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Wprowadzenie

Zesp6t zabudowy na Saskiej Kepie w Warsza-
wie jest jednym z najcenniejszych zespotéw moder-
nistycznych w Polsce. Uktad urbanistyczny i znaczna
czes$¢ zabudowy Saskiej Kepy pochodza z lat 20. i 30.
XX wieku. Nad zatozeniem przestrzennym tego osie-
dla pracowat m.in. wybitny architekt i urbanista Tade-
usz Totwinski, a budynki projektowali czotowi polscy
architekci tamtego czasu: Bohdan Pniewski, Bohdan
Lachert, Jozef Szanajca, Helena i Szymon Syrkusowie,
Marian Lalewicz, Lucjan Korngold i inni. Czytelny do
dzisiaj plan zespotu przyjat czesciowo forme radialno-
koncentryczng oraz dos¢ swobodnie nakreslong siatke
ulic z podziatem na kwartaty zabudowy, zréznicowane
wielkoscig i forma (il.1). Znakomicie wywazono pro-
porcje pomiedzy szerokoscig ulic a powstajaca przy
nich zabudowa, réznicujac jej intensywnos¢ i wysokosé
w ciggach gtéwnych i w bocznych uliczkach. Réwniez

1. Fragment fotomapy Warszawy z 1938 r. pokazujacy teren

Saskiej Kepy (zrédto Google Earth, Internet) - obszar ten

jest obecnie objety ochrong konserwatorska
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idea miasta-ogrodu znalazta tu swoje odzwierciedle-
nie w odpowiednio dobranej i zréznicowanej zieleni,
nasadzanej wzdtuz ulic i wewnatrz kwartatéw zabudo-
wy, ktérg godzono z poszanowaniem istniejacych tu
starych drzew (il. 2).

W okresie miedzywojennym, zabudowa Saskiej
Kepy dynamicznie sie rozwijata - realizowano indy-
widualne projekty domoéw o bardzo zrdéznicowanej
architekturze. Ws$réd nich wyrdzniaty sie awangar-
dowg forma modernistyczne budynki, ktdrych ksztatt
oraz rozplanowanie byly odzwierciedleniem i twdrczg
transpozycja najnowszych tendencji w architektu-
rze europejskiej. Powstajgca zabudowe lokalizowano
w pierzejach ulic - wyzsza i bardziej zwartg przy ulicy
Francuskiej bedacej gtdwna, najszerszg arterig zato-
zenia, a nizszg przy ulicach bocznych. Wzdtuz wez-
szych ulic przyjeto jako zasade luzniejszy charakter
zabudowy i pozostawianie pomiedzy budynkami wgla-
déw w tereny zieleni i ogrody urzadzone na wolnych
powierzchniach duzych dziatek. Po II wojnie Swiatowej
kontynuowano wypetnianie wolnych parceli, realizujac
takze budynki wielorodzinne, wpisujac jednak ich ga-
baryt i architekture w dotychczas uksztattowany cha-
rakter dzielnicy i utrzymujac wyznaczone wczesniej
linie zabudowy.

Pomimo zniszczen wojennych oraz szeroko pro-
wadzonych po 1945 roku dziatan inwestycyjnych, na

2. Przez caty rok zieleni Saskiej Kepy tworzy niepowtarzal-
ng atmosfere - na zdjeciu starodrzew ul. Obroncéw - (fot.
D. Maczyniski, 2016)
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3. Dom wtasny Lacherta, ul. Katowicka 9-11-11a, projekt
B. Lachert, J. Szanajca 1928-9 r., stan z 2016 r. (fot. D.
Maczynski)

Saskiej Kepie do dzi$ zachowato sie wiele nieprze-
ksztatconych i niezwykle ciekawych budynkéw moder-
nistycznych, a osiedle zaliczono do wybitnych osig-
gnie¢ urbanistyczno - architektonicznych Warszawy.
Najstarsza czesc¢ Saskiej Kepy jest objeta wpisem do
rejestru zabytkow i posiada miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego. Wysoka jakos$¢ przestrzen-
ng tego terenu wspoéttworzy réowniez stosunkowo nie-
wielka intensywnos$¢ zabudowy, duza ilos¢ zieleni oraz
kameralna atmosfera (il. 3, 4).

Wspoéiczesne przemiany

zabytkowego zespotu

Wspodiczesnie na Saskiej Kepie obserwuje sie po-
stepujace zmiany zwigzane z wymiang, przeksztatce-
niami i uzupetnianiem zabudowy, pomimo (wydawato-
by sie) dobrej ochrony planistycznej i konserwatorskiej.
Maja one czesto negatywny wptyw na walory prze-
strzeni osiedla i poszczegdinych budynkoéw. Utrzymuje
sie stale silna tendencja do zageszczania zabudowy,
likwidowania przerw pomiedzy budynkami w pierze-
jach ulicznych oraz rozbudowy obiektéw na dziatkach
w gtab, kosztem terendw ogrodowych. Przebudowy
czesto rozumiane sg jako rozbidrka obiektu oryginalne-
go i budowa nowego budynku, posiadajacego znacznie
wiekszg kubature i powierzchnie. Dziatania te w wielu
przypadkach stojg w sprzecznosci z charakterem tego

5. Nadbudowa przedwojennego budynku przy ul. totewskiej
6 - stan w trakcie prac (fot. D. Maczyriski, 2013)

4. Willa Rézyckiego, ul. Elsterska 3, projekt T. Bursche 1935 r.
(fot. D. Maczyniski, 2016)

zespotu zabudowy i zatozeniami projektowymi przy-
jetymi w czasie jego wznoszenia, nawigzujacymi do
idei miasta-ogrodu, gdzie przeznaczona dla majetnych
wiascicieli luzna willowa i rezydencjonalna zabudowa
otoczona byla zielenig i przyjaznie ksztattowang prze-
strzenia. Szczegdtowo sformutowane zapisy miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego bywajq
nadinterpretowane przez deweloperow w taki sposdb,
iz czasem mozna ich postepowanie uznac za naduzy-
cie, a realizacje budéw nie do konca bywajg zgodne
z projektami. Przyktadem takich dziatan byty préby
lokalizacji nowych budynkéw w zielonych wnetrzach
blokéow zabudowy. Na szczescie byty to proby nieuda-
ne. W kontroli procesow projektowo — inwestycyjnych
wazng role odgrywa stanowisko konserwatora zabyt-
koéw i podejmowane przez niego decyzje o charakterze
konserwatorskim!. Sg to czasem jedyne dziatania ha-
mujace zapedy inwestordéw, ale jak pokazuje praktyka,
przebudowy obiektoéw nadal majgq miejsce, a zaskarzo-
ne decyzje stajq sie tematami postepowan sadowych.
Przerébce ulegajg na przykfad niektére nieuzytkowe
poddasza. W trakcie prac adaptacyjnych przeksztat-
ca sie je na uzytkowe, z jednoczesnym podwyzsze-
niem dachu lub dobudowuje sie nowa kondygnacje
i poddasze uzytkowe. Wprowadzone zostajg okna po-
taciowe lub lukarny, ktore wczesniej nie wystepowaty
w dachach budynkéw. Powoduje to zauwazalng zmia-
ne i zachwianie pierwotnych proporcji obiektow i zabu-
rzenie ich oryginalnego wygladu (il. 5).

1. Saska Kepa (strefa ochrony konserwatorskiej), nrrej.: 942-A, z 2.04.1979
(46 budynkoéw wpisanych indywidualnie do rejestru zabytkow)

6. ul. Walecznych 10, bardzo znaczna rozbudowa obiektu
kosztem terenu ogrodu (fot. D. Maczyriski, 2016)
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7. Przyktad likwidacji dawnych powierzchni ogroddéw — wy-
brukowany zjazd do garazy, ul. Czeska (fot. D. Maczynski,
2016)

Inng forma niekorzystnych przeksztatcen sg roz-
budowy. W przypadku wielu budynkdéw z okresu mie-
dzywojennego dopuszczono do ich powiekszenia w gtab
dziatki. Odbyto sie to na ogdt z maksymalnym wykorzy-
staniem parametréow zapisanych w planie zagospoda-
rowania przestrzennego Saskiej Kepy. W konsekwencji
likwidacji ulegta czes¢ zieleni ozdobnej i wysokiej, pier-
wotnie wypetniajaca czes¢ powierzchni dziatek (il. 6).
Przy tej okazji wycina sie stare drzewa, a teren przy
budynkach czesto brukuje sie kostka betonowa lub ka-
mienng. W ten sposdb uszczupleniu ulega powierzchnia
terendéw zieleni catego osiedla oraz zaburzony zostaje
naturalny obieg wody opadowej (il. 7, 8).

Duzym problemem jest takze stale postepujaca
termomodernizacja istniejacych budynkow i to nawet
tych, ktére sg wpisane do rejestru zabytkéw. Prace
wykonuje sie z uzyciem zewnetrznych ocieplen. Warto
podkresli¢, ze w modernistycznych budynkach na Sa-
skiej Kepie tynki nie sg jedynie zewnetrzng warstwg
techniczng $ciany, ale stanowig wazny element wy-
stroju budynku, nadajacy elewacjom architektoniczny
wyraz, uzyskany poprzez zréoznicowane kolory, skon-
trastowane faktury, detal. Nowe warstwy zewnetrznych
ocieplen ujednolicajg wyglad budynkéw, przykrywajg
charakterystyczny detal modernistycznej architektury,
gubig oryginalny $wiattocien $cian i zacierajg ich zrézni-
cowang fakture. Tynki nie powtarzajq pierwotnej kolo-
rystyki budynkdw. Pogrubianie $cian skutkuje takze ko-
niecznoscig wykonania nowych obrdbek okien i drzwi.

Masowy charakter w starych obiektach ma wy-
miana stolarki okiennej na nowg, najczesciej niepo-
wtarzajacq dawnych rozwigzan konstrukcyjnych. Po-
wszechnie wstawia sie stolarke jednoramowg z PCV,

9. Willa tepkowskich, proj. L. Korngold i P. Lubiriski 1928
r., stan przed wojng, elewacja ogrodowa (fot. R. Soltynski,
Glimpses of Polish Architecture, London 1943, s. 42)

8. Przyktad wspdtczesnego, ahistorycznego ksztattowania
otoczenia budynku (fot. D. Maczynski, 2016)

z odmiennymi od oryginalnych podziatami i wprowa-
dzajaca uchylnos¢ skrzydet okiennych, jakze obca dla
dawnej architektury. Mozna zauwazy¢ takze wymiane
stolarki drzwiowej, na nowg, wykonang z obecnie sto-
sowanych materiatéw i posiadajacg wspdtczesng, bar-
dzo zunifikowang stylistyke (il. 9, 10). Obserwuje sie
proces dekompletowania dawnych drzwi wej$ciowych
- ozdobne metalowe elementy dostepne od strony uli-
cy sq przez wandali lub zbieraczy ztomu demontowa-
ne i wywozone (il. 11, 12). W wielu drzwiach wymie-
niono klamki, zamki i uchwyty na nowe, o zupetnie
innej formie. W niektérych budynkach wybito nowe
otwory okienne lub poszerzono istniejace. Dziatania
te bedace czesto wynikiem samowoli budowlanej,
w trwaty sposdb zaburzajg pierwotng kompozycje ele-
wacji. Dokonane w ten sposdb ingerencje sg bardzo
mocno widoczne, tworzg silne wrazenie sztucznosci,
niszczg autentyzm obiektéw i w konsekwencji obniza-
ja ich wartosci zabytkowe. Z do$¢ duzg dowolnoscig
traktowane sg takze ogrodzenia dziatek, ktore trady-
cyjnie byly azurowe i pozwalaty na wglady w teren po-
sesji. Nowi wtasciciele wygradzajg swojg przestrzen,
wznoszac masywne ogrodzenia oddzielajace posesje
od ulicy i od zielonych terendéw sasiadow.

Istotnym zagrozeniem dla zabytkowego ze-
spotu jest takze nowopowstajgca zabudowa. Niekto-
re z nowych budynkéw majg bardzo agresywne for-
my architektoniczne, gabarytowo nieharmonizujace
z budynkami sgsiednimi i nie wpisujace sie w ogolny
charakter architektury Saskiej Kepy (il. 13). Otwory
okienne sg nieproporcjonalnie duze i czesto wypet-
niajg prawie catg wysokos$¢ kondygnacji, a materia-
ty uzyte do wykonczenia elewacji kontrastujg z tra-
dycyjnymi rozwigzaniami. Wiele jest takze samowoli

10. Dawna willa tepkowskich, wymienione okna w elewacji
ogrodowej (fot. D. Maczynski, 2016)
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11. Willa Rézyckiego, ul. Elsterska 3, projekt T. Bursche 1935 r.
- zachowane drzwi wejsciowe (fot. D. Maczyniski, 2012)

12. Willa Rézyckiego, ul. Elsterska 3, projekt T. Bursche 1935 r.
- zdekompletowane drzwi wejsciowe (fot. D. Maczyriski, 2016)

budowlanych, przy czym wznoszone nielegalnie a na-
stepnie legalizowane obiekty majg rézne funkcje. Sq
to w wiekszosci nadbudowy dawnych garazy, ktére
z powodu wystepowania na terenie Saskiej Kepy dosc
wysokiego poziomu wdd gruntowych byty czesciowo
zagtebione w ziemi. Nad nimi buduje sie teraz dodat-
kowe pomieszczenia mieszkalne potaczone z parte-
rami domow (il. 14). Zmiany te wptynety na mocne
zredukowanie celowo pozostawionych przerw w za-
budowie pierzei ulicznych, blokujac swobodne prze-
wietrzanie zespotu architektonicznego i ograniczajac
widoki do wnetrza dziatek wypetnionych zieleniq.

Jak z tego pokrotce naszkicowanego obrazu wy-
nika, Saska Kepa jest dzi$ nadal obszarem niedoinwe-
stowanym i niekonsekwentnie zarzadzanym. Nawet
przy reprezentacyjnej ulicy Francuskiej (ktora kilka
lat temu poddana byta rewaloryzacji) oraz w bocznych
uliczkach, budynki dawno nie byty odnawiane, elewa-
cje sq poniszczone, a popekane i odpadajace tynki to
smutna codziennos¢ (il. 15 i 16). Miasto ciggle nie
umie sie zdoby¢ na kompleksowe rozwigzanie komu-
nikacji kotowej na terenie dzielnicy, a przestrzeganie
i egzekwowanie przepisébw prawa w zakresie ruchu
drogowego praktycznie nie istnieje, o czym $wiadczg
rozjezdzane przez samochody trawniki i nagminne
parkowanie w miejscach niedozwolonych.

W niewielkim oddaleniu od terenu Saskiej Kepy
objetego ochrong konserwatorska, przy ul. Wat Mie-
dzeszynski nr 756, stata willa rodziny rodziny Szylle-
row. Zostata zaprojektowana przez Bohdana Lacherta
i Jozefa Szanajce i zrealizowana w 1928 r. Byt to pod-
recznikowy przyktad awangardowej architektury funk-
cjonalizmu. Budynek przez wiele lat byt opuszczony
i popadat w ruine. W 2002 r. w zwigzku z poszerza-
niem ulicy budynek zburzono.

13. ul. Berezyrniska 22, budynek wybudowany w 2000 r. wg
proj. A. Poptawskiego i M. LeSniaka (fot. D. Maczyriski, 2016)
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Podsumowanie

Saska Kepa to miejsce, gdzie zachowaty sie
liczne i autentyczne realizacje najznakomitszych war-
szawskich architektéow tworzacych w stylu moderni-
stycznym. To otwarty katalog dziet architektonicznych
inspirowanych Bauhausem i dokonaniami Le Corbusie-
ra, wykonanych na bardzo dobrym, europejskim po-
ziomie. Zespot ten czeka wcigz na wiasciwg (skutecz-
ng) ochrone i odpowiednie wyeksponowanie.

14. Przyktad lokalizacji garazy i nadbudowy nad garazem,
ul. Czeska (fot. D. Maczynski, 2016)
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15. ul. Berezyriska 28, dom braci Ordyniskich, jeden z pierw-
szych w Polsce galeriowcéw projektu B. Lacherta i J. Sza-
najcy z 1936 r. - wieloletni brak biezacych remontow (fot.
D. Maczynski, 2016)

16. Dom wielorodzinny ul. Styki 22, projekt M. Goldberga
1937 r. - brak remontdéw, widoczne wymiany okien na sto-
larke z PCV, ogdlne zaniedbanie budynku i otaczajacego go
terenu (fot. D. Maczynski, 2016)
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