Modernistyczna architektura mieszkaniowa
na terenach podmiejskich Warszawy.

Jacek Fiedorowicz

Termin ,tereny podmiejskie” w przypadku
m. st. Warszawy, nie jest jednoznaczny. W okresie
przed 1916 r., jako tereny podmiejskie traktowano
te tereny, ktore znajdowaty sie poza granicami ow-
czesnego miasta, ktdrego powierzchnia z rzekg Wistg
wynosita 3.715 ha. Po rozszerzeniu granic w 1916 r.,
powierzchnia miasta zwiekszyta sie do 12.100 ha,
a nastepnie w wyniku przeprowadzonej inkorporacji
terenéw podmiejskich w 1930 r. oraz w 1938 r. ob-
szar miasta powiekszyt sie odpowiednio do 12.468
ha oraz do 14.148 ha!. Pomimo ich wigczenia do
miasta, tereny te byly dalej nazywane terenami pod-
miejskimi. W zwigzku z tym nazwiemy je ,terena-
mi podmiejskimi wigczonymi” do miasta. Poza jego
granicami administracyjnymi, znajdowaty sie tez ,te-
reny podmiejskie niewtaczone” do miasta w okresie
20-lecia, ktoére inkorporowano po 1945 r. Stad mamy
caty zbidr réznych terenéw podmiejskich potozonych
wokot m. st. Warszawy.

W zabudowie mieszkaniowej Warszawy okresu
20-lecia miedzywojennego mozna wyodrebnié cztery
jej gtowne typy: tradycyjna kamienica ,warszawska”,
blok budowlany? z zabudowg mieszkaniowg (blok za-
budowy mieszkaniowej lub blok budowlany), wolno-
stojacy dom wielorodzinny oraz podmiejski dom jed-
norodzinny lub blizniaczy.

Tradycyjna kamienica jako typ zabudowy miej-
skiej funkcjonowata dos$¢ powszechnie do wybuchu
I wojny Swiatowej. W Warszawie przewazaty utwo-
rzone w XVIII w. parcele budowlane o wymiarach ok.
21 m szerokosci i gtebokosci wahajacej sie od 30 m
do 35 m. Ograniczenia terenowe w rozbudowie mia-
sta, narzucone przez podwdjny pierscien obiektow
fortecznych, zrealizowanych w drugiej potowie XIX w.

1. Fiedorowicz J. Wptyw podstotecznych parcelacji okresu miedzywojen-
nego na krajobraz podmiejski Warszawy, XIII Forum Architektury Krajo-
brazu SGGW, Warszawa 2-4 09.2010 r., [w:] Horyzonty architektury kra-
jobrazu. Przedmiot architektury krajobrazu, Wydawnictwo ,Wies$ Jutra”,
Warszawa 2010, str. 49

2. Patrz: Drexler I. Odbudowanie wsi i miast na ziemi naszej, Wydanie
11, Zakfad im. Ossolinskich, Lwow 1921, str. 222-228, Kluzniak St., Urba-
nizm, wyd. naktadem autora, Warszawa 1937, str. 209-214 oraz Pod-
recznik inzynierski w zakresie inZynierji ladowej i wodnej, pr. zbior. red.
S. Bryta, Lwéw 1932, s. 1500-1507

przez Rosjan? przy jednoczesnym szybkim wzroscie
zaludnienia spowodowaty niezwyktg drozyzne pla-
cow budowlanych. W dazeniu do jak najwiekszego
wyzyskania powierzchni pod zabudowe, ok. 1860 r.
krystalizuje sie typ kamienicy ,warszawskiej”, skta-
dajacej sie z budynku frontowego, dwu oficyn bocz-
nych i oficyny poprzecznej, zamykajacej podworze
o wymiarach 9 x 9 m. Dwutraktowy budynek fronto-
wy miat do 13 m gtebokosci, natomiast jednotrakto-
we oficyny boczne i tylne po 6 m.

Koncepcja bloku zabudowy mieszkaniowej
i wolnostojacego domu wielorodzinnego powstata pod

3. Por.: Regulacja i zabudowa m. st. Warszawy. Szkic historyczny.
Z planem regulacyjnym Warszawy w skali 1:25000 i licznymi rysunkami,
wyd. Magistrat m.st. Warszawy, Dziat Regulacji i Pomiaréw, Warszawa
1928, str. 12

1. Tereny podmiejskie wtaczone do m.st. Warszawy w la-
tach 1916-1938 (Zrédto: opracowanie autora)
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2. Przyktad bloku mieszkaniowego przy ul. Radzyminskiej
w Warszawie (Zrddto: opracowanie autora)

koniec XIX w. jako préoba poprawy ztych warunkoéw hi-
gienicznych oraz drastycznie pogarszajacej sie jakosci
zycia w miastach i zwigzanej z tym duzej smiertel-
nosci ich mieszkancow. Oba rozwigzania wyksztatcity
sie w okresie 20-lecia miedzywojennego. Ich uksztat-
towanie wynikto z zaistniatej mozliwosci wprowadze-
nia zabudowy miejskiej na nowe tereny oraz ogrom-
nego zapotrzebowania na tanie mieszkania dostepne
dla rodzin o przecietnych dochodach oraz spetniajace
podstawowe wymagania higieniczno-sanitarne i zdro-
wotne*. Natomiast dom jednorodzinny w miescie,
to typ zabudowy wykorzystujacy idee miasta—ogrodu,
polegajacy m.in. na prdbie zblizenia miejsca zamiesz-
kania do natury. Na terenach znajdujacych sie w ob-
rebie miasta jej realizacja osiggata niewielka skale
ze wzgledu na wysokie ceny gruntow, dostepne wy-
facznie dla zamoznej czesci spoteczenstwa. Na duzo
wiekszg skale, idee te wdrazano poza granicami mia-
sta, w postaci masowej parcelacji gruntow lesnych
i rolnych pod zabudowe jednorodzinng oraz budow-
nictwo letniskowo-wypoczynkowe>.

Przed 1916 r. zabudowa Warszawy, byta ksztat-
towana jako zabudowa miasta ,zamknietego”. Naj-
czesciej wystepujacym i najbardziej charakterystycz-
nym wowczas typem zabudowy mieszkaniowej, byta
tradycyjna kamienica. W latach 1918-1938 zabudo-
we Warszawy ksztattowano w formie miasta ,otwar-
tego”, gdzie wystepowaty nastepujace typy zabudowy
mieszkaniowej:

- na terenach podmiejskich w poblizu strefy
$rédmiejskiej - blok zabudowy mieszkaniowej,

- w czesci centralnej ,terendw podmiejskich

4. Borawski Wt., Projektowanie budynkéw mieszkalnych, Ksigznica Polska
Towarzystwo Nauczycieli Szkot Wyzszych, Lwoéw-Warszawa 1923, s. 17-23
i 35-46

5. Osiedla i letniska podmiejskie (w okolicach m. stot. Warszawy).
Podrecznik dla nabywajqcych parcele, wyd. Dom. Osiedle. Mieszkanie,
Warszawa 1931
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wiaczonych” - dom wielorodzinny,

- w czesci peryferyjnej ,terenow podmiejskich
wigczonych” — dom jednorodzinny.

Podstawowa zmiana w zagospodarowaniu za-
budowy $rédmiejskiej polegata na przeksztatcaniu
kwartatow ciasno zabudowanych tradycyjnymi ka-
mienicami (ktére za jedyng wolng przestrzen miaty
podwdrka w postaci tzw. ,studni”) w kwartaty zabu-
dowane bardziej nowoczesnymi i funkcjonalnymi ka-
mienicami zaaranzowanymi w formie bloku zabudowy
mieszkaniowej. Gtoéwna rdznica pomiedzy tradycyjng
kamienicg a nowoczesng polegata na odmiennym spo-
sobie podejscia do ksztattowania ich uktadéw funkcjo-
nalno-przestrzennych oraz zastosowanych rozwigzan
architektoniczno-budowlanych. Tradycyjna kamienica
byta ksztattowana niejako ,do wewnatrz” — posiadata
trzy Sciany ogniowe w ostrej granicy parceli budow-
lanej. Natomiast kamienice nowoczesng ksztattowano
~na zewnatrz”, stosujac schemat zabudowy rzedowej
prostopadtej lub rownolegtej do ulicy, zamknietej za-
budowg poprzeczng z dwodch stron. Blok zabudowy
mieszkaniowej, ktérego optymalne wymiary (przy
proporcji bokéw jak 1:2) to: 60 m gtebokoscii 120 m
dtugosci, powstawat w wyniku zblokowania kamienic
w kwartat zabudowy. Istotg blokowania byto takie ta-
czenie kamienic, aby dom do domu przylegat Sciana-
mi oghiowymi oraz by co najmniej dwie z czterech ze-
wnetrznych $cian kazdego budynku posiadaty elewa-
cje. Drugim istotnym elementem byto taczenie grun-
tow poszczegodlnych nieruchomoséci kwartatu w sposob
pozwalajacy na przeksztatcenie podwdrka tworzonego
bloku mieszkaniowego we wspolng otwartg przestrzen
zieleni wewnetrznej.

Zblokowanie kamienic pozwolito wprowadzi¢ do
wnetrza zabudowy mieszkaniowej wielokrotnie wiecej
powietrza i Swiatta niz dotychczas, a co za tym idzie
duzej ilosci zieleni, ktéra wczesniej w takim miejscu
nie miata racji bytu. Oprdcz zieleni miejskiej, w posta-
ci parkow i skwerdw, zielen zostata wprowadzona do
wnetrza bloku budowlanego. Przy rozplanowywaniu
blokéw zabudowy mieszkaniowej oprécz schematow
przedstawionych powyzej, stosowano rowniez inne
sposoby rozmieszczenia zabudowy, a mianowicie:

- zwarty: domy przylegajg do siebie Scianami
ognhiowymi czyli szczytowymi,

- grupowy - kilka domdéw ztaczonych w rze-
dzie,

- luzny - domy sg wolnostojace i nie stykajq sie
zadng $ciang,

- mieszany - kombinacja trzech powyzszych
sposobéw - potaczenie poszczegdlnych rodzajow za-
budowy w granicach bloku budowlanego

Dla zabudowy zwartej, zlokalizowanej przy
gtdbwnych arteriach komunikacyjnych, projektowano
zabudowe blokowa o wysokosci 2—5 kondygnacji. Dla
pozostatej zabudowy, potozonej przy ulicach drugo-
rzednych lub wewnetrznych, stosowano zabudowe
mieszang wysokosci do 4 kondygnacji. Tego typu re-
gulacje gruntowe pod zabudowe blokami mieszkalny-
mi, powstawaty na wszystkich terenach inkorporowa-
nych do miasta w 1916 r. Cechg charakterystyczna tej
regulacji jest ksztattowanie zabudowy przylegajacej



3. Schemat zabudowy zwartej (Zrédto: opracowanie autora)

wzdtuz catego obwodu do ulic, lub z jednych stron do
ulic, a z innych do szlakédw komunikacyjnych, brzegu
wod, laséw, ogrodow, cmentarzy, pol, etc. Wewnatrz
kazdego bloku budowlanego® poszczegdlne dziatki
faczyty sie w jeden ,zblokowany” wspdlny teren zie-
leni stanowigcy wewnetrzny ogrod bloku zabudowy
mieszkaniowej.

Typ zabudowy w postaci wielorodzinnych wol-
nostojacych domdw mieszkalnych jest wynikiem za-
stosowania na poczatku XX w. ,zasad nowoczesnej
nauki o budowie miast”. Wedtug tych zasad, przy luz-
nym systemie zabudowy mieszkaniowej bloku budow-
lanego wzajemna odlegtos¢ domdw wielopietrowych
wzgledem siebie nie powinna by¢ mniejsza niz 10 m,
czyli ze odlegtos¢ od granicy parceli sasiedniej wyno-
si¢ powinna najmniej 5 m. Jedynie przy budowie ma-
tych parterowych domoéw, mozna byto ze wzgledu na
nieznaczne rozmiary i ograniczone srodki zredukowac
wzajemng odlegto$¢ pomiedzy budynkami do 6 m, za-
tem 3 m odstepu od granicy sasiada.

Wymiary bloku budowlanego, przy proporcji
jego bokow jak 1:2, winny wynosi¢ dla systemu zabu-
dowy zwartej 80 m gtebokosci i 160 m dtugosci, nato-
miast dla bloku o luznym systemie zabudowania 100
m gtebokosci i 200 m dtugosci. Przy zabudowywaniu
wiekszych blokéw budowlanych zaczeto ustanawiaé w
odlegtosci od 14 m do 24 m réwnolegle do frontowych
(ulicznych) linii budowlanych tylne linie zabudowy we-
wnatrz blokéw, poza ktére nie wolno byto wychodzi¢
z zabudowag i gdzie mozna byto zaktadac jedynie ogro-
dy. Przy zabudowie blokéw budowlanych od strony
ulicy stosowano cofniecia co pewng odlegtos¢, zata-
mywano frontowgq linie zabudowy lub jg na przemian

6. Kiihnel A., Zasady budowy miast matych i miasteczek z 136 rysunkami,
Wyd. Polskiego Towarzystwa Politechnicznego we Lwowie, Ksiegarnia Pol-
ska Bernarda Potonieckiego, Lwéw 1918., s. 58-81

cofano i wysuwano. Takie sytuowanie domow wie-
lorodzinnych na przylegajacych do siebie parcelach,
umozliwiato tworzenie do$¢ swobodnej zabudowy
przy jednoczesnym racjonalnym zagospodarowaniu
i wykorzystaniu terenu, czyniac zado$¢ wymaganiom
dotyczacym warunkoéw higieniczno-sanitarnych i zdro-
wotnych mieszkan.

Natomiast na peryferiach terenéw wiaczonych
do obszaru ,Wielkiej Warszawy” oraz w strefie pod-
miejskiej dominujacym typem zabudowy byt dom
jednorodzinny w formie wolnostojgcej lub rzadziej
blizniaczej, stuzacy do zamieszkania catorocznego,
a w przypadku osiedli letniskowych sezonowego. Wy-
stepowaty tu dwa typy parcelacji. Pierwszy, to parce-
lacja panstwowa prowadzona przez podmioty publicz-
ne na gruntach Skarbu Panstwa, potozonych gtéwnie
na terenach wtaczonych do miasta po 1916 r. Zabudo-
wa miata charakter utylitarny, gdyz byta przeznaczo-
na dla grupy spotecznej zwigzanej z funkcjonowaniem
instytucji i organow panstwowych. Natomiast drugi
typ, to parcelacja prywatna prowadzona przez indywi-
dualnych wiascicieli lub powotane w tym celu podmio-
ty gospodarcze. Przy sporzadzaniu planéw parcelacji
gruntow pod zabudowe mieszkaniowg zaktadano, ze
nowopowstajgce osiedla podmiejskie bedg funkcjono-
waty w oparciu o istniejacy uktad komunikacyjny jako
jednostki satelitarne aglomeracji warszawskiej. Po-
wstanie oraz rozwéj wielu osiedli podwarszawskich nie
bytby mozliwy bez kolejek dojazdowych. Skutecznosc
realizacji poszczegdlnych parcelacji w duzym stopniu
zalezata od ich korzystnego potozenia wzgledem roz-
lokowanych wzdtuz linii przystankéw kolejowych. Ist-
niato siedem linii kolejek dojazdowych, a mianowicie
do: Grodziska (EKD obecnie WKD), do Nowego Miasta
przez Gréjec, do Gory Kalwarii, do Otwocka, do Ja-
btonny, do Radzymina i do Modlina’.

7. Planowanie regionalne w Okregu Warszawskim. Dziatalno$¢ Biura Plano-
wania Regionalnego Okregu Warszawskiego w okresie 1930-1938, Spra-
wozdanie Komisji Regionalnego Planu Zabudowania Okregu Warszawskie-
go na 1-sze posiedzenie Komisji w W-wie 06.1938 r., Warszawa 1938, s.
26; Regulacja i zabudowa m.st. Warszawy. Szkic historyczny. Z planem
regulacyjnym Warszawy w skali 1:25000 i licznymi rysunkami, Magistrat

4. Przykfad parcelacji gruntéw prywatnych pod zabudowe
jednorodzinng - Osiedle Jabtonna-Legionowa (Zrodfo: folder
reklamowy z lat 30).
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5. Przyktady zabudowy w formie wolnostojgcych domoéw wie-
lorodzinnych z lat 30. XX w. na obszarze miasta i terenach
podmiejskich Warszawy — Mokotdw, Podkowa Lesna, Wola,
Wygleddw, Popowo (Zrédto: zdjecia autora)

Parcelacje podmiejskie byty ksztattowane w
wiekszosci przypadkéw w oparciu o uktad prostokat-
ny, polegajacy na przecinaniu sie szeregu ulic réwno-
legtych z drugim takim samym szeregiem, pod katem
prostymé. W poszczegdlnych osiedlach starano sie
rowniez stworzy¢ centralne miejsce uktadu w postaci
rynku lub kosciota stanowigcego jego dominante?®. Je-
dynym nawigzaniem do idei ,miasta-ogrodu” byto lo-
kalizowanie wolnostojgcych domoéw jednorodzinnych
~W zieleni” lub , otoczeniu ogrodowym”.

Sposob zabudowy parcelacji podmiejskich po-
fozonych wokét m.st. Warszawy wynikat ze stanu i

m. st. Warszawy, Dziat Regulacji i Pomiaréw, Warszawa 1928, s. 34-36

8. Patrz: Drexler 1., Odbudowanie wsi i miast na ziemi naszej, Wyd. Zakfad
im. Ossolinskich, Lwoéw 1921, s. 65

9. Fiedorowicz J., Fiedorowicz K., Lesson from the Past. Applicability
of Urban Development Concept of a Podlasie Town in Modern Planning
Works., 38™ Congress of International Society of City & Regional Planners,
Athens 2002, s. 5-6 oraz Fiedorowicz 1., Wptyw podmiejskich parcelacji
budowlanych okresu miedzywojennego na rozwdj przestrzenny Warszawy,
Ogolnopolska konferencja Doktorantéw Wydziatdw Architektury, Warsza-
wa, 4-5.11.2011, opublikowany w ,Miasto zwarte, miasto rozproszone”,
WAPW, Warszawa 2011, s. 69

7. Przyktad zabudowy i zagospodarowania dziatki na tere-
nach podmiejskich (zrédfo: Przeglad Ogrodniczy, Nr 2, Rok
XXI, Luty 1938, Lwdw).

6. Przykiady zabudowy w formie wolnostojacych doméw jed-
norodzinnych, z lat 30. XX w. na obszarze miasta i terenach
podmiejskich Warszawy - Czerniakéw, Podkowa Les$na, Pia-
seczno, Wygleddw, Mokotéw, Rembertéw (Zrédfo: zdjecia
autora)

warunkdéw zagospodarowania. Na terenach posiadaja-
cych kanalizacje i wodociag, gdzie ze wzgledu na wy-
soka cene gruntu powierzchnia dziatek byta niewielka,
najczesciej wystepujacym typem zabudowy mieszka-
niowej byt dom wielorodzinny wolnostojacy, rzadziej
blizniaczy lub grupowy, wysokosci od 2 do 4 kondy-
gnacji z niewielkim ogrédkiem lub podwdrkiem.

Natomiast na terenach podmiejskich nie po-
siadajacych kanalizacji i wodociagéw, gdzie wieksza
powierzchnia dziatek umozliwiata urzadzenie wiasnej
studni i ustepu, dominujacym typem zabudowy byt
catoroczny lub sezonowy jednorodzinny dom wol-
nostojacy z ogrodem, wysokosci do 2 kondygnacji.
Zabudowa blizniacza lub szeregowa praktycznie nie
wystepowata. Rozrézni¢ mozna dwa odmienne style
zabudowy. Pierwszy, realizowany w latach 20. w opar-
ciu o tradycyjne materiaty i rozwigzania, nawigzywat
stylistycznie do tradycyjnej architektury polskiej — po-
tocznie nazywany ,stylem dworkowym” lub ,stylem
polskim”t°, Drugi, realizowany w latach 30. jest wy-
nikiem nowoczesnego podejscia do organizacji prze-
strzeni, stylistycznie odzwierciedla uzaleznienie formy
od funkcji, prefabrykacji i tektoniki.

Parcelacje podmiejskie m.st. Warszawy z lat
1911-1939, miaty silny wptyw na obecny ksztalt i za-
gospodarowanie miasta oraz stanowity wazny czynnik
warunkujacy jego rozwdj. Na obszarze znajdujgcym
sie pomiedzy granicami administracyjnymi m.st. War-
szawy z 1916 r. i z 1931 r. powstato 49 parcelacji, to
jest 8% catego zbioru. Natomiast na obszarze miedzy
granicami miasta z 1931 r. i z 2002 r. przeprowadzono
297 parcelacji, co stanowito 45% zbioru. Z kolei na
terenach potozonych poza granicami miasta z 2002 r,,
zlokalizowano 308 parcelacji, czyli 47% catego zbioru.
Szacunkowo, ocenia sig, ze do 1939 r., z catego zbioru
654 parcelacji, sprzedano od 20% do 30% oferowa-
nych dziatek.

10. Rozbicka M., Mate mieszkanie z ogrodem w tle w teorii i praktyce po-
pularnego budownictwa mieszkaniowego w miedzywojennej Polsce, Prace
Naukowe P.W., Seria Architektura z. 5, Oficyna Wydawnicza P.W., Warsza-
wa 2007, s. 393-401
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