienie, renowacje balustrad balkonowych z podniesieniem do wysokosci okreslonych

w obecnych normach z zachowaniem ksztattu, wymiane obrdébek blacharskich, przeglad dachu,
wymiane stolarki okiennej i drzwiowej zewnetrzne;j.

Remont ma na celu dostosowanie wnetrza do
obecnych przepiséw, dlatego zaprojektowana
zostata kompleksowa przebudowa, wykona-
nie szybu windy z uwzglednieniem wytycz-
nych konserwatorskich, renowacja klatek
schodowych z posadzka z lastriko i balustra-
dami (podniesienie barierek do obecnych
norm, ale z zachowaniem ksztattu).

[

e
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. Domy w kolonii Spétdzielczego Stowarzyszenia Mieszkaniowego Pracownikow PKO - ul. Moch-
nackiego 27 i 29, arch. Romuald Miller, 1922-1924. Ujety w GEZ
Po remoncie

EOtAWAKMIEC

Dwa blizniacze budynki w formie willi w stylu dworkowym, od frontu z charakterystycznym porty-
kiem wspartym na dwdch parach kolumn, nad wejsciem z bogato zdobionymi kartuszami z data
budowy.

Z catego zespotu przetrwaty do dzis tacznie cztery domy (réwniez Mochnackiego 23 i 25), dlatego
szczeg6lnie wazna jest dbatosc przy przeprowadzaniu remontéw konserwatorskich.

ROZWIAZANIE

Dobrze zostata wykonana renowacja fasady tynkowanej z odtworzong kolorystyka nawiazujaca do
oryginalnej. Prawidtowo przeprowadzono renowacje detali kamiennych, kapiteli i baz w kolum-
nach. Odtworzono lub zachowano metaloplastyke w bramach i furtkach, tj. balustrady z mosieznymi
elementami, kraty w oknach, uchwyty na flagi, zabytkowa tablice numeryczna i puszke numeryczna.
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FINANSOWANIE PRAC
KONSERWATORSKICH
| BUDOWLANYCH

Jak remontowac zabytki? OdpowiedZ na to pytanie wydaje
si¢ banalnie prosta — zgodnie ze sztuka konserwatorska!

Niestety, teoretycznie proste takie zadanie moze wydawac si¢
jedynie komus, kto nigdy nie byl wladcicielem zabytku. W rze-
czywistosci proces inwestycyjny w obiekcie zabytkowym moze by¢
trudny, czasochlonny, kosztowny i pelen niespodzianek. Warto
zatem pami¢ta¢ o kilku waznych dzialaniach, ktére wiasciciel
moze wykona¢, zanim jeszcze uda si¢ do wlasciwego urzedu ce-
lem uzyskania zalecenn konserwatorskich czy pozwolenia na ba-
dania konserwatorskie. Podjecie ich moze utatwié i skrécic pro-
ces inwestycyjny.

1. WARTO PRZEPROWADZIC WSTEPNE BADANIA:
HISTORYCZNE, MYKOLOGICZNE, TECHNICZNE ITP.

Na samym poczatku procesu inwestycyjnego nalezy dobrze roz-
poznac obiekt. Przeprowadzenie kwerendy archiwalnej, odszu-
kanie ksiegi wieczystej, odnalezienie dokumentacji fotograficz-
nej obiektu z czasu powstania budynku bardzo pomagaja przy
przywréceniu stanu pierwotnego zabytku lub tworzeniu koncep-
¢ji przebudowy. Wiedza na temat pierwotnych, historycznych,
oryginalnych elementéw pozwala w procesie projektowym na ich
zachowanie lub szczegélna troske.

Przed podjeciem jakichkolwiek decyzji dotyczacych zakresu
planowanych prac i zmian nalezy przede wszystkim rozpoznac stan
zachowania obiektu. Warto jeszcze przed przystapieniem do pro-
jektu budowlanego wykona¢ dokumentacje, ktéra okresli ten stan
iuwidoczni problemy. Ekspertyza techniczna, badania mykologiczne,
konstrukcyjne czy geotechniczne wskaza, w jakim stopniu elementy
pierwotne oraz caly budynek moga by¢ zachowane, a ktére elemen-
ty bezwzglednie wymagaja wymiany czy rekonstrukeji. Rozeznanie
probleméw na poczatku procesu inwestycyjnego pozwoli na rozwia-
zanie ich juz na etapie projektu budowlanego, dzigki czemu podczas
budowy latwiej bedzie o uniknigcie niemilych niespodzianek.



2. WARTO ZATRUDNIC DOSWIADCZONEGO ARCHITEKTA

Dobér architekta jest kluczowy podczas procesu inwestycyjnego.
Musi to by¢ osoba, ktéra pracowala juz wczesniej w obiektach
zabytkowych i ma §wiadomo$¢ ograniczen zwiazanych z ochro-
na prawna budynku. Architekt, tworzac najpierw koncepcje,
a potem projekt budowlany, musi liczy¢ si¢ z tym, ze ingerencja
w oryginalna substancj¢ powinna by¢ jak najmniejsza, natomiast
caly remont powinien miec¢ na celu wyeksponowanie wartosci za-
bytkowej obiektu. Takie dziatania oczywiscie ograniczaja zakres
mozliwych zmian. Zatem architekt przygotowujacy projekt dla
zabytku powinien by¢ osoba nie tylko swiadoma odpowiedzial-
nosci za zachowanie jego wartosci, ale takze charakteryzujaca
si¢ wrazliwoscia i szacunkiem dla historycznych elementéw. Nie
oznacza to bynajmniej, ze nie moze wykazac si¢ kreatywnoscia.
Wrecz przeciwnie, najbardziej $miale rozwiazania zestawione
z zabytkowa substancja potrafia dac¢ wspaniale realizacje.

3. NALEZY SIE UPEWNIC, ZE PRZYGOTOWANA
DOKUMENTACJA PROJEKTOWA JEST PELNA

Projekt budowlany obiektu zabytkowego jest szerszy i bardziej
szczeg6lowy niz obiektu niechronionego prawem. Poza oczywisty-
mi dokumentami wynikajacymi z prawa powinien zawiera¢ takze
stosowna dokumentacj¢ konserwatorska, ktéra uzupetnia doku-
mentacj¢ projektowa. Sa to przede wszystkim wyniki badan kon-
serwatorskich oraz programy prac konserwatorskich dotyczacych
elementéw szczegélnie cennych. Przeprowadzenie takich badan
wymaga pozwolenia wlasciwego konserwatora zabytkéw. Na ich
podstawie mozliwe jest napisanie programu prac konserwator-
skich. Opracowanie to wskazuje rozwiazania materialowe i tech-
niczne konserwacji poszczegélnych elementéw budynku, takich
jak: elewacja, detal architektoniczny, poszycie dachowe, wig¢zba
dachowa, stolarka okienna i drzwiowa, wnetrza, oraz wskazuje
kolorystyke wszystkich tych elementéw wynikajaca z badan stra-
tygraficznych. Brak programu konserwatorskiego sprawia ze
projekt budowlany jest niekompletny, a konserwator wydajacy
pozwolenie zmuszony jest wezwac wnioskodawce do uzupelnie-
nia brakéw formalnych, co wydtuza proces inwestycyjny. Dodat-
kowe elementy projektu budowlanego to nie tylko opracowania
konserwatorskie ale takze rozwinigcia rysunkowe detali architek-
tonicznych, zestawienie stolarki okiennej i drzwiowej rysowanej
w wickszej skali, detale balustrad czy zagospodarowanie zieleni.
Bardzo wazny jest takze opis planowanych zmian i wskazanie ich
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zakresu — to pozwoli wlasciwemu konserwatorowi na wydanie ze-
zwolenia . Nalezy pamigtac, ze konserwator zabytkéw nie opiniu-
je projektu wykonawczego, a projekt budowlany powinien by¢ na
tyle szczegblowy, aby w pelni przedstawia¢ zakres planowanych
prac i ingerencji. Dlatego wlasciwie wykonany projekt budowla-
ny pozwala na szybkie uzyskanie pozwolenia konserwatorskiego
i pozwolenia na budowe oraz sprawne przeprowadzenie inwestycji.

4. NALEZY PODZIELIC PRACE BUDOWALNE
I WYKONAWCZE NA ETAPY

Kiedy projekt budowlany zostanie zaakceptowany przez kon-
serwatora, a pozwolenie na budowe wydane, mozna przystapic
do realizacji. W historycznym obiekcie zakres prac cz¢sto bywa
szeroki 1 wymaga nakladu czasu i srodkéw, dlatego warto po-
mysle¢ o etapowaniu remontu. Na poczatku nalezy przystapic
do prac, ktére zabezpiecza obiekt, czyli konserwacji lub wymiany
dachu, osuszenia fundamentéw i konserwacji lub w ostatecznosci
wymiany stolarki okiennej (przy czym przede wszystkim nalezy
dazyc¢ do konserwacji zabytkowej stolarki!). Dopiero potem moz-
na zajac si¢ konserwacja elewacji lub pracami wykonczeniowymi
czy konserwatorskimi detalu. Cz¢$¢ prac budowlanych musi by¢
wykonywana przez uprawnione do tego osoby, czyli konserwa-
toré6w manualnych o odpowiednich specjalizacjach, np. konser-
watoréw detalu architektonicznego, czy wykwalifikowane ekipy,
np. do wymiany dachu. Rozlozenie nawet na kilka lat prac przy
obiekcie zabytkowym wydaje si¢ rozsadne nie tylko ze wzgledu na
czas, jaki potrzebny jest na wykonywanie kolejnych etapéw, ale
takze ze wzgledu na ich finansowanie. Kazdy etap jest niezwykle
kosztowny, dlatego warto dobrze zaplanowac budzet inwestycji,
by¢ moze positkujac si¢ réwniez sSrodkami zewnetrznymi.

5. NALEZY POSZUKAC ZRODEL FINANSOWANIA
(DOTACJE)

Za stan zachowania zabytku zawsze odpowiada wlasciciel i cho¢
posiadanie takiego obiektu niesie za soba wiele przywilejow
(zwolnienie z podatku od spadku i darowizn; uzyskanie ulgi na
zabytki dla wlascicieli bedacych podatnikami, ktérzy dokonu-
ja rozliczen podatku dochodowego od o0séb fizycznych; prestiz
wynikajacy z uzytkowania obiektu o bogatej historii i wysokich
wartoSciach artystycznych), to takze naklada obowiazek przepro-
wadzania kosztownych prac konserwatorskich, restauratorskich
i rob6t budowlanych, ktére pozwola zachowaé go w jak najlepszym



stanie. Dbanie o zabytek lezy nie tylko w interesie samego wlasci-
ciela, ale takze w interesie spolecznym. Ze wzgledu na to osoba
fizyczna, jednostka samorzadu terytorialnego lub inna jednost-
ka organizacyjna, bedaca wlascicielem lub posiadaczem zabyt-
ku wpisanego do rejestru zabytkéw (dalej: RZ) albo posiadajaca
taki zabytek w trwatym zarzadzie lub tez bedaca wlascicielem lub
posiadaczem zabytku wpisanego na List¢ Skarbéw Dziedzictwa,
moze ubiegac si¢ o udzielenie dotacji celowej'. W Polsce finanso-
wanie zabytkéw ze Srodkéw publicznych pochodzacych z budzetu
panstwa oraz budzetéw poszczegélnych samorzadéw odbywa si¢
na zasadzie wspétfinansowania prac przy obiektach zabytkowych
i udzielane jest na podstawie wnioskow zlozonych przez wlascicieli
i zarzadcow do wlasciwego organu. Procedury dotacyjne nie sa
skomplikowane, ale nalezy pamigtac o kilku zasadach, ktére ula-
twia pozyskanie i rozliczenie srodkow.

A. BUDYNEK MUSI BYC WPISANY DO REJESTRU ZABYTKOW
LUB FIGUROWAC W GMINNEJ EWIDENCJI ZABYTKOW
Warunkiem koniecznym do wnioskowania o dotacj¢ jest po-
twierdzenie, ze obiekt zostal wpisany do RZ lub ujety w gminnej
ewidencji zabytkéw (dalej: GEZ). Wnioskodawca musi mie¢ tytul
prawny do zabytku. Dotacji udziela si¢ na prace przy obiektach

wpisanych do RZ lub ujetych w GEZ indywidualnie.

Dotacje udzielane przez organy stanowiace gminy, powiatu lub
samorzadu wojew6dztwa moga by¢ udzielanie zgodnie z delega-
cja ustawowq — art. 81 Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. W Warszawie takim organem jest Rada m.st. War-
szawy. Wnioski sklada si¢ w tym przypadku do Prezydenta m.st.
Warszawy za posrednictwem Biura Stolecznego Konserwatora
Zabytkéw (dalej: BSKZ).

B. NA PLANOWANE PRACE MUSI BYC UDZIELONE POZWOLE-
NIE KONSERWATORSKIE (PRZED ZLOZENIEM WNIOSKU)
Przed zlozeniem wniosku o dotacje nalezy przygotowac stosow-
na dokumentacj¢ — projekt budowlany lub program prac kon-
serwatorskich. Projekt ten musi by¢ uzgodniony z wlasciwym
konserwatorem zabytkéw, a na jego podstawie zostaje wydane
pozwolenie na budow¢. W przypadku budynku wpisanego do
RZ konserwator wydaje decyzje pozwalajaca na przeprowadzenie
planowanych prac, w przypadku GEZ — postanowienie, w ktérym
pozytywnie opiniuje projekt decyzji o pozwoleniu na budowe wy-
danym przez wlasciwy wydzial architektury. Posiadanie takiego
pozwolenia jest warunkiem koniecznym do wystapienia o dota-
cje, gdyz organy udzielajace wsparcia musza mie¢ pewnos¢, ze

1 Dotowanie obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz do GEZ reguluje Ustawa z dnia 23
lipca 2003 1. 0 ochronie zabythdw i opiece nad zabytkami, Dz.U. 20023 nr 162 poz. 1568, art. 73 1 81.
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do prac mozna przystapic w okreslonym we wniosku terminie
i ze wszystkie dtugotrwate formalnosci zostaly juz zamknigte. Do
wigkszosci wnioskéw o dotacje dolacza si¢ skany pozwolen, a ich
brak jest btedem formalnym. Brak wymaganego zalacznika nie
powoduje braku mozliwosci wzigcia udzialu w naborze, ale wnio-
sek dostaje mniej punktéw formalnych. W przypadku rekomen-
dacji do przyznania dotacji taki brak trzeba uzupetnic.

C. PRACE, NA KTORE PRZYZNAWANE SA DOTACJE, MOGA
BYC PODZIELONE NA ETAPY

Zakres koniecznych prac czesto jest bardzo szeroki, dlatego

warto pamigtac, ze w ramach jednego pozwolenia konserwator-

skiego 1 pozwolenia na budowe¢ mozna je podzieli¢ na etapy i

wykonywaé na przestrzeni kilku lat. Mozna wtedy wnioskowac

o dotacj¢ na kolejne etapy.

B. PRACE PLANOWANE MUSZA ZOSTAC PRZEPROWADZO-
NE W CIAGU ROKU

Dofinansowanie moze by¢ takze przyznane w formie refundacji

obejmujacej prace, ktére zostaly przeprowadzone w okresie od

1 do 3 lat poprzedzajacych rok zlozenia wniosku.

Zazwyczaj jednak wnioski o dotacje sklada si¢ jesienia, wy-
niki podawane sa na poczatku roku lub wiosna. Zatem czasu na
faktyczne roboty budowlane zostaje niewiele — kilka miesi¢cy lata
ijesieni. Planowane prace nie moga wigc obejmowac zbyt szerokie-
go zakresu, gdyz nie da si¢ ich wykona¢ w tak krétkim terminie.

B. WNIOSEK MUSI OBEJMOWAC KONKRETNY ZAKRES PRAC

Wazne, aby przed zlozeniem wniosku o dotacje¢ dobrze przemy-

§le¢ zakres prac, na ktére przeznaczone zostana pozyskane srod-

ki. Zgodnie z zapisami Ustawy o ochronie zabytkow i opieki nad

zabytkami (art. 77) dotacje moga obejmowac:

1) sporzadzenie ekspertyz technicznych i konserwatorskich;

2) przeprowadzenie badan konserwatorskich lub architektonicz-
nych;

3) wykonanie dokumentacji konserwatorskiej;

4) opracowanie programu prac konserwatorskich i restaurator-
skich;

5) wykonanie projektu budowlanego zgodnie z przepisami Pra-
wa budowlanego;

6) sporzadzenie projektu odtworzenia kompozycji wnetrz;

7) zabezpieczenie, zachowanie i utrwalenie substancji zabytku;

8) stabilizacje konstrukcyjna czesci sktadowych zabytku lub ich
odtworzenie w zakresie niezbednym dla jego zachowania;



9) odnowienie lub uzupelnienie tynkéw i oktadzin architekto-
nicznych albo ich catkowite odtworzenie z uwzglednieniem
charakterystycznej dla tego zabytku kolorystyki;

10) odtworzenie zniszczonej przynaleznosci zabytku, jezeli odtwo-
rzenie to nie przekracza 50% oryginalnej substancji tej przy-
naleznoSci;

11) odnowienie lub calkowite odtworzenie okien, w tym oScieznic
i okiennic, zewnetrznych odrzwi i drzwi, wigzby dachowej, po-
krycia dachowego, rynien i rur spustowych;

12) modernizacje instalacji elektrycznej w zabytkach drewnia-
nych lub w zabytkach, ktére posiadaja oryginalne, wykonane
z drewna cze¢sci sktadowe i przynaleznosci;

13) wykonanie izolacji przeciwwilgociowej;

14) uzupelnianie naryséw ziemnych dziel architektury obronnej
oraz zabytkéw archeologicznych nieruchomych o wlasnych
formach krajobrazowych;

15) dziatania zmierzajace do wyeksponowania istniejacych, ory-
ginalnych elementéw zabytkowego ukladu parku lub ogrodu;

16) zakup materialéw konserwatorskich i budowlanych, niezbed-
nych do wykonania prac i robét przy zabytku wpisanym do
RZ, o ktérych mowa w pkt 7-15;

17) zakup i montaz instalacji przeciwwlamaniowej oraz przeciw-
pozarowej i odgromowe;j.

]

1"\ ¥
siodowa w domu przy ul. RFdomskiej 22. Fot. M. Majewski s
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ZRODLA DOTACJI NA WARSZAWSKIE ZABYTKI

Istnieje kilka instytucji udzielajacych dotacji na prowadzenie
remontéw obiektéw zabytkowych. Rézne sa terminy i drogi
skladania wnioskéw, a takze same formularze.

Pierwszym organem, ktéry dotuje prace konserwatorskie
w najcenniejszych i najgorzej zachowanych zabytkach, jest Mini-
sterstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego. Dotacje sa przyzna-
wane w ramach programu Ochrona zabytkéw na dofinansowywa-
nie prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych
przy zabytkach wpisanych do RZ. Wnioski nalezy wypelnié
i zlozy¢ za posrednictwem Elektronicznego Biura Obslugi Inte-
resanta (EBOI). Wymagane jest uprzednie zalozenie konta pod
adresem https://esp.mkidn. gov.pl/. We wniosku podaje si¢ dane
wnioskodawcy, opisuje si¢ zakres i koszt planowanych prac oraz
stan zachowania zabytku. Nalezy dotaczyc¢ jedynie aktualne zdje-
cia obiektu oraz skan pozwolenia konserwatorskiego. Pozostalte
zalaczniki (m.in. kosztorysy, projekt budowlany, potwierdzenie
prawa do dysponowania nieruchomoscia, nr konta beneficjenta,
aktualizacj¢ wniosku, harmonogram i preliminarz planowanych
prac) dostarczane sa na etapie podpisywania umowy dotacyjnej.

WNIOSKI SA ROZPATRYWANE W NASTEPUJACYCH ETAPACH:
1) Ocena formalna, ktéra polega na stwierdzeniu, czy podanie
nie zawiera brakéw lub bledéw formalnych. Na tym etapie moz-
na je uzupelnic poprzez aktualizacje wniosku;

2) Konkurs, w ktérym minister przyznaje dofinansowania na
podstawie rekomendacji dyrektora instytucji zarzadzajacej, do-
konanych na podstawie oceny punktowej wnioskéw niezawiera-
jacych brakéw i bledéw formalnych. Znaczacy wplyw na osta-
teczny wynik maja punkty oceniajace strategiczno$¢ zadania,
ktore przyznawane sa osobiscie przez ministra;

3) Po ukazaniu si¢ wynikéw, jezeli wniosek otrzymal wystarczaja-
co duzo punktéw, mozna zlozy¢ odwolanie bez podania uzasad-
nienia. Wtedy minister przyznaje dofinansowania do wybranych
zadan w trybie odwotawczym.

Regulamin przyznawania dotacji oraz terminy dla poszczegoél-
nych edycji naboru wnioskéw mozna znaleZ¢ na stronie interne-
towej: www.mkidn.gov.pl

Kolejnym organem udzielajacym dotacji na warszawskie
zabytki jest m.st. Warszawa — wnioski sklada si¢ do Prezydenta
m.st. Warszawy poprzez BSKZ:

Co roku prowadzone s3 dwa odr¢bne nabory wnioskéw — oddziel-



nie dla prac planowanych oraz juz wykonanych. Wnioski na pra-
ce planowane przyjmowane sa wylacznie w pazdzierniku. Nabo6r
wnioskéw o refundacje poniesionych naktadéw (jezeli prace zosta-
ty wykonane i rozliczone w roku minionym) odbywa si¢ w kwiet-
niu w roku nastepujacym po przeprowadzeniu prac. Od 2025 r.
planowane jest wprowadzenie zmian w tym zakresie. Informacji
na ten temat szuka¢ mozna na stronie internetowej BSKZ.

Rada m.st. Warszawy przyznaje dotacje takze dla obiektéw
wlaczonych do GEZ. Do wnioskéw trzeba zalaczy¢ m.in. opinie
wydang przez dyrektora BSKZ o zgodnosci prac objetych projek-
tem lub programem z katalogiem naktadéw koniecznych wymie-
nionych w uchwale. O taka opini¢ nalezy wystapi¢ duzo wcze-
$niej, aby zarezerwowac sobie czas na ewentualne skorygowanie
dokumentacji projektowej. Wnioski o udzielenie dotacji ocenia
komisja, w sktad ktérej wchodza przedstawiciele Rady m.st. War-
szawy, Spolecznej Rady Ochrony Dziedzictwa Kulturowego przy
Prezydencie m.st. Warszawy i BSKZ. Do prac komisji moga by¢
powolywani réwniez eksperci.

WNIOSKODAWCA SKEADA PODANIE O UDZIELENIE DOTACJI
WRAZ Z WYMAGANYMI ZALACZNIKAMI PREZYDENTOWI
M.ST. WARSZAWY:

1) w formie papierowej za poSrednictwem Dyrektora BSKZ

lub

2) elektronicznie za posrednictwem platformy Moja Warszawa
dostepnej pod adresem

https:/moja.warszawal9115.p] Wniosek bedzie przesylany na

miejska skrzynke podawcza

dostepna na Elektronicznej Platformie Ustug Administracji Pu-

blicznej (ePUAP) jako e-ustuga.

Zalacznikami sa m.in.:

1) dokument potwierdzajacy tytul prawny do zabytku;

2) dokumenty potwierdzajace status prawny wnioskodawcy be-
dacego jednostka organizacyjna;

3) kopia decyzji o wpisie do RZ zabytku, ktérego dotycza prace
lub roboty, albo zaswiadczenie wydane przez Mazowieckiego
Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkéw w tym przedmiocie;

4) kopia waznej decyzji organu ochrony zabytkéw pozwalajacej
na przeprowadzenie prac lub robét;

5) kopia waznego pozwolenia na budowe w przypadku ubiegania
si¢ o dotacje na robotybudowlane;

6) kopia projektu budowlanego lub szczegélowego programu
prac, na podstawie ktérego zostalo wydane pozwolenie orga-
nu ochrony zabytkéw i pozwolenie na budowe;
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7) szczegdlowy kosztorys planowanych prac lub robét sporzadzo-
ny na podstawie powszechnie stosowanych katalogéw nakta-
déw rzeczowych;

8) dokumentacja fotograficzna w formie elektronicznej obrazuja-
ca aktualny stan zabytku.

Warto wczesniej przygotowac wszystkie zalaczniki, gdyz ich

zgromadzenie bywa czasochlonne.

Wigcej informacji oraz formularze dost¢pne sa na stronie inter-

netowej BSKZ (www.um.warszawa.pl/waw/zabytki) oraz w Biule-

tynie Informacji Publicznej m.st. Warszawy.

Podobna procedur¢ wnioskowania o dotacje jak stoleczny kon-
serwator ma Mazowiecki Wojewédzki Konserwator Zabytkéow.
Dotacje sa przyznawane na podstawie wnioskéw zlozonych po-
przez platforme witkac.pl w terminie 1-30 listopada dla roku,
w ktérym maja zosta¢ przeprowadzone prace w ramach wnio-
skowanej dotacji, oraz w terminie 1-30 czerwca w przypadku
wniosku o refundacj¢ prac przy zabytku przeprowadzonych
w okresie 3 lat poprzedzajacych rok zlozenia wniosku. Dotowa-
ne s3 prace w obiektach wpisanych indywidualnie do RZ. Wnio-
sek jest krotki i prosty do wypelnienia, ale nalezy pamigtaé, ze
dofacza si¢ do niego znaczna ilos¢ zalacznikéw, podobnie jak
w przypadku BSKZ.

Whnioski kazdorazowo rozpatruje merytorycznie komisja
konserwatorska powolana przez Mazowieckiego Wojew6dzkiego
Konserwatora Zabytkéw. Mozliwe jest uzupelnienie brakéw po
ocenie wnioskéw pod wzgledem formalnym. Nastgpnie komisja
dokonuje weryfikacji pod katem rzeczywistych i niezbednych
potrzeb remontowych, z uwzglednieniem zaréwno waloréw za-
bytkowych i architektonicznych budynku, jak i znaczenia prac
dla jego stanu zachowania.

Formularze sa dost¢pne na stronie internetowej: www.bip.mwkz.pl.

Udzielanie dotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie lub
roboty budowlane przy zabytkach wpisanych do RZ, polozonych
na obszarze wojewddztwa mazowieckiego, lezy takze w gestii
Marszalka Wojewoédztwa Mazowieckiego w ramach programu
Mazowsze dla Zabytkéw 2. Nabory organizowane s3 na poczatku
roku (styczen—luty), a wnioski mozna sktadac¢ poprzez platforme
witkac.pl. Dotacja moze zosta¢ udzielona wylacznie podmiotom,
ktore posiadaja tytul prawny do zabytku wynikajacy z uzytkowa-
nia wieczystego, trwalego zarzadu, ograniczonego prawa rzeczo-
wego albo stosunku zobowiazaniowego. Jest przeznaczona tylko
na naklady konieczne, takie jak:



= sporzadzenie ekspertyz technicznych i konserwatorskich;

= przeprowadzenie badan konserwatorskich lub architektonicz-
nych;

= wykonanie dokumentacji konserwatorskiej;

= opracowanie programu prac konserwatorskich i restaurator-
skich;

= wykonanie projektu budowlanego zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego;

= sporzadzenie projektu odtworzenia kompozycji wnetrz;

= zabezpieczenie, zachowanie i utrwalenie substancji zabytku;

= stabilizacja konstrukcyjna czesci sktadowych zabytku lub ich
odtworzenie w zakresie niezbednym dla zachowania tego za-
bytku;

= odnowienie lub uzupelnienie tynkéw i okladzin architektonicz-
nych albo ich calkowite odtworzenie z uwzglednieniem charak-
terystycznej dla tego zabytku kolorystyki;

= odtworzenie zniszczonej przynalezno$ci zabytku, jezeli nie
przekracza 50% oryginalnej substancji tej przynaleznosci;

= odnowienie lub catkowite odtworzenie okien, w tym oScieznic
i okiennic, zewngtrznych odrzwi i drzwi, wigezby dachowej, po-
krycia dachowego, rynien i rur spustowych;

= modernizacja instalacji elektrycznej w zabytkach drewnianych
lub w zabytkach, ktére posiadaja oryginalne, wykonane z drew-
na cz¢sci skladowe i przynaleznosci;

= wykonanie izolacji przeciwwilgociowej;

= uzupelnianie naryséw ziemnych dziel architektury obronnej
oraz zabytkéw archeologicznych nieruchomych o wlasnych for-
mach krajobrazowych;

- dziatania zmierzajace do wyeksponowania istniejacych, orygi-

nalnych elementéw zabytkowego ukladu parku lub ogrodu;

= zakup materialéw konserwatorskich i budowlanych, niezbed-
nych do wykonania prac i robét przy zabytku wpisanym do re-
jestru, o ktérych mowa w pkt 7-15;

= zakup i montaz instalacji przeciwwlamaniowej oraz przeciwpo-
zarowej i odgromowe;.

UWAGI:

Sporzadzenie dokumentacji, ekspertyz, programéw lub projektow
moze zosta¢ dofinansowane z dotacji, jedynie w przypadku gdy sa
one czescig prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét bu-
dowlanych badz wynikaja z przeprowadzonych prac. Dotacja nie
moze by¢ przeznaczona na finansowanie kosztow stalych dzialal-
nosci ubiegajacego si¢ podmiotu, na zakupy i zadania inwestycyj-
ne oraz prace remontowo-budowlane nieobjete wnioskiem.
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DO WNIOSKU NALEZY DOLACZYC:

- dokument potwierdzajacy wpisanie do RZ obiektu, ktérego
dotycza prace lub roboty (decyzja o wpisie obiektu do RZ wraz
z zalacznikami, jezeli stanowiq integralna czes¢ decyzji, lub za-
$wiadczenie wydane przez Mazowieckiego Wojewddzkiego Kon-
serwatora Zabytkéw w tym przedmiocie);

- dokument potwierdzajacy posiadanie przez wnioskodawce ty-
tulu prawnego do nieruchomosci, na ktérej znajduje si¢ zabytek
(np. aktualny wypis z rejestru gruntéw, aktualny odpis z ksiegi
wieczystej, akt notarialny, umowa stosunku zobowiazaniowego).
Nalezy dolaczy¢ zgode wspotwlascicieli zabytku na przeprowa-
dzenie prac lub robét objetych wnioskiem (jesli nie s3 wniosko-
dawcami);

- wazna decyzj¢ wlasciwego organu ochrony zabytkéw zezwalaja-
ca na przeprowadzenie prac lub robét objetych wnioskiem;

- w przypadku gdy wniosek dotyczy prac konserwatorskich, re-
stauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku nierucho-
mym wymagajacym pozwolenia na budow¢ — pozwolenie na
budowe albo dokument, z ktérego wynika, ze nie jest ono wy-
magane;

- w przypadku gdy wniosek dotyczy prac przy zabytku rucho-
mym — program prac, na podstawie ktérego zostalo wydane po-
zwolenie organu ochrony zabytkéw;

- szczeg6lowy kosztorys planowanych prac lub robét podpisany
przez osobe sporzadzajaca kosztorys i przez wnioskodawce;

- dodatkowy dokument uzasadniajacy ubieganie si¢ o dotacje
w wysokosci powyzej 50% naktadéw koniecznych:

w przypadku, o ktérym mowa w cz. IV, ust. 4, opini¢ sporzadzo-
na przez wlasciwy organ ochrony zabytkéw,

w przypadku, o ktérym mowa w cz. IV, ust. 5, opini¢ sporza-
dzona przez wlasciwy organ ochrony zabytkéw lub odpowiednia
ekspertyze rzeczoznawcy albo opini¢ wlasciwego organu nadzo-
ru budowlanego.

Szczegély dotyczace aktualnego naboru podawane sa na stro-
nach urzedu marszalkowskiego: https:/mazovia.pl/pl/bip/komu-
nikaty/
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StOWNIK POJEC

Antresola — niskie pomieszczenie wydzielone u géry wigkszej
przestrzeni, np. parteru czy wyzszych pigter, niebedace oddziel-
na kondygnacja.

Art déco - styl w architekturze, malarstwie, rzezbie i rzemiosle ar-
tystycznym, przypadajacy w swym szczytowym okresie na lata 20.
XX w., atrwajacy w niektérych dziedzinach plastyki do lat 40. XX w.
Bazowal na odwolywaniu si¢ do odrodzenia rzemiost, syntezy
sztuk, zespolenia sztuki z przemystem. Czerpal z tradycji i folkloru,
kultur egzotycznych, sztuki antycznej, ale i awangardy. Styl ten da-
zyt do upraszczania, geometryzowania, symetrii i plaszczyznowosci
form, zestawiania kontrastowych barw i r6znorodnych materialow.

Attyka — niewysoka $cianka, balustrada lub rzad sterczyn wien-
czacych elewacje budynku, element ostaniajacy dach.

Badania stratygraficzne (konserwatorskie) — dzialania inwazyjne
wykonywane w celu identyfikacji chronologicznego ukladu warstw
historycznych w obiektach zabytkowych, np. kolejnych warstw
malarskich na rzezbach polichromowanych (w obiektach rucho-
mych), kolejnych warstw tynkarskich na murach obiektéw zabyt-
kowych (w obiektach nieruchomych), kolejnych warstw malatur
przedstawieniowych albo dekoracyjnych (w obiektach ruchomych
lub w obiektach nieruchomych), warstw wymalowan elewacyjnych
na Scianach obiektéw zabytkowych (w obiektach nieruchomych)
lub tym podobnych, realizowane przez uprawnionych do tego
konserwatoréw dziet sztuki; odkrywka stratygraficzna — niszczaca
technika z zakresu badan konserwatorskich; w przypadku badan
malowidel Sciennych odstaniane sa stopniowo wszystkie warstwy
malarskie i warstwy podloza, np. tynkéw, w celu rozpoznania bu-
dowy oryginatu i ewentualnie wtérnych nawarstwien.

Blok — w architekturze wielorodzinny, wielopi¢trowy budynek
mieszkalny, zazwyczaj o kilku klatkach schodowych, wznoszony



jako obiekt autonomiczny lub w zespole od kilku do kilkudziesig-
ciu blokéw, skladajacych si¢ np. na osiedle.

Bulaj — w architekturze modernizmu nieduze okragle okno na-
wigzujace do okien w burtach, Scianach wewnetrznych i stolarce
drzwiowej jednostek plywajacych, jeden z najbardziej charakte-
rystycznych elementéw tzw. stylu okretowego.

Cokot — w architekturze najnizszy element budynku w jego struk-
turze widocznej ponad ziemia, pelniacy funkcje konstrukcyjna
i/lub dekoracyjna, podkreslony za pomoca uskokowego wysunig-
cia, innego koloru lub oblozony innym materialem.

Detal architektoniczny — konstrukcyjny i/lub dekoracyjny ele-
ment struktury lub wystroju budynku.

Elewacja — inaczej lico budynku — zewnetrzna powierzchnia scia-
ny obiektu architektonicznego wraz z umieszczonymi na niej de-
talami architektonicznymi. Elewacja frontowa obiektu to fasada.

Fronton - inaczej: naczélek, szczyt — tréjkatny lub zamkniety
od géry odcinkowo element ograniczony krawedziami bocznymi
dachu, czesto wienczacy portyk lub akcentujacy srodkowa czesc
elewacji frontowej.

Funkcjonalizm — w architekturze awangardy dwudziestolecia
mi¢dzywojennego nurt zakladajacy prymat funkcji uzytkowej
budynku nad innymi jego funkcjami i warto$ciami, rezygnujacy
ze stosowania ornamentu, dazacy do maksymalnej oszczgdnosci
i minimalizmu stosowanych form.

Gorseciki — rodzaj niewielkich ceramicznych lub cementowych
plytek posadzkowych, najcz¢sciej jednobarwnych, wklesto-wypu-
ktych, przypominajacych swym ksztaltem cz¢$¢ damskiej garde-
roby — gorset. Gorseciki byly szczegélnie popularne w architektu-
rze lat migdzywojennych.

Gzyms — w architekturze poziomy pas wystepujacy przed lico
muru, koronujacy (wieficzacy $ciane¢) lub kordonowy (dziela-
cy plaszczyzne Sciany), pojedynczy lub zlozony/profilowany.
Pelni funkcje ochronng i/lub dekoracyjna.

Iryski — rodzaj niewielkich ceramicznych lub cementowych ply-
tek posadzkowych, najczesciej jednobarwnych, kwadratowych,
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matych rozmiaréw, przypominajacych ksztaltem migkkie cukier-
ki — iryski. Plytki te byly szczegélnie popularne w architekturze
lat miedzywojennych.

Klinkier — spieczone tworzywa ceramiczne bez zeszkliwienia
powierzchni, bardzo odporne na dzialanie czynnikéw atmosfe-
rycznych, niskonasigkliwe, wykorzystywane do wyrobu cegiel,
plytek, dachéwek itp.

Konserwacja — prace konserwatorskie majace na celu zabezpie-
czenie autentycznej materii zabytkowego obiektu

Lastriko — material wykonczeniowy wytworzony poprzez zmie-
szanie wody, cementu i kruszywa z marmuru, granitu, bazaltu,
czasem z dodatkiem réznokolorowych barwnikéw, wykorzysty-
wany do wylewania posadzek, stopni i podestéw schodéw, pa-
rapetéw itp.

Loggia — wne¢ka w elewacji budynku, otwarta na zewnatrz, nie-
bedaca elementem ciagu komunikacyjnego, pelniaca przede
wszystkim funkcje miejsca odpoczynku, widokowego itp.

Mata architektura — niewielkie obiekty umieszczone w prze-
strzeni otwartej, np. na placu, skwerze, w parku, jak kapliczki,
posagi, figury przydrozne, rzezby, elementy architektury ogro-
dowej itp.

Modernizacja — odnowienie i/lub unowocze$nienie obiektu ar-
chitektury, polegajace na przywréceniu utraconych w trakcie
jego eksploatacji wartosci i/lub polepszeniu tych wartosci zgodnie
z najnowszymi osiagnigciami techniki, czasem polaczone z wpro-
wadzeniem zmian estetycznych obiektu zgodnie z duchem czasu.

Mozaika — technika dekoracyjna wykonywana z uzyciem drob-
nolamanych szkiet, kamieni, ceramiki i innych materialow, ze-
stawianych w celu uzyskania okreslonego wzoru.

Oculus - okragly otwér w elewacji budynku, tympanonie, skle-
pieniu, doswietlajacy wnetrze obiektu.

Osiedle mieszkaniowe — rodzaj zabudowania terenu miejskie-
go obiektami mieszkalnymi, handlowymi i ustugowymi, najcze-
Sciej noszacymi wspdlne cechy estetyczne; osiedle moze by¢ za-
mkni¢te/wygrodzone badz otwarte.



Patio — wewngtrzny dziedziniec budynku, sluzacy komunikacji
lub funkcjom wypoczynkowo-estetycznym, czesto akcentowany
zbiornikiem wodnym, urozmaicony roslinnoscia itp.

Pendant — obiekt/detal konstrukcyjny lub dekoracyjny stanowia-
cy odpowiednik drugiego takiego samego, najcz¢sciej naprzeciw-
legltego.

Pergola — azurowa konstrukcja ogrodowa lub stanowiaca ele-
ment budynku, zlozona z co najmniej dwéch rzedéw stupoéw, na
ktérych wsparta jest lekka konstrukcja kratowa; stanowi oparcie
dla roslin pnacych.

Pierzeja — ciag elewacji frontowych budynkéw usytuowanych
w jednej linii, wzdluz ulicy lub jednej strony placu.

Podcien — otwarta przestrzen w przyziemiu budynku ograni-
czona podporami (stupami/kolumnami/filarami)

Portal — dekoracyjne obramienie otworu wejscia do budynku,
zlozone z elementéw architektoniczno-rzezbiarskich.

Portfenetr (porte-fenétre) — okno dochodzace do podlogi, cz¢-
sto zabezpieczone od zewnatrz balustrada.

Portyk — element akcentujacy elewacje¢ frontowa budynku, naj-
czesciej z wejSciem gléwnym, wystajacy przed lico obiektu lub
wglebiony (portyk wglebny), wsparty na kolumnach lub fila-
rach, czg¢sto podtrzymujacych fronton.

Prefabrykat — gotowy element budowlany, produkowany z dala
od placu budowy, montowany na placu budowy.

Remont — wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym
robét budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pier-
wotnego, a niestanowiacych biezacej konserwacji, przy czym do-
puszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto

w stanie pierwotnym (za: Ustawa = dnia 7 lipca 1991 r. — Prawo bu-

dowlane, Dz.U. 1994 nr 89 poz. 414).

Rewitalizacja — og6l dlugofalowych dziatan majacych na celu
wyprowadzenie ze stanu kryzysowego (w sferze gospodarczej,
ekonomicznej i technicznej) zdegradowanych obszaréw miej-
skich; obejmuje nie tylko remonty i konserwacje budynkoéw,
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lecz takze prace z ludZzmi, lokalnymi spolecznosciami, czgsto przy
wieloaspektowym zaangazowaniu przedstawicieli kilku sektorow:
publicznego, prywatnego, pozarzadowego.

Ryflowanie — podiuzne réwnolegle zlobkowanie powierzchni,
np. cokolu, obramien otworowych, plytek posadzkowych etc.

Ryzalit — wysunig¢ta partia elewacji budynku czytelna na calej wy-
sokosci danej partii obiektu

Sgraffito — technika dekoratorska polegajaca na polozeniu na
powierzchni muru dwéch lub wigcej warstw tynku, a nastepnie
zeskrobywaniu ich fragmentéw w celu uzyskania okreslonego
wzoru, ornamentu, wyobrazen figuralnych itp.

Szara cegla — cegla cementowa suszona, wykorzystywana do wy-
prawiania elewacji budynkéw

Terpa — sztucznie usypane wzniesienie, niewielka gérka majaca
chroni¢ zbudowany na niej dom przed powodzia, charaktery-
styczny element osadnictwa olederskiego.

Tympanon — tréjkatne lub odcinkowo sklepione pole wydzielone
belkowaniami frontonu, gladkie lub wypelnione dekoracja pta-
skorzezbiarska.

Tynk — zaprawa bedaca mieszanina wody, piasku i spoiw, zabez-
pieczajaca zewngtrzne powierzchnie budynku przed szkodliwym
wplywem czynnikéw atmosferycznych, stosowana takze w celu
uzyskania okreslonych efektow estetycznych, wéwczas cz¢sto do-
datkowo opracowywana mechanicznie lub barwiona réznorod-
nymi dodatkami.

Wykusz — bryla bedaca fragmentem budynku wysunigta przed
jego elewacje i nadwieszona nad ziemia

Zabytek — nieruchomos¢ lub rzecz ruchoma, ich czgsci lub ze-
spoly, bedace dzietem czlowieka lub zwiazane z jego dziatalnoscia
i stanowiace Swiadectwo minionej epoki badz zdarzenia, ktérych
zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadana
warto$¢ historyczna, artystyczna lub naukowa (za: Ustawa = dnia 23
lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad ~abytkami, Dz.U. 2003 nr
162 poz. 1568 art. 73).
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WYBRANE OBIEKTY
Z ROZDZIALU
DOBRE PRAKTYKI

Kamienica Spotdzielni Mieszkaniowej,Nasze Ognisko”,
ul. Filtrowa 69

Kamienica Spétdzielni Mieszkaniowa Oficeréw WIG,
ul. Filtrowa 59

[3] Kamienica Spotdzielni Mieszkaniowa Oficeréw WIG,
ul. Filtrowa 61

[4] Dom Urzednikéw Ministerstwa Wyznan Religijnych i O$wiecenia
Publicznego, ul. Akademicka 3

Kamienica Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej BGK,
ul. Barska 5

[6] Zespot mieszkaniowy - obszar wokét ulic: Barska, Kaliska, Wegierska
i Drobiazg. Zachowana kamienica, ul. Wegierska 2

Dawny zesp6t doméw dochodowych ZUS wraz z terenem posesji,
ul. Filtrowa 62, ul. J.U. Niemcewicza 3

Zesp6t domoéw dochodowych ZUS, ul. Asnyka 2, ul. Niemcewicza 5a

[8] Budynek mieszkalno-ustugowy, Dom Spétdzielni Mieszkaniowe;j
,Oswiata’, ul. Gréjecka 19/25

Blok Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej Kolporteréw Prasy,Ruch’,
ul. Gréjecka 26

[11] Dawny Drugi Zesp6t Mieszkaniowy ZUS-u, ul. Niemcewicza 7/9

Dom Mieszkalny Centrali Akademickiej Bratniej Pomocy, Domy
Akademickie Politechniki Warszawskiej: Bratniak-Muszelka
(ul. Gréjecka 39) i Pineska-Tulipan (ul. Akademicka 5)

[13] Domy w kolonii Spotdzielczego Stowarzyszenia Mieszkaniowego
Pracownikéw PKO, ul. Mochnackiego 27 i 29

Bloki oficerskie FKW, ul. Rudawska 4 i ul. Solariego 5
[15] Dom Leona Mateckiego, ul. Stupecka 2a

Kamienica SM,Osiedle Wojskowe’, ul. Filtrowa 65
Kamienica, ul. Radomska 18
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