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KRYSTYNA GRUSZECKA, ANDRZEJ GRUSZECKI

SCIANA POLUDNIOWA CENTRUM WARSZAWY
— STUDIUM PROJEKTOWE REWALORYZACJI ZESPOLU ZABUDOWY
Z DRUGIEJ POLOWY XIX i POCZATKU XX W.*

W artykule zaprezentowano przykladowe studium
projektowe, w ktéorym przeanalizowano mozliwosci
rewaloryzacji zespolu zabudowy mieszkaniowej, z
przetomu XIX i XX w. Jeszcze kilkanascie lat temu
mozliwos¢ adaptacji zabudowy dziewietnastowie-
cznej w Srodmie$ciu Warszawy budzila watpliwosci,
m. in. w zalozeniach do konkursu SARP w 1968 r.
na centrum Warszawy zakladano wyburzenie ist-
niejgcej historycznej zabudowy i zastapienie jej
nowg tkankg, ktora tworzylaby Sciane Potudniows
centrum stolicy. Wobec odpowiedniej reakeji Sto-
lecznego Urzedu Konserwatorskiego utrzymano
ostatecznie te zabudowe, z planoéw ksztaltowania
struktury warszawskiego centrum ,wypadl” jed-
nak zespd! Sciany Poludniowej, ktéry mial prze-
strzennie i funkcjonalnie integrowaé istniejacg juz
wowczas Sciane Wschodnia z realizowang obecnie
Sciana Zachodnia. Opracowania projektowe dla te-
go obszaru znalazly sie na okres kilku lat poza za-
interesowaniami planistow. Tymczasem nie remon-
towana zabudowa historyczna ulega postepujacej
degradacji (ostatnie powazniejsze remonty pod ko-
niec lat czterdziestych), co jest szczegdlnie drasty-
czne wobec wysokiego standardu nowej zabudowy
centrum — Dworca Centralnego i wiezowcow:
Banku Handlowego i LOT-u.

Procesy zmian funkcjonalnych, zachodzgce na tym
obszarze jeszcze do 1980 r. sprowadzaly sie do wy-
pierania funkcji mieszkaniowych przez uzytecznosé
publiczna, najcze$ciej niestety przez administracje.
Prébowano nawet projektowaé tu kilkunastokon-
dygnacyjny wiezowiec centrali ,,Chemadex”. Zacze-
ly wiec dzialaé wrecz kapitalistyczne mechanizmy
lokalizowania swoich agend przez najsilniejsze fir-
my na jednym z najdogodniejszych tereméw cen-
trum stolicy. Ten zywiolowy proces oprécz nega-
tywnych, mial takze skutki pozytywme. Niemal wol-
norynkowe warunki panujgce w polityce inwesty-
cyjnej w ostatnim dziesiecioleciu potwierdzity stu-
sznodé tezy, ze teren ten jest tak atrakcyjnie polo-
zony, iz zabudowa jego powinna byé w wiekszym
stopniu wykorzystana na funkcje uzytecznosci pu-
blicznej. Niebezpieczenstwa uprzedniej dziatalnosci
inwestycyjnej kryly sie w lokalizowaniu tu funkcji
o ograniczonej dostepnosci, ktére moglyby znalezé

* Zesp6l autorski: doc. dr arch. Andrzej Gruszecki (kie-
rownik prac i gléwny projektant), dr arch. Jadwiga Ro-
guska (studium historyczne), dr arch. Aleksander Chy-
lak (studia, projekt), dr arch. Krystyna Gruszecka (stu-
dia, projekt), mgr arch. Danuta Klosek-Kozlowska (stu-
dia, wspblpraca autorska), mgr arch. Ewa Karwacka
(studia, wspélpraca autorska), mgr arch. Cezary Adams-
ki (studia), mgr arch. Krzysztof Grajnert (studia), mgr
arch. Janusz Malysz (studia, perspektywy), mgr inz. Je-
rzy Szulc i mgr inz. Edward Kwiatkowski (instalacje),
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sie poza $rodmiesciem. Natomiast ustugi handlu,
rzemiosta, gastronomii i kultury, ktérych ciggle jest
za malo w centrum, nie mialy mozliwo$ci rozwoju.

Dziewietnastowieczna zabudowa mieszkaniowa w
Warszawie — wobec ogrommych zniszczen wojen-
nych — jest jedna z niewielu o walorach prawdzi-
wego autentyzmu. W drugiej polowie lat siedem-
dziesigtych konserwator m. st. Warszawy usitowal
wybraé w miescie zespdt zabudowy dziewigtnasto-
wiecznej, ktory po rewaloryzacji moglby stanowic
enklawe miasta o nastroju fin de siecle’u. Okaza-
lo sie, ze w Warszawie nie ma juz wnetrza dtuz-
szej ulicy o obustronnej dziewietnastowiecznej za-
budowie i nie da sie juz niestety zrealizowaé tego
zamierzenia. Zachowaly sie natomiast kwartaly z
mieszkaniowa zabudowsg dziewietnastowieczng, m.
in. przy Alejach Ujazdowskich, w rejonie placu
Unii Lubelskiej, przy ulicach LwowskiejiKoszyko-
wej oraz zespdl trzech blokow miedzy Alejami Je-
rozolimskimi a ulicami: Emilii Plater, Nowogrodzka
i Marszalkowska. Ten ostatni, ze wzgledu na naj-
wieksze zagrozenie jego zabytkowej zabudowy, stat
sie przedmiotem projektu studialnego.

Intencja konserwatora bylo wszechstronne rozpoz-
nanie wartosci zabudowy i mozliwoéci jej rewalo-
ryzacji oraz spokojne przygotowanie sie, zanim pro-
blem Sciany Poludniowej centrum Warszawy wej-
dzie w faze realizacji, by uniknaé pospiechu i przy-
musowych sytuacji. Chodzilo réwniez o uzyskanie
materialéw dla prowadzenia wilasciwej polityki
konserwatorskiej w stosunku do obszaru bedacego
pod presjg inwestycyjna. Z tych wzglediow projekt
oparto na szerokiej bazie studialnej i rozpatrzono
kilka wariantow rozwiazania. Wykonano go w In-
stytucie Podstaw Rozwoju Architektury Politechni-
ki Warszawskiej.

Analizy i studia

Prace trzeba bylo rozpoczaé od inwentaryzacji ar-
chitektonicznej i fotogrametrycznej, ktoéra nie
istniala w komplecie dla zadnego budynku. Opraco-
wano wnikliwie szeroko potraktowane studium hi-
storyczne (dr J. Roguska) zakonczone wnioskami

mgr inz. Andrzej Skrzymowski (kosztorys), p_yrof. dr hab.
Zbigniew Pawlowski (konsultacje w zakresie konstrul;-
cji). Praca wykonana w Instytucie Podstaw Rozwoju
Architektury Politechniki Warszawskiej w latach 1976—
1980.

1 J. Roguska, Przejazdy bramne i klatki schoqowe
kamienic warszawskich w drugiej potowie XIX i na
poczatku XX wieku, ,Kwartalnik Architektury i Urha-
nistyki”, r. XXIII, z. 1—2, 1978.
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1. Lokalizacja zespolu Sciany Potudniowej na tle podstawowych elementéw struktury centrum Warszawy: 1 — Scia-
na Wschodnia; 2 — Sciana Poludniowa; 3 — Sciana Zachodnia; przerywana linig oznaczono obiekty projektowane

1. Location of the South Wall complex against the background of elementary structure of the centre of Warsaw:
1 — the East Wall, 2 — the South Wall, 3 — the West Wall; dotted line denotes objects planned
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konserwatorskimi. Jest ono tak obszerne, ze wy-
maga odrebnego omowienia przez autorke stu-
dium, ktéra juz opublikowala jego fragmenty! W
ramach studium ustalono stan zabudowy dla waz-
nych na tym obszarze cezur chronologicznych, prze-
prowadzono nie tylko rozwarstwienie chronologi-
czne, ale roéownmiez stylowe i lokalng waloryzacje
obiektéw z rozbiciem na uklad przestrzenny i ele-
wacje. Rozwarstwienie stylowe tej zabudowy jest
istotne dla wnioskéw konserwatorskich, w secesji
bowiem i1 modernizmie, ktére chronologicznie czes-
ciowo przenikajg sie z eklektyzmem, pojawiajg sie

nowe uklady konstrukcyjne i zwiekszajg sie¢ otwory
okienne, szczegdlnie pomieszczenn  handlowych.
Zmienia sie kolorystyka i nawet rodzaj tynkéw.
Utrzymanie ich jest istotne dla zachowania cha-
rakteru tej zabudowy. Studium potwierdzilo wy-
sokg warto$¢é, a nieraz wrecz unikatowo$¢ tej za-
budowy.

Wykonano kilka uzupelniajgcych inwentaryzacji
studialnych: stanu zachowania elewacji zabytko-
wych, detalu wnetrz i dziedzincéw oraz analize po-
kryecia dachow.

Ocena stanu zachowania elewacji zabytkowych (z

21



podziatem na stany: peiny, niepetny, znikomy i o
wiekszych nowych przeksztatceniach) postuzyta
m.in. do wybrania tych elewacji, w ktérych mozli-
we jest odtworzenie ich pierwotnego stanu z ca-
tym bogactwem dekoracji. Uzupetniona o badania
okre$lajace stopien przeksztatcenia elewacji (zmia-
ny w uktadzie otworéw okiennych i drzwiowych)
w stosunku do ich pierwotnego stanu, ocena data
przestanki do sprecyzowania zakresu prac elewa-
cyjnych. W projekcie materiaty te wykorzystano
przede wszystkim dla okre$lenia atrakcyjnosci dzie-
dzincéw, w ktére wprowadza sie pasaze. Studia te
winny byé uzupetnione o badania kolorystyki ele-
wacji, przejazdow bramnych i klatek schodo-
wych.
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2, 3, Sciana Poludniowa — frag-
menty elewacji centrum War-
szawy, od strony Alej Jerozo-
limskich (fot. J. Sedlaczek)

2, 3. The South Wall, centre of
Warsaw, elevations of the mid-
dle block seen from the side of
Jerozolimskie Avenue

Dla s$rodkowego z opracowanych kwartatow wy-
konano inwentaryzacje studialng detalu wnetrz i
dziedzincéw z ich waloryzacjg (stosujgc podziat na
detal: bardzo ozdobny, ozdobny i skromny). Nie
rozpatrywano rozwarstwienia stylowego; ogélne u-
wagi dla kazdej kamienicy zawiera ,Studium his-
toryczne”. Zarejestrowanie pomieszczen z zachowa-
nym detalem postuzyto w projekcie rewaloryzacji
do wyboru wnetrz o bogatych dekoracjach (Scian,
stropéw, podiog, stolarki i piecdw), ktédre winny by¢
wykorzystane na ustugi ogdlnie dostepne i ktore
nie moga by¢ dzielone na mniejsze pomieszcze-
nia.

Wykonano r6wniez analize studialng pokrycia da-
chow. W ,Studium historycznym” sygnalizowano



konieczno$¢ przywrocenia pierwotnego uksztattowa-
nia niektéorych dachow. Istnieje roéwniez problem
doprowadzenia pokrycia do zgodno$ci z obecnymi
przepisami pod wzgledem kata nachylenia potaci.
Zagadnienie ,pigtej elewacji” jest istotne dla tego
zespotu, poniewaz jest ona widoczna z sgsiednich
wiezowcow.

Przeprowadzono inwentaryzacyjne studium uzyt-
kowania i stanu witasnosci dla wszystkich kondyg-
nacji. Oprécz wiasciwie zlokalizowanych dwoéch ho-

teli: ,Polonia” (pocz. XX w.) oraz ,Metropol” (bu-
dynek wspdiczesny) i Narodowego Banku Polskie-
go — znakomitego dzieta M. Lalewicza z konca lat

dwudziestych, istnieje tu Kkilka lokalizacji niew#as-
ciwych. W czesci frontowej kamienicy w stylu za-
kopianskim znajduje sie Szpital Chirurgii Urazo-
wej Dzieciecej, w ktoérym zniszczono uktad prze-
strzenny i detal nie uzyskujac istotnej poprawy
warunkéw, poniewaz tego rodzaju kamienica nie
nadaje sie dla lecznictwa zamknietego. Kilka ka-
mienic jest uzytkowanych czesciowo na cele pro-
dukcyjne, m. in. przez Spoéidzielnie Pracy ,Astra”
(produkcja odziezy).

Poza kilkoma kamienicami adaptowanymi na biu-
ra (projektowe, turystyki itp.) w projekcie przewa-
za program mieszkaniowy, na ogo6tz funkcjami nie-
mieszkalnymi w parterach i czeSciowo na wyzszych
kondygnacjach, gdzie mieszczg sie przypadkowo

zlokalizowane ustugi: lecznicze, administracji itp. 4. Zabudowa $rédmiescia Warszawy w 1939 .
Ucigzliwo$¢ ustug, dostepnych na ogoét z tych sa- o _ )
mych pionow komunikacyjnych, niekorzystnie 4. Buildings in the centre of Warsaw in 1939

wpltywa na warunki mieszkancow.

Aleje Jerozolimskie sg atrakcyjnym ciggiem o du-
zej intensywnosci ogolnie dostepnych ustug, ktore
znajdujg sie nie tylko w budynkach frontowych
ale (zwtaszcza w S$rodkowym kwartale) wniknety
w dolne kondygnacje oficyn, tworzac zaczatek pro-
stopadtych do Alej pasazy, niestety, o bardzo nis-
kim standardzie. W koncepcji projektowej bedzie
rozwinieta zasada penetracji wnetrz kwartatow
przez ciggi piesze grupujace drobne punkty ustu-
gowe, €O na tym obszarze ma juz swoje tradycje.
W zdecydowanej wiekszosci mieszkania sg panstwo-
we; w ostatnich latach nasila sie jednak tendencja
wykupywania ich na wilasno$¢. Studia projektowe
stuzyly rowniez do okre$lenia, gdzie sprzedaz mie-
szkan moze znalez¢ sie w kolizji z przysztym pro-
gramem rewaloryzacji. Wykonano kilka analiz te-
chniczno-ekonomicznych, w tym: stanu techniczne-

go elewacji i budynkow, elementow konstrukcyj-
nych, instalacyjnych oraz kosztéw kapitalnego re-
montu.

Stan techniczny budynkoéw oceniano w zaleznosci
od procentu zuzycia elementow obiektu w stosunku
do stanu budynku nowego, w przedziatach: dobry

(do 40% zuzycia — budynek wymaga remontu
biezagcego), dostateczny (do 70% zuzycia — budy-
nek wymaga remontu kapitalnego), zty (powyzej
70°/0 zuzycia — remont budynku nieoptacalny z

punktu widzenia rachunku ekonomicznego). Tylko
dwa budynki tego zespotu sg w dobrym stanie te-
chnicznym, wiekszo$¢ wymaga remontu kapitalne-
go, trzy znajdujg sie w zltym stanie.

Dane te poszerzono o bardziej szczeg6towe analizy
stanu technicznego elementéw konstrukcyjnych*
Rozpatrywano: mury, klatki schodowe, s-tropy i
wiezbe dachowa. W pieciu z rozpatrywanych o- 5. Buildings in the centre of Warsaw in 1945

5. Zabudowa $rdédmiescia Warszawy w 1945 r. (oznaczo-
no zabudowe w opracowywanym rejonie)
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6. Zespot Sciany Potudniowej, rozwarstwienia chronologiczne i stylowe: 1 — 1850—1890, 2 — 1890—1900, 3 — 1900—
1910, 4 — 1910—1918, 5 — 1918—1939, 6 — po 1945 r.,, 7 — tgczone symbole oznaczajg nadbudowy i znaczne przebudo-

wy, 8 — usuniecie dekoracji fasady po 1945 r., nr — neo renesans, nk i— neoklasycyzm, e — eklektyzm, s » secesja,
m — modernizm, ka — klasycyzm akademicki XX wieku, f — funkcjonalizm z lat trzydziestych, p — funkcjona-
lizm lat piecdziesigtych, o — niestylowa zabudowa uzupetniajgca, ( ) — S$lady stylu (wg J. Roguskiej)

6. The South Wall complex, chronological and period distribution: 1 — 1850— 1890, 2 — 1890— 1900, 3 — 1900—1910,4 —
1910—1918, 5 — 1918—1939, 6 — after 1945 7 — combined symbols denote superstructure and extensive rebuilding, 8 —

the removal of the facade’s decoration after 1945 nr — neorenaissance, nk — neoclassicism, e — eclecticism, s —
secession, m — modernism, ka — academic classicism of the 20th century, f — functionalism of the thirties, p —
functionalism of the fifties, o — non-stylistic accomplishing building, ( ) — traces

biektéw wystepujg stropy ognioodporne, w jednym
ognioodporny dach i w dziewieciu, klatki schodo-
we; w pozostatych elementy te sg drewniane.
Zwraca uwage wysoki stopien zuzycia stropéw i
wiezby dachowej.

W wyniku analizy stanu elementéw instalacyjnych
(gaz, wodociag, kanalizacja, ogrzewanie) stwierdzo-
no, ze remont i modernizacja w tym zakresie jest
jednym z najpilniejszych zadan. Szczegdlny niepo-
kéj budzi powazny procent zuzycia instalacji ga-
zowej, co zagraza bezpieczenstwu mieszkancow.
Przeprowadzono analize kosztdw okre$lajac koszt
remontu kapitalnego (nie rewaloryzacji) 1 m2 po-
wierzchni uzytkowej i 1 m3 kubatury budynku.
Analiza data mozliwo$¢ poréwnania kosztéw re-
montéw poszczegblnych obiektow.

Szczegblng wage przyktadano do analizy istnieja-
cych warunkéw mieszkaniowych, poniewaz w tej
zabudowie powinna by¢ utrzymana rowniez fun-
kcja mieszkaniowa, pierwotnie podstawowa. Ka-
mienice tego zespotlu, powstale w reprezentacyj-
nym woOwczas rejonie miasta — na wprost dwor-
ca kolei warszawsko-wiedenskiej, miaty stosunko-
wo wysoki standard. Mieszkania we frontowych
czesciach budynkéw, pierwotnie po dwa na kazdej
kondygnacji, zajmujace rdwniez cze$¢ oficyny bo-
cznej, gdzie znajdowaty sie kuchnia i sanitariaty,
liczyty- 100—250 m2 powierzchni uzytkowej. Z rr-
guly w pokojach uktadano dekoracyjne posadzki,
ustawiano ozdobne piece, a S$ciany i sufity otrzy-
mywaty dekoracje sztukatorskie. Nawet skrom-
niejsze mieszkania w oficynach liczylty przecietnie
50—70 m2 powierzchni i byty racjonalnie rozplano-
wane. Mialy pelne wyposazenie instalacyjne tzn.
wodociag, kanalizacje i ogrzewanie piecowe.
Standard urbanistyczny zespotu jest natomiast ne-
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gatywnym wynikiem spekulacyjnej polityki grun-
tami miejskimi. W Warszawie, w poréwnaniu z in-
nymi miastami ziem polskich, znajdowato sie nie-
wiele gruntdw panstwowych i miejskich, ograni-
czenie za$ rozbudowy miasta spowodowane piers$-
cieniem otaczajacych fortyfikacji, przy szybkim
wzroscie zaludnienia stato sie powodem spekulaciji,
wysokich cen parcel i ich intensywnej zabudowy.
Niezmienione od potowy XIX w. przepisy budo-
wlane ustalajagce minimalng powierzchnie dziedzin-
ca na 9X9 m dla nizszej wowczas zabudowy, ale
stosowang takze pdzniej, w wypadku 7—8-kondyg-
nacyjnych kamienic, stwarzaty legalng podstawe
dla istnienia ciemnych podwérek-studni. Srodkowy
kwartal opracowanego obszaru jest wiasnie jednym
z niewielu terenéw w S$réodmiesciu Warszawy, za-
budowanych ostatecznie dopiero z poczatkiem na-
szego wieku i jedynym z autentyczng zabudowa,
powstata w wyniku tak regularnej parcelacji. Pre-
zentuje niedogodnosci rozplanowania bedgcego wy-
nikiem spekulacyjnej polityki gruntami. Potrzeba
duzej liczby mieszkan oraz brak dostatecznej wie-
dzy o przyczynach groznych spotecznych choréb
(gruzlica, krzywica i in.) wptywaty na akceptacje
niezdrowych warunkow zycia.

W okresie miedzywojennym dziewietnastowieczna
zabudowa $rddmiejska zaczeta odbiega¢ standar-
dem urbanistycznym od wzorcéw dobrego mieszkal-
nictwa realizowanego w innych dzielnicach miasta.
Mimo usilnych staran, szczeg6lnie za prezydentury
Stefana Starzynskiego, nie udato sie rozwigza¢ pro-
blemu poprawy warunkéw mieszkaniowych w tej
zabudowie. Po drugiej wojnie Swiatowej warunki
drastycznie sie pogorszyty. Wiasnie te ocalate z po-
zogi wojennej kamienice staty sie schronieniem dla
powracajgcych warszawiakdw i byly intensywnie
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7. Zesp6t Sciany Poludniowej, stan zachowania elewacji zabytkowych: 1 — pelny; 2 — niepelny; 3 — znikomy; 4 —

wigksze nowe uzupetnienia

7. The South Wall complex, condition of the preservation of historic elevations: 1 — complete; 2 — incomplete; 3 —
small; 4 — major new additions
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8. Zespot Sciany Potudniowej, warto$é zabytkowa: A — elewacji frontowych (z uwzglednieniem dachu); 1 — wybitna,
2 — dobra, 3 — $rednia, 4 — nizsza, 5 — elewacje nie nawigzujqce do zabytkowych powstate po 1945 r. w dawnej
linii zabudowy, 6 — elewacje nie nawiqzujgce do zabytkowych powstate po 1945 r. w mowej linii zabudowy, 7 —
dawna linia zabudowy;, B — warto§é zabytkowa uksztaltowania i elewacji podwérzy: 8§ — wybitna, 8a — podwérza
0 jednorodnej formie przestrzennej, 8b — elewacje o wybitnym pierwotnie opracowaniu, 9 — dobra, 10 — $rednia,
11 — mizsza, 12 — elewacje o cechach historycznych niskiej zabudowy wewngtrz bloku, 13 — mury graniczne o war-
to$ci historycznej (bez detalu), 14 — mury graniczne o wartoei historycznej zakomponowane (z detalem), 15 — S$ciany
graniczne nie opracowane, deprecjonujqce wnetrza, 16 — elewacje i $ciany, ktére nie wykazujq cech zabytkowych,
ale zawierajq mury z XIX w. lub powtarzajq ich przebieg;, C — warto$é zabytkowa ukladéw wewnetrznych budyn-
kéw: 17 — wybitna, 18 — dobra, 19 — S$rednia, 20 — nissza, 21 — uklady nie posiadajgce cech zabytkowych, ale
bedgce S$wiadectwem historycznego zagospodarowania dzialki, 22 — uklady nie posiadajgce warto$ci zabytkowej (wg
J. Roguskiej)

NS

8. The South Wall complex, historic value:

A — front elevations (including the roof): 1 — excellent 2 — good 3 — average 4 — poor 5 — elevations without
historic values produced after 1945 in the old line of buildings 6 — elevations without historic links produced af-
ter 1945 in the old line of buildings 7 — old line of buildings; B — historic value of the form and elevation of
courtyards: 8 — excellent 8a — courtyards with uniform spatial 8b — elevations with an original form 9 —
good 10 average 11 — poorer 12 — elevations with historic features of low comstruction inside the block 13 —
boundary walls of historic value (without detail) 14 — boundary wall of historic value (with detail) 15 — boundary
walls unasccomplished, depreciating the interiors, 16 — elevations and walls of no historic value but comprisisng
19th-cent. walls ors repeating their course; C — historic value of building inside arrangements: 17 — excellent
18 — good 19 — average 20 — poor 21 — arrangements without historic value but providing a histsoric testimo-
ny to plot development 22 — arrangements without historic value
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zasiedlane. Zajmowanie jednego mieszkania przez
kilka rodzin bylo wtedy sytuacja normalng. Ostat-
nie gruntowniejsze remonty prowadzono w tych
domach (z nielicznymi wyjatkami) pod koniec lat
czterdziestych, jednak bez zmiany struktury za-
siedlenia. Tak pozostalo do dzis. Postepujaca de-
wastacja jest wiec wynikiem niewla$ciwego uzyt-
kowania zabudowy i braku prac rewaloryzacyjnych
o konsekwentnym programie konserwatorskim lub
chociazby remontowych, majacych na celu utrzy-
manie istniejgcego stanu. Uzytkowanie mieszkan
przez kilka rodzin powoduje dalsze zywiolowe prze-
ksztatcenia i dewastacje (podzialy pomieszezen o
dekoracyjnych stropach $§ciankami dziatowymi,
wstawianie do pokoi kuchni weglowych itp.). Prze-
budowy prowadzily tu réwniez roézne instytucje.
W rezultacie, w $rodkowym kwartale juz tylko w
30% pomieszczen zachowaly sie pierwotne deko-
racje. Substandardowe warunki wplynely na po-
gorszenie sie struktury spolecznej ludnosci — jest
to rejon Warszawy o niepochlebmnej opinii centrum
,nocnego zycia”,

Problem mieszkalnictwa na tym obszarze jest wiec
wielowarstwowy i skomplikowany. W $wietle do-
Swiadczen realizacyjnych w centrach aglomeracji
europejskich, podstawowsg trudno$cig ksztaltowania
programu wielkomiejskiego ,city” jest zagadnie-
nie odpowiednich proporcji miedzy funkcjami uslu-
gowymi a mieszkaniowymi. Analizy warunkow
mieszkaniowych, poszerzone o postulaty mieszkan-
coOw, powinny stworzyé podstawy do indywidual-
nej dla tych blokéw propozycji zachowania funkcji
mieszkaniowych w stopniu umozliwiajacym ich po-
prawe. W ramach analiz tego bloku przeprowa-
dzono: ocene zanieczyszczenia i ucigzliwo§ei §rodo-
wiska, studium nastonecznienia, badania demogra-
ficzne i socjologiczne.

Z dotychczasowych opracowan dla $§rodmie$cia
Warszawy wynika, ze teren ten, w stosunku do
przyjetych norm dla zabudowy mieszkaniowej, le-

zy w strefie zwiekszonej ucigzliwoéci Srodowiska
(hatas, zanieczyszczenie powietrza), spowodowanej
zwlaszcza znacznym natezeniem komunikacji w
Alejach Jerozolimskich. Bardziej przydatne dla ce-
léw mieszkaniowych sa pod tym wzgledem obiek-
ty przy ul. Nowogrodzkiej., Wyniki przeprowadzo-
nej ankiety w opracowanym Srodkowym bloku
wskazujg roéwniez na nadmierny halas w matych,
akustycznych podworkach — studniach oraz ucigz-
liwo§¢ Smietnikéw i publicznych sanitariatéow, zlo-
kalizowanych w stabo przewietrzanych przestrze-
niach miedzyblokowych. Przeksztalcenia struktury
wewnetrznej bloku uwzglednié powinny popraweg
warunkow w tym zakresie.

Pomiaréw naslonecznienia dokonano za pomocg li-
nijki stonca dla szerokosci geograficznej Warsza-
wy i polozenia slonca 23 wrzeSnia (zréwmamie dnia
z nocg, co daje $rednie nastonecznienie roku). Ana-
lizujge tereny wewngtrzblokowe sprawdzono zasieg
cienia o godz. 12.00. Nastepnie wylaczono z dal-
szej analizy wnetrza caltkowicie zacienione o tej
porze. Dla pozostalych badano zacienienie w innych
godzinach, w ilo§ci niezbednej dla uchwycenia ich
naslonecznienia w ciggu dnia. Wykonano roéwniez,
nie stosowane dotychczas, studium nastonecznienia
elewacji dla wszystkich kondygnacji. Pomiarow
dokonywano na elewacjach w polowie wysokosci
kondygnacji. Nie wliczono promieni stonecznych,
padajacych pod katem mniejszym niz 15°. Przy-
jeto kryterium ilosci godzin nastonecznienia. Opar-
to sie na minimum nastonecznienia normatywnego
dla nowej zabudowy mieszkaniowej, ktére w latach
1961—1965 wynosito 1,5 godz., obecnie za§ 3 godz.
(23 IX). Przyjmujac elastyczniej normatywy, w od-
niesieniu do historycznej zabudowy, wprowadzono

nastepujgcg waloryzacje: powyzej 3 godz, — na-
slonecznienie dobre, 2—3 godz. — dostateczne, 1—2
godz. — slabe, ponizej 1 godz. — nastonecznienie

niedostateczne, mnie posiadajace wystarczajacych
wartoéci zdrowotnych i bakteriob6jczych. Jako wy-
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9. Zesp6t Sciany Poludniowej, obecne usytkowanie (II kondygnacja): 1 — mieszkalnictwo, 2 — handel, 3 — gastro-
nomia, 4 — rzemijoslo, 5 — kultura, 6 — turystyka, 7 — zdrowie, 8 — lgczno$é, 9 — turystyka (hotele), 10 — ad-

ministracja, 11 — przemyst, 12 — komunikacja

9. The South Wall complex, present use (Il storey): 1 — living-in 2 — trade 3 — catering 4 — crafts 5 — culture
6 — tourism 7 — recreation (health), 8 — communication 9 — tourism (hotels) 10 — administration 11 — industry

12 — traffic
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10. Zesp6t Sciany Potudniowej, stan techniczny budynkéw: 1 — dobry (do 40°lo zuzycia), 2 — $redni (do 70*/t zuzycia),

3 — zty (powyzej 70°lo zuzycia); stan techniczny elewacji: 4 — dobry, 5 — dostateczny, 6 — zty

10. The South Wall complex, technical condition of the buildings: 1 — good (up to 40°h of wear), 2 — average (up
to 70°/0 of wear), 3 — bad (over 70°/0 of wear). Technical condition of the elevations: 4 — good, 5 — satisfactory,
6 — poor

nik studium opracowano dla wszystkich kondygna-
cji wnioski odnosnie lokalizacji mieszkan z punktu
widzenia ich dostatecznego nastonecznienia. Po-
wierzchnie podzielono na: nadajace sie dla funkcji
mieszkaniowej, mozliwe do wykorzystania dla tej
funkcji pod warunkiem odpowiedniego projektowa-
nia mieszkan (np. wiaczenie pomieszczehn gorzej na-
stonecznionych do mieszkan o dobrych warunkach),
nie nadajace sie dla funkcji mieszkaniowej.

W wyniku analiz ustalono, ze stosunkowo lepsze
warunki dla mieszkalnictwa istniejg w bloku za-
wartym miedzy Al Jerozolimskimi a ulicami: E.
Plater, Nowogrodzkg i Pankiewicza. W zasadzie
poczagwszy od | pietra budynki mogag by¢ przezna-
czone na petnienie funkcji mieszkaniowej. W blo-
ku miedzy Al. Jerozolimskimi a ulicami: Poznan-
ska, Nowogrodzkg i Pankiewicza, potowa jego za-
budowy od strony Al. Jerozolimskich do czwartej
kondygnacji wigcznie pozbawiona jest storica i do-
piero na wyzszych kondygnacjach mozna lokalizo-
waé mieszkania. Najbardziej drastyczne warunki
wystepujg w obiektach przy Al. Jerozolimskich 49
i 51. Sa one siedmio- i osSmiokondygnacjowe, majg
minimalne dziedzince i nie powinny by¢ uzytko-
wane na cele mieszkalne. Natomiast cze$¢ tkanki
zabudowy tego bloku od strony ul. Nowogrodzkiej
spetnia wymagane dla mieszkalnictwa warunki na-
stonecznienia.

Przeprowadzono analize struktury mieszkan z
uwzglednieniem podstawowej jednostki, jakag jest
gospodarstwo domowe. Studia te poprzedzono
sprawdzeniem niektérych danych wskaznikowych,
co pozwolito ustali¢ rzeczywista sytuacje mieszka-
niowg w tym rejonie. W porédwnaniu ze wspo6t-
czesnym normatywem mieszkaniowym, stosowa-
nym w nowych osiedlach po 1975 r. (18 m2 po-
wierzchni uzytkowej na 1 mieszkarica), mogto by
sie wydawaé, ze sytuacja w tym rejonie przedsta-
wia sie bardzo Kkorzystnie. W wigkszosci bowiem
budynkéw $rednia powierzchnia mieszkaniowa przy-
padajagca na 1 mieszkanca jest wyzsza od wielko$-

ci normatywnych. Jak przy wielu $rednich jest
to wynik pozorny. Przeprowadzono bardziej szcze-
gotowe analizy dla dwu obiektow. Srednia po-
wierzchnia 17 m2 na 1 mieszkanca okazata sie w
rozhiciu na konkretne mieszkania bardzo zrdznico-
wana — od 3,57 m2p. uz./l M do 95 m2p.uz./l M.
Zageszczenie mieszkan jest wiec bardzo nieréwno-
mierne. Dla precyzyjnego okres$lenia sytuacji mie-
szkaniowej dokonano wycinkowo, réwniez w tych
dwoch obiektach, podziatlu na gospodarstwa domo-
we i przeanalizowano, w jakim pozostajg one sto-
sunku do samodzielnych jednostek mieszkalnych.
Zaledwie w 8°0 jednemu mieszkaniu odpowiada
jedno gospodarstwo domowe. Pozostate mieszkania
sg wspoblne. Sytuacja jest tym bardziej niekorzy-
stna, ze w okoto 60% mieszkarh sa wiecej niz dwa
gospodarstwa domowe, a w 16°% w jednym wspdl-
nym mieszkaniu wystepuje 4—7 gospodarstw do-
mowych. Jednoczesnie S$rednia liczba o0s6b przypa-
dajacych na jedno gospodarstwo domowe odbiega
od S$rednich danych statystycznych (w analizowa-
nych obiektach — 2,25; przewidywana na rok 1980
w miastach polskich — 3,44).

Dokonano rowniez dla omawianych dwéch domoéw
z oficynami analizy struktury wieku mieszkancow.
Poréwnanie ze statystyczng strukturg wieku w wo-
jewodztwie warszawskim wskazuje na charaktery-
styczne odchylenia. Zgodnie z rocznikiem statysty-
cznym z 1978 r. w wojewoOdztwie warszawskim
60% ludzi byto w wieku produkcyjnym, 13% —
poprodukcyjnym i 27% w wieku przedprodukcyj-
nym. W analizowanym zespole zamieszkuje wyjat-
kowo duza liczba ludzi w wieku poprodukcyjnym
(25%). Jest to zresztg nie tylko cechg charaktery-
styczng dla tego zespotu zabudowy. Proces ,starze-
nia sie spoteczenstwa” przebiega szybciej w dziel-
nicach mieszkaniowych o zabudowie tradycyjnej.
Osoby w wieku produkcyjnym (w analizowanym
zespole 46% ogotu) czeSciej i chetniej przenoszg sie
do nowych osiedli poza S$rédmiesSciem.

Podany kompleks analiz doprowadzit do nastepu-
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11. Zesp6t Sciany Potudniowej, analiza elementéw konstrukcyjnych budynkéw: 1 — mury o konstrukcji ogniood-
pornej, 2a — stropy o konstrukcji ognioodpornej, 2b — stropy o konstrukcji drewnianej, 3a — wiezby dachowe o kon-
strukcji mieszanej, 3b — wiezby dachowe drewniane, 4a — klatki schodowe o konstrukcji ognioodpornej, 4b — klat-
ki schodowe o konstrukcji drewnianej. Dla kazdego budynku podano: procent elementéw konstrukcyjnych nie wy-
magajacych naprawy (gorna liczba), procent wymagajacych naprawy, badz czeSciowej wymiany (Srodkowa liczba)
i procent wymagajacych catkowitej wymiany (dolna liczba)

11. The South Wall complex, analysis of constructional elements in the buildings: 1 — fire-proof walls, 2a — cei-
lings with fire-proof construction, 2b ®w wooden ceilings, 3a — roof rafters of mixed construction, 3b — wooden
roof rafters, 4a — staircases with fire-proof construction, 4b — staircases with wooden construction. The following

information given for each building: constructional element$ not calling for repair (in per cent) (max. no), ele-
ments calling for either repairs or partial exchange (in per cent) (mean no) and number (in per cent) of those
requiring a total exchange (min. no)
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12. Zesp6t Sciany Potudniowej, analiza elementéw instalacyjnych budynkéw: 1 — piece, 2 — wodociag i kanalizacja,
3 — gaz, 4 — centralne ogrzewanie, stan zuzycia, 5 — wysoki, 6 — $redni, 7 — niski. Dla kazdego budynku podano

procent elementéw instalacyjnych nie wymagajacych naprawy (gérna liczba), procent wymagajgcych naprawy badz
czesSciowej wymiany ($rodkowa liczba) i procent wymagajgcych catkowitej wymiany (dolna liczba)

12. The South Wall complex, analysis of installation elements in the buildings: 1 — stoves, 2 — water-supply and
sewage systesm, 3 — gas, 4 — central heating, level of wear: 5 — high, 6 — mean, 7 — poor. Per cent of installa-
tion elements not requiring repair (max. no), elements calling for repair or partial exchange (mean no and tho-
se requiring a complete exchange (min. no) has been given for each building.
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jacych wniosk6w odno$nie projektu przebudowy:
— nalezy skorygowaé nieprawidlowe zageszczenie,
w tym przede wszystkim w mieszkaniach, gdzie po-
wierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanca jest nizsza
od przecietnego standardu;

— zasada przestrzegang przy modernizacji winno
by¢ samodzielne mieszkanie dla jednego gospodar-
stwa domowego;

— struktura gospodarstw domowych powinna od-
powiada¢ mozliwoSciom przestrzennym ksztattowa-
nia mieszkan, a nie na odwrét;

— struktura wewnetrzna gospodarstw domowych,
aczkolwiek moze by¢é w pewnym stopniu sterowana,
bedzie stanowi¢ wypadkowa wystepujacych na tym
terenie zjawisk; nalezy wiec dazyé do zaspokoje-
nia potrzeb wyjatkowo duzej grupy ludzi starszych
i grupy w wieku przedprodukcyjnym (29% w ana-
lizowanych obiektach w stosunku do $redniej 27%
w wojewoddztwie warszawskim), chociaz winno sie
postulowa¢ zmniejszenie tej ostatniej, co byloby
jednak nierealne w trudnych warszawskich warun-
kach mieszkaniowych, zwlaszcza ze sytuacja ta jest
wynikiem wiekszej wielodzietnosci ludzi gorzej sy-
tuowanych, ktéorzy zamieszkuja tu w powaznym
procencie.

W bloku miedzy Al. Jerozolimskimi a wulicami: Po-
znanska, Nowogrodzkg i Pankiewicza (o najgor-
szych warunkach mieszkaniowych) przeprowadzono
ankietyzacje mieszkancéw, obejmujgc 10% ich licz-
by. Dobierajac respondentéw przyjeto zasade row-
nomiernego udzialu w ankiecie mieszkancé6w z mie-
szkan zlokalizowanych od ulicy, od podwérza w
budynkach frontowych i mieszkancéw oficyn, w
rozbiciu na poszczegélne kondygnacje. Niezbedne
bylo uzyskanie informacji od uzytkownikéw roz-
nych cze§ci obiektéw, poniewaz studia wykazatly, ze
warunki mieszkaniowe w poszczegdlnych partiach
tego samego bloku co6znig sie znacznie z punktu
widzenia: nastonecznienia, ucigzliwosci $rodowiska
i stanu technicznego.

Dla uzyskania informacji o osobach ankietowanych
podano pytania dotyczace przedzialu wieku, wy-
ksztalcenia i charakteru pracy zawodowej. Ustalono
trzy grupy wieku: 18—29 lat, 30—55 lat i powyzej
55 lat. Istotne dla badan tego typu wydawalo sie
uzyskanie opinii od ludzi stosunkowo mlodych, kto-
rzy rozpoczynaja samodzielne zycie i posiadajg juz
wlasne gospodarstwo domowe, znajdujg sie w pel-
ni aktywno$ci zawodowej, ksztaltujag swoje warun-
ki mieszkaniowe lub maja takie perspektywy (mp.
zamiany mieszkania), oraz ludzi starszych, ktorzy
na ogét charakteryzuja sie mniejsza ruchliwoscia.
Sposrod ankietowanych na 48 respondentéw w prze-
dziale 18—29 lat bylo 13 os6b, w przedziale 30—55
lat — 15 0s6b i powyzej 55 lat — 20 os6b. Wynika
z tego, ze powazng grupe (ok. 42%) ogélu ankie-
towanych stanowia ludzie starsi, z czego 69%0 eme-
ryci.

W  wyksztalceniu respondentéw dominowalo pod-
stawowe (54%). Liczng grupe stanowili ludzie o
wyksztalceniu $rednim (42%). Nisko przedstawdia sie
natomiast procent respondentéw z wyzszym wy-
ksztalceniem (4%). Sposréd oso6b ankietowanych
16%0 posiada zawdd zwiazany z praca w domu. Do
tej grupy nalezg drobni wytwércy lub rzemie§lnicy
(krawiectwo, galanteria skoérzana, szewstwo, kape-
lusznictwo itp.), ktérzy maja mieszkania polgczone

ze sklepami lub prywatnymi punktami uslugowymi,
zwykle w oficynach, w przyziemiu lub na I pie-
trze. Cecha charakterystycznag omawianego rejonu
sa zaczatki wewnatrzblokowych pasazy handlowo-
-ustugowych z niewielkimi punktami sprzedazy. Z
wypowiedzi wtascicieli tych punktéw wynika, ze sa
oni bardzo przywiazani do tej lokalizacji, niezalez-
nie od nie najlepszych warunkow. Cheé¢ pozostania
uzasadniaja lokalizacja w centrum Warszawy i sta-
13 od lat klientela. Z tak zwanych wolnych zawo-
déw natrafiono na jednego adwokata z praktyka
zawodowsg czeSciowo uprawiang w domu, oraz jed-
nego lekarza nie pracujgcego w domu. Biorac pod
uwage strukture zawodowa i wyksztalcenie miesz-
kancow, bardziej charakterystyczny dla tego rejonu
jest profil rzemieslnika zwigzanego z prywatng ini-
cjatywa niz mieszkanie z pracownig lub gabinetem
dla uprawiania w domu pracy zawodowej przez lu-
dzi z wyzszym wyksztalceniem, co nierzadko jest
postulowane w projektach rewaloryzacji tradycyij-
nej zabudowy, bez uprzedniego sprawdzenia stanu
faktycznego.

Zadaniem ankiety bylo rowniez sprawdzenie, czy
ludzie mieszkaja w tym rejonie z wyboru czy przy-
padkowo. Na pytanie: ,,czy lepiej jest mieszkaé w
$rédmiesciu niz w nowym osiedlu poza $rodmies-
ciem”, 73% respondentéw odpowiedzialo twierdza-
co, 27% wybralo jako lepsza lokalizacje poza $réd-
miesciem. Do propozycji powrotu do obecnego mie-
szkania po remoncie z modernizacjg ustosunkowalo
sie pozytywnie 68% ankietowanych. Z innych od-
powiedzi wynika, ze istnieje grupa osob, dla kts-
rych mieszkanie w §rodmiesciu jest atrakcyjne, ale
nie chcieliby pozostaé w swoim obecnym mieszka-
niu nawet po remoncie. Gléwnym uzasadnieniem
.jest brak wind przy znacznych wysokosciach kon-
dygnacji, ucigzliwy dla os6b starszych mieszkaja-
cych nawet na III, IV pietrze. Powaznymi man-
kamentami w odczuciu tej grupy mieszkancéw sg
réowniez: hatlas, brak zieleni, znaczne zanieczyszcze-
nie powietrza. Powodem checi zmiany mieszkania
bywa tez duze zageszczenie, co jednak nie jest ty-
powe dla tego rejonu. Szczegdélowa analiza z po-
dzialem na grupy wieku wykazala, ze che¢ powro-
tu po remoncie do swojego obecnego mieszkania
zgltaszalo 96% ankietowanych w grupie powyzej
55 lat, 43% w grupie 30—55 lat i 69% w grupie
18-—29 lat. Charakterystyczne bylo, ze stosunkowo
mniej os6b mieszkajacych przy Al Jerozolimskich
wykazywalo cheé dalszego tam mieszkania. W obiek-
tach polozonych przy ul. Nowogrodzkiej mieszka-
nia zaré6wno w budynkach frontowych, jak i oficy-
nach w odczuciu ankietowanych sg lepsze.

W omawianym kwartale juz obecnie wystepuje wie-
le ustug. Dla wiekszo$ci mieszkancéw (67%0) ustugi
istniejace w ,ich” bloku i sasiednich sg wystar-
czajace. Wérod 33% respondentéw, ktorzy odczu-
waja brak ustug, przede wszystkim zwracano uwa-
ge na niedostatki w zakresie uslug podstawowych.
W grupie oséb 18—29 lat az 62%, postuluje wpro-
wadzenie ustug, natomiast wéréd osdb starszych
przewazaja opinie negatywne. Z punktu widzenia
mieszkancow usltugi wigza sie z ich uciazliwoScia:
hatasem i zanieczyszczeniem powietrza (np. zakla-
dy gastronomiczne). W projekcie przebudowy tego
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rejonu postulowano zatem raczej ustugi drobne,
ktore nie bytyby ucigzliwe dla mieszkancow.
Interesujagce byly wypowiedzi o upodobaniach do-
tyczacych codziennej rekreacji. Podjecie prac re-
waloryzacyjnych dziewietnastowiecznej zabudowy o
znacznej intensywnos$ci zobowigzuje do podjecia te-
matyki rekreacji codziennej — odpowiednika zielo-
nych wnetrz miedzyblokowych w nowej zabudowie
osiedlowej. Ws$rod ankietowanych 97% uznato, ze
zielen we wnetrzu blokowym jest dla nich sprawg
wazng. Jednoczes$nie jednak dla 49% najlepszy jest
odpoczynek w domu. Tylko 10% korzysta z najbliz-
szych zieleAcow, 16% odpoczywa w parkach, 5%
wyjezdza w ciggu tygodnia poza obszar zabudowy
miasta, np. do ogrodkéw dziatkowych, 5% codzien-
nej rekreacji poza domem w ogoéle nie wigze zprze-
bywaniem na terenach zielonych (kluby, kawiar-
nie), pozostate 15% ankietowanych nie ma czasu
na codzienny odpoczynek.

30

13. Fragment elewacji eklektycz-
nej, ul. Nowogrodzka 44 (fot. A.
Gruszecki)

13. Detail of the ecclectic ele-
vation, 44, Nowogrodzka street

14. Fragment elewacji moderni-
stycznej, Aleje Jerozolimskie 49
(fot. A. Gruszecki)

14. Detail of the modernistic
elevation, 49, Jerozolimskie
Avenue

Grupa os6b korzystajgcych z wiekszych komplek-
sow zieleni przede wszystkim skiada sie z ludzi
zakwalifikowanych do przedziatu wiekowego 18—29
lat. Najczesciej sg to miode malzenstwa z dziec-
mi, ktore wobec braku Swiezego powietrza w bez-
posrednim otoczeniu szukajg na co dzieh lepszych
warunkéw zdrowotnych. Ludziom powyzej 55 lat,
jezeli w ogole korzystajg z rekreacji w zieleni, wy-
starczajg na ogo6t skwery wokdt Patacu Kultury i
Nauki i przy kosciele Sw. Barbary (dostepne w pro-
mieniu Kkilkuminutowego spaceru). Biorgc jednak
pod uwage fakt, ze polowa ankietowanych miesz-
kancow w ogdle nie korzysta z odpoczynku codzien-
nego poza domem, a tylko 32% odpowiedziato, ze
po remoncie z modernizacjg nie chcieliby wroécié
do obecnego mieszkania, mozna by oceni¢, ze pro-
blem wurbanistycznego rozplanowania zespotu tra-
dycyjnej zabudowy terenéw S$rédmiejskich, aczkol-
wiek jest wazny dla mieszkancow, nie decyduje o



15. ,,Podwérko-studnia” — Aleje Jerozolimskie 49 (fot.
J. Sedlaczek)

15. The well-like courtyard, 49, Jerozolimskie Avenue

wyborze lokalizacji mieszkania. Wielokrotnie pod-
kreslano w ankietach zalety mieszkania w centrum,
jak np. bliskos¢ ustug i miejsc pracy oraz obszer-
no$¢ mieszkan, szczegdlnie w budynkach fronto-
wych, ktore to zalety rekompensujg szczegélnie ro-
dzinom bezdzietnym, inne ucigzliwosci tej lokali-
zacji. Do tych wucigzliwosci nalezg przede wszyst-
kim: hatas, zanieczyszczenie powietrza i niedosta-
teczne nastonecznienie mieszkan. Warto zwroci¢ u-
wage na fakt, ze zrédtem hatasu i zanieczyszczenia
powietrza sg przede wszystkim ciasne, nieprzewie-
trzane podwdrka (na hatas narzeka 48% mieszkan-
cow, na zanieczyszczenie powietrza 57%), w mniej-
szym stopniu natomiast mieszkancy odczuwajg te
ucigzliwosci od strony ulicy. Hatas i zanieczyszcze-
nie spalinami samochodowymi sg szczeg6lnie od-
czuwalne w budynkach frontowych przy Al Jero-
zolimskich. Ulice: Nowogrodzka, Poznanska i Pan-
kiewicza nalezg w opinii mieszkancdw do spokoj-
nych. Interesujgco przedstawia sie ocena warun-
kéw nastonecznienia. Z 48 mieszkan uzytkownicy
zaledwie trzech ocenili, ze nastonecznienie miesz-
kania jest wystarczajgce. W pozostatych — dla 60%
ankietowanych brak nastonecznienia stanowi powaz-
ny mankament, jednak dla stosunkowo znacznej

grupy (33%) problem ten nie jest istotny. Przede
wszystkim mieszkancy podkreslali zty stan techni-
czny i brak biezacej konserwacji budynkoéw, niski
poziom urzadzen sanitarnych i zty ich stan, zwtasz-
cza w oficynach. W wypowiedziach tych wyczuwal-
na byta troska o zabezpieczenie obiektow przed
sukcesywnym niszczeniem, wynikajgca czesto zprzy-
wigzania mieszkancow do tej lokalizacji. Zaledwie
11% respondentéow nie potrafito odpowiedzie¢, czy
sg przywigzani do miejsca zamieszkania, a 13%
odpowiedziato negatywnie. Ws$rod zdecydowanej
wiekszosci tych, ktédrzy na to pytanie odpowiedzieli
twierdzaco, znalezli sie wszyscy w grupie wieku
powyzej 55 lat.

Podsumowanie ankiety dato wiele przestanek do
projektu rewaloryzacji, przyblizajgc rzeczywisty
obraz potrzeb mieszkancow. Mozna byto sprawdzic,
w jakim zakresie negatywne skutki istniejgcego
uktadu przestrzennego sg ucigzliwe dla mieszkan-
cow. Potwierdzity sie réwniez niektére wnioski wy-
nikajace z wczesSniej przeprowadzonych studidw.
Wyniki ankiety wskazaty na konieczno$é pewnej
tolerancji w odniesieniu do niektérych, wcze$niej
wykonanych studiéw, rezygnacji — by¢ moze —
zapewnienia optymalnych warunkéw mieszkanio-
wych w catym bloku; 'istnieje bowiem pewna roz-

16. Przejazd bramny w kamienicy przy ul. Nowogrodz-
kiej 44 (fot. J. Szandomirski)

16. A gateway in a house at 44, Nowogrodzka street
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biezno$¢ miedzy wymogami normatywnymi a fak-
tycznymi oczekiwaniami mieszkancow. Niedogodno-
§ci mieszkania w centrum rekompensujg ewidentne
zalety takiej lokalizacji.

Wstepne szkice koncepcyjne projektu
rewaloryzacji

Projektowanie rozpoczeto od sprawdzenia teorety-
cznych mozliwosci rozwigzan programowo-prze-
strzennych dla zréznicowanego zakresu przeksztat-
cen istniejgcej tkanki zabudowy, od minimalnych
zmian przestrzennych do stosunkowo wigkszych wy-
burzen, ciagle jednak wynikajgcych z analiz walo-
row zabytkowych. Wykonano 6 wariantéw szkicow,
z ktérych kazdy skiadat sie z kilku do kilkunastu
rysunkéw przestrzennych i programowych w skali
1:500.

Zasadg | szkicu koncepcyjnego byta maksymalna
adaptacja istniejagcych obiektow, z wyjatkiem kilku
budynkéw nie posiadajacych wartosci zabytkowych.
Rozwazania fui kcjonalne doprowadzity do stwier-
dzenia, ze istniejg mozliwosci stworzenia atrakcyj-
nych pasazy ustugowych w dolnych kondygnacjach
srodkowego i skrajnego bloku (od ul. E. Plater).

17. Ozdobny detal kraty balustrady w kamienicy przy
Alejach Jerozolimskich (fot. A. Stasiak)

17. A decorative detail of the lattice in the balustrade
in a house at Jerozolimskie Avenue
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18. Zachowatly sie wrecz patacowe fragmenty, ktére
Swiadczg, jak wspaniate efekty bedzie mozna uzyskac
przy aranzacji tych wnetrz

18. Nearly all palace details have been preserved which
show how fine effects can be obtained when arran-
ging those interiors

19. Wspaniata, intarsjowana posadzka piytowa w jed-
nym z mieszkan, ul. Nowogrodzka 44

19. Fine inlaid plate floor in one of the flats at 44,
Nowogrodzka street
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20. Zespét Sciany Poludniowej, nastonecznienie elewacji badanej 23 wrze$nia: a — oznaczenie na elewacjach po-
zioméw, dla ktorych badano naslonecznienie, b — naslonecznienie I kondygnacji, ¢ — nastonecznienie V kondygna-
cji; mastonecznienie: 1 — dobre (powyzej 3 godz.), 2 — dostateczne (2—3 godz.), 3 — slabe (1—2 godz.), 4 — niedo-
stateczne (ponizej 1 godz.)

20. The South Wall complex, insolation of the examined elevation (September 23) a — marking of the levels the
insolation of which hass beens studied, b — insolation of the Ist storey, ¢ — insolation of the 5th storey. Insolation:

1 — good (more than 3 hours), 3 — satisfactory (2—3 hours), 3 — poor (1—2 hours), 4 — unsatisfactorsy (lesss than
i hour)
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Wystepuja natomiast zasadnicze trudnosci w obslu-
dze parkingowej i rozwigzaniu dojazdéw, nie ma
réwniez mozliwo$ci poprawy zlych warunkéw mie-
szkaniowych.

W II szkicu koncepcyjnym zalozono wyburzenie nie-
ktérych oficyn o mniejszej wartosci kulturowej i
zlym stanie technicznym, ktoérych likwidacja w
istotny spos6b ulatwitaby rozwigzanie fumkcjonal-
ne. W blokach: skrajnym (przy E. Plater) i $rod-
kowym proponuje sie wprowadzenie pasazy uslu-
gowych. We wnetrzu $rodkowego bloku zachowano
w caloéci dwie kamienice z podwojnymi dziedzin-
cami i jedng naroizng. Wyburzenie oficyn w polud-
niowej jego czesci pozwolito na stworzenie miesz-
kancom lepszych warunkéw. Przewidziano dwupo-
ziomowy podziemny parking pod poziomem terenu
rekreacyjnego, co niestety wigzaloby sie z powaz-
ng przebudowg parteréow niektéorych budynkow
frontowych.

W III szkicu koncepcyjnym podjeto prébe rozwia-
zania zaréwno odpowiednich warunkéw dla miesz-
kalnictwa, jak i wlasciwej obstlugi komunikacyjnej
zespotu. W skrajnym bloku zaprojektowano wielo-
poziomowy garaz. W $rodkowym przyjeto zasade
docelowej adaptacji calosci, lacznie z oficynami,
tych kamienic, ktore reprezentuja typy: dwupo-
dwérzowe, jednopodwoérzowe, narozna i tylko z ofi-
cynami bocznymi. Proponuje sie wyburzenie mniej
warto$ciowych oficyn. Srodkowsa cze§é kwartatu
wypelniono projektowang niewysoka struktura ustu-
gowa o zmiennej wysokosci — od jednej do trzech
kondygnacji. Opada.ona tarasowo w kierunku po-
tudniowym. Mozliwe jest wykorzystanie taraséw dla
rekreacji mieszkancow.

W IV szkicu projektowym przyjeto zasade wpro-
wadzenia do wnetrz dwéch blokéw nowej kubatury
{3—4-kondygnacjowej) o funkcjach uslugowych.
Przyjeto pionowg segregacje ruchu pieszego uzyt-
kownikéw i koltowego dostawczego, przy zaloZemiu
podstawowego poziomu pieszego na I pietrze (z no-
wym lacznikiemm projektowanym nad ul. Pankie-

wicza). Koncepcja ta, spelniajgeca wymogi dobrego
funkcjonowania ustug, nie wplywataby korzystnie
na utrzymanie funkeji mieszkalnych, co uznalismy
za niekorzystne.

W V szkicu koncepcyjnym, przy podobnych zalo-
zeniach, jak w poprzednim, dla skrajnego bloku
przy E. Plater, proponuje sie w $rodkowym bloku
zachowanie w wiekszym stopniu tkanki zabudowy
i zwiekszenie przestrzeni rekreacyjnych dla miesz-
kancow w cze$ci poludniowej.

W VI szkicu projektowym w dazeniu do utrzymania
,biatej elewacji” $Srodkowego bloku, ktorej sza-
chownicowy uklad dachow zostaje naruszony przy
wszelkich propozycjach wyburzen, zaproponowano
nieco teoretyczne rozwigzanie nadwieszenia w miej-
sce dachéw wyburzonych oficyn odpowiednich prze-
ston, réwniez azurowych. W tym kosztownym roz-
wigzaniu dazono do uzyskania wiekszych wolnych
przestrzeni wewngtrz bloku — dla mieszkancow i
funkcjonalnego rozwigzania ustug, przy réwnoczes-
nym zachowaniu ,pigtej elewacji” calego kwarta-
Tu.

Po wykonaniu szkicé6w, uznaliémy za wskazane
przedstawienie ich Konserwatorowi m. st. Warsza-
wy na naradzie, na ktérg zaproszono przedstawicie-
li wtadz architektonicznych miasta i dzielnicy, za-
interesowanych profesoréw Wydzialu Architektu-
ry Politechniki Warszawskiej i innych specjalistow
dziatajacych w tej dziedzinie. Po wnikliwej dysku-
sji konserwator podjal decyzje opracowania szkicu
posSredniego. Ponadto — jako uzupelniajace rozwiz-
zanie wariantowe tylko dla $rodkowego bloku -—
szkic VI, péZniej dodatkowo jeszcze jeden wariant
dla $rodkowego bloku w oparciu o szkic I.

Projekt rewaloryzacji

Sciana Poludniowa w krajobrazie
sr6dmie$Scia tworzy przestrzenng cato$¢ silnie
wyeksponowanag widokowo i otwarta na dalekie
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21. Zesp6t Sciany Poludniowej, powierzchnia uzytkowa rrzypadajgca na 1 mieszkafica: 1—11,0—16,9 m? (ponizej
obecnego normatywu dla mowego budownictwa), 2 — 17—19 m? (obecny normatyw), 3 — powyzej 19 m2

21. The South Wall complex, living space per 1 inhabitant: 1—11,0—16,9 m? (below the present norm for mew hou- .
sing), 2 — 17—19 m2 (present norm), 3 — more than 19 m2
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22. Zesp6t Sciany Potudniowej, studium demograficzne dla wybranych kamienic 2z oficynami — Aleje Jerozolimskie
49 i Nowogrodzka 44. 1 — wielko$ci mieszkan: la — ponitej 44 m?, 1b — 44—65 m?, 1c — 65—90 m?, 1d — powy-
zej — 90 m?; 2 — powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkahnca: 2a — ponizej 11 m2, 2b — 11—17 m?, 2¢c — 17—19 m3,
2d — powyzej 19 m?; 3 — struktura wieku: 3a — wurodzeni przed 1920 r., 3b — urodzeni w latach '1920—1958, 3¢ —
urodzeni po 1958 r.; 4 — klatka schodowa; 5 — gospodarstwo domowe w ramach jednego mieszkania. Podano réw-

niez powierzchnie uzytkowq mieszkania i jego liczbe mieszkancéw.

22, The South Wall complex, a demographic study for chosen houses with outbuildings — Jerozolimskie avenue
No 49 and Nowogrodzka No 44. 1 — size of flats: la — below 44 m2, 1b — 44—65 m2, Ic — 65—90 m2, 1d -—
over 90 m2; 2 — living space per 1 inhabitant: 2a — less than 11 m2, 2b — 11—17 m2, 2¢ — 17—1s9 m2, 2d — over
19 m2; age 19 m2; age structure: 3a — born before 1920, 3b — borne in 1920—1958, 3¢ — borne after 1958; 4 —
staircase; 5 — household in one of the flats. Living space of the flat and number of its inhibitants have been given.

perspektywy. Z mnajbardziej charakterystycznych
punktéw centrum niewyczuwalne sg podziaty uli-

tywnej opinii ze strony witadz architektonicznych
miasta, zgodnej z postulatami konserwatorskimi

cami poprzecznymi na kwartaty, Wynika to z wy-
réwnanych gabarytéow zabudowy i bogatych S$wia-
tlocieniowo elewacji oraz zwienczenia. Jest to roz-
norodny w szczegétach, ale jednorodny przestrzen-
nie zespdl, ktory tworzy interesujacg przeciwwage
kompozycyjna dla sasiednich obiektéw Sciany Za-
chodniej i Wschodniej. Utrzymujac istniejace gaba-
ryty, proponuje sie przywr6cié pierwotna wyso-
kos¢ obnizonym wtérnie dwém obiektom (British
Council Institute i Nowogrodzka 42). Wysuwana
przez inzynieré6w komunikacji w opracowaniach
dla $rodmie$cia propozycja przesuniecia wschodnie]j
pierzei ul. E. Plater doczekala sie w 1980 r. nega-

utrzymania tam istniejacej zabudowy. Zachowanie
budynkéw przy ul. E. Plater jest wazme dla jed-
norodnego charakteru przestrzennego zespolu. Two-
rza one eksponowanag widokowo pierzeje zamykaja-
cg kompleks od strony Sciany Zachodniej.

Powiagzania funkcjomnalne, zasady
ksztaltowamnia programu. Zespdt opraco-
wywanych trzech blokow bedzie stanowié w przy-
szto§ci element struktury S$cistego cemtrum stolicy.
Konsekwencja jego roli jest konieczno§é¢ dobrego
powigzania z innymi rejonami koncentracji usiug
w $SrédmieSciu oraz zmiany w proporcjach programu
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pod katem wiekszego nasycenia ustugami. Aleje Je-
rozolimskie przewidziano jako tradycyjny gtowny
cigg pieszy. Dzigki istniejagcym i projektowanym
przejsciom podziemnym cigg ten integruje z rewa-
loryzowanym zespotem Sciane Wschodnia, ul. Mar-
szatkowska, Patac Kultury i Nauki, dworce: LOT-u,
Srédmiescie, Centralny i Sciane Zachodnig. Z po-
tudniowymi rejonami $rédmiescia zapewniono po-
tgczenie przeprowadzajgc przez Srodkowy blok ustu-
gowy pasaz, umozliwiajacy przejscie na ul. Nowo-
grodzka, Poznanska i E. Plater.

Zmiany programowe zalozone w koncepcji rewalo-
ryzacji przedstawiajg sie nastepujgco: powierzchnia
ogélna w zespole wynosi 101500 m2 w tym na
ustugi i administracje 47000 m2 Proponuje sie
zmniejszenie powierzchni mieszkaniowej z 54 500 m2
na 30000 m2 i zwiekszenie powierzchni niemiesz-
kalnych do 86500 m2 w czym przede wszystkim
miesci sie zwiekszenie programu: handlu, gastrono-
mii, rzemiosta, kultury i hoteli. Proponuje sie wy-
burzenie 17% kubatury w celu uzyskania lepszych
warunkow dla mieszkalnictwa. Mimo to intensyw-
nos$¢ zabudowy w projekcie bytaby wieksza niz
obecnie, ze wzgledu na warto$¢ tych terendw.

Kwartat miedzy ulicami E. Plater
i Pankiewicza. Docelowo po wyburzeniu cze-
Sci oficyn w jego wnetrzu przewiduje sie wielopo-
ziomowy garaz o 3—4 kondygnacjach naziemnych,
zapewniajagcy 475 miejsc parkingowych. Autorzy
zgodni sg z opinig Biura Planowania Rozwoju War-
szawy o potrzebie lokalizacji tu takiego obiektu, do-
stepno$¢ komunikacyjna ustug sprzyja bowiem ich
atrakcyjnosci. Obecne parkowanie przykrawezniko-
we nie zaspokaja potrzeb.

23. Zesp6t Sciany Potudniowej, elewacje od strony Alej Jerozolimskich na odcinku od ul.

W przysztosci konsekwencjg nasycenia tego obsza-
ru ustugami powinno by¢ zapewnienie zaplecza par-
kingowego. Bilansowanie potrzeb parkingowych na
szerszym obszarze, co zwykle czyni sie w projek-
tach rewaloryzacji dla mniejszych miast, w wy-
padku centrum Warszawy bytoby fikcjg, poniewaz
nie ma w bezposrednim otoczeniu wolnych terenow,
ktore mozna by przeznaczyé na te cele i juz od
kilku lat niepisang zasadg nowych inwestycji w
Srodmiesciu jest ich realizacja tacznie z zapleczem
parkingowym. Proponowane do wyburzenia oficy-
ny maja catkowicie znieksztatcone wnetrza i ele-
wacje w wyniku licznych przebudéw. Za nadrzed-
ne uznano wiec w tym wypadku racje wynikajgce
z potrzeb komunikacyjnych, tym bardziej ze juz
obecnie funkcje ustug i administracji dominujg w
tym kwartale i przy projektowanym, zgodnie z za-
chodzacymi tu procesami, dalszym ograniczaniu
funkcji mieszkalnych (do gérnych kondygnacji)
wielopoziomowy garaz nie bedzie znajdowat sie z
nimi w kolizji. Teren nalezagcy do budynku British
Council Institute proponuje sie przeznaczy¢ na roz-
budowe programu zwigzanego z dziatalnoscig In-
stytutu. W przestrzeni miedzy projektowanym ga-
razem i obecnym budynkiem Instytutu zaprojekto-
wano niewielkg sale kinowg oraz sale ekspozycyj-
ng. Niezbedne jest rdwniez podniesienie standardu
ustug w parterach tego bloku.

Kwartat miedzy wulicami Pankiewi-
cza a Poznans ka. W s$rodkowym bloku, ze
wzgledu na zachowanie w wiekszym stopniu funk-
cji mieszkaniowych, proponuje sie segregacje prze-
strzeni na publiczng i mieszkaniowg. Przestrzen pu-
bliczna obejmuje przede wszystkim pasaze ustugo-

Pankiewicza do ul.

Emilii Plater: a — grubsza kreskg oznaczono elementy projektowane, b — inwentaryzacja

23. The South Wall complex, elevation from the side of Jerozolimskie Avenue on the section from Pankiewicza to
E. Plater street: a — thick line denoted elements designed, b — recording
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24. Zesp6t Sciany Potudniowej, projekt rewaloryzacji, koncepcja programowa przyziemia: la — mieszkania, Ib —

mieszkania z kwaterami do wynajecia, 2 — administracja, 3a — garaz wielopoziomowy, 3b — gtéwne ciggi piesze
i piony komunikacyjne, 4 — handet, 5 — gastronomia, 6 — rzemiosto, 7 — kultura, 8 — turystyka, 9 — zdrowie,
10 — hotele i pensjonaty

24. The South Wall complex, plan for a revival, a programme concept for the ground level: la — flats, 1 — flats
with' rooms for letting, 2 — offices, 3a — multi-level garage, 3b — main ways for pedestrians and traffic lines, 4 —
trading, 5 catering, 6 — crafts, 7 — culture, 8 < tourism, 9 — recreation, 10 — hotels and pensions
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25. Kwartat pomiedzy Alejami Jerozolimskimi oraz Pankiewicza, Nowogrodzkg i Poznanska, projekt rewaloryza-
cji — przekroje: 1 — przestrzen rekreacyjna dla mieszkancéw, 2 — przestrzen publiczna zwigzana z ustugami, 3 —
handel, 4 kultura, 5 — gastronomia, 6 — mieszkalnictwo, 7 — administracja, 8 — hotele i pensjonaty, 9 — pra-
cownie, 10 — komunikacja (legenda na il. 30)

25. The quarter between Jerozolimskie Avenue and streets of Pankiewicza, Nowogrodzka and Poznanska, revival
programme cross-sections: 1 — recreational land for inhibitants, ,2 — public space linked with services, 3 —

trade, 4  culture, 5 — catering, 6 — living-in housing, 7 — offices, 9 — hotels and pensions, 9 «— workshops,
10 — traffic (the legend on fig. 30)
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26. Aleje Jerozolimskie 51, projekt rewaloryzacji — wej-
Scie do pasazu ustugowego od strony Alej

26. Jerozolimskie Avenue No 51, renewal programme —
entrance to a servicing passage from Jerozolimskie
Avenue

we projektowane zaréwno w historycznej zabudo-
wie, jak i penetrujace nowg dwukondygnacjowg
strukture przestrzenng, ktérej wprowadzenie pro-
ponowane jest do wnetrza bloku w jego potudnio-
wej czesci. Dazono do jak najkorzystniejszego
uksztattowania ciggéw ustugowych przez operowa-
nie r6znymi rodzajami przestrzeni: otwartej i za-
mknietej. CzeSciowo wykorzystano dla tych celow
najatrakcyjniejsze wnetrza dziedzincow istniejgcej
zabudowy (jako wnetrza otwarte). Wykorzystano
niektére istniejace bramy dla przejs¢ pieszych, sto-
sujagc takze przebicia przez istniejacg zabudowe
(oficyny), z wykorzystaniem ich na ksztattowane
wspoOtczesnymi Srodkami wyrazu pasaze (jako prze-
strzen zamknieta). Kazdemu z dziedzincow, ktdry
wigczono w system pasazy, nadano funkcje pro-
gramu ustug przy nim skupionych. W mys$l tej za-,
sady powstatyby zespoty: gastronomiczny, sportowy
(sklepy: turystyczny, mysliwski, odziezy sportowej,
kasy imprez sportowych itp.), dzieciecy (sklep z ar-
tykutami dla niemowlat, odziez i obuwie dla dzie-
ci, zabawki, ksiegarnia dziecigca, przechowalnia
dzieci, itp.), kultury (galerie, Desa itd.), odziezowy
lub inne — w miare potrzeb. Najwiekszg koncen-
tracje ustug przewiduje sie w strefie przylegaja-
cej do Al Jerozolimskich, co zresztg jest zgodne
ze stanem aktualnym (ustugi dochodzg tu z reguty
do trzeciej kondygnacji).

W grupie ustug wydzielono te, ktdre charaktery-
zujg sie dostepnoscig dla ogdétu mieszkancow i cze-
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stym ich uzytkowaniem. Nalezg do nich: handel,
rzemiosto, gastronomia, kultura (teatry studyjne,
kina, kabarety, itp.) i czeSciowo obstuga turystyki.
Proponuje sie lokalizowa¢ je z zasady w poziomie
parteru i ewentualnie | pietra.

Druga grupe zwigzang z uzytecznos$cig publiczna
stanowi cze$¢ wyselekcjonowanych ustug kultury,
jak kluby osiedlowe, zawodowe itp., funkcje admi-
nistracyjne oraz hotelowe. Program nalezagcych do
niej obiektdéw zwigzany jest z ograniczong dostep-
noscig dla interesantow. Zalozono w projekcie, ze
bedg lokalizowane z zasady powyzej drugiej kon-
dygnacji w tych obiektach, gdzie ze wzgledu na
nieodpowiednie warunki nie powinny by¢ lokalizo-
wane funkcje mieszkaniowe (przede wszystkim przy
Al. Jerozolimskich).

Przy Alejach Jerozolimskich proponuje sie réwniez
wprowadzenie r6znego rodzaju pensjonatow potia-
czonych z gastronomiag, co bytoby naturalnym prze-
dtuzeniem w strone dworcéw bazy hotelowej. Za-
pobiegtoby to niekorzystnemu efektowi martwych
elewacji wieczorem, w wypadku wprowadzenia tam
wytacznie instytucji dziatajgcych w godzinach pra-
cy. Pensjonaty sg tu lepsze od standardowych ho-
teli, tatwiej dla nich zaadaptowac¢ bez wigkszych
przerébek duze dziewietnastowieczne mieszkania.
Na funkcje mieszkaniowe przeznacza sie gtownie
potudniowg cze$¢ Srodkowego bloku (obiekty przy
ul. Nowogrodzkiej i przylegajgce do nich przy Pan-
kiewicza i Poznanskiej, z wyjatkiem przyziemia).
W dolnych kondygnacjach od ul. Nowogrodzkiej
przewiduje sie mieszkania polgczone z pracowniami
i punktami sprzedazy rzemiosta. Przestrzen miesz-
kaniowg zaprojektowano w ten sposéb, by nie sty-
kata sie bezposrednio z przestrzenig publiczna.
Uzyskano to dzieki segregacji poziomej i czeSciowo
pionowej tych dwoch obszaréw. Zatozono, ze wo-
bec istotnych trudnos$ci w sterowaniu strukturg za-
siedlanych tu rodzin, budynkom mieszkalnym mu-
sza towarzyszy¢ w miare mozliwos$ci tereny wypo-
czynku przydomowego. Przy obiektach mieszkal-
nych projektuje sie zorganizowanie rekreacyjnych
dziedzincéw w poziomie terenu; pietrzy¢ sie one
beda tarasowo na zaaranzowanych dla tych celow
dachach projektowanej struktury ustugowej. Dzie-
ki temu, przy =zastosowaniu pionowej segregacji
funkcji, tereny mieszkaniowe obejmujg 2/3 gtebo-
kosci bloku, co jest wystarczajace dla zorganizowa-
nia odpowiednich form wypoczynku za pomocg
matej architektury, zieleni i wody.

Wyodrebniono drugi rodzaj mieszkan — z pracow-
nig. Znajdowa¢ sie one beda przede wszystkim na
dwdch gornych kondygnacjach, gdzie warunki zdro-
wotne sg zadowalajgce. Dla mieszkan tych nie prze-
widuje sie organizacji terenow mieszkaniowych,
przylegajacych bezposrednio do budynkéw, zaktada-
jac, ze mieszkan tych bedzie niewiele i uzytkowni-
cy ich swiadomie dokonajg wyboru miejsca zamie-
szkania, majac na uwadze zalety dodatkowej po-
wierzchni dla uprawiania w domu pracy zawodo-
wej.

Kwartat miedzy wulicami Poznanidska
a Marszatkowska. Proponuje sie, z wyjat-
kiem oficyny jednego budynku, zaadaptowanie te-
go kwartatu w dotychczasowym uktadzie prze-



27. Ul. Pankiewicza 4, projekt
rewaloryzacji — wnetrze pasazu
ustugowego

27. 4, Pankiewicza street, rene-
wal programme — interiors of
a servicing passage
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28. Zespot Sciany Potudniowej, projekt rewaloryzacji — Strategia realizacji: 1— obiekty do wyburzenia, 2 —
obiekty do kompleksowej przebudowy z uporzadkowaniem funkcji, 3 — obiekty do remontu z modernizacjg, 4 —
nadbudowa budynkéw istniejgcych, 5 — inwestycje, 6 — realizowana inwestycja Chemadexu (obecnie zaniechana),
7 — obiekty przewidziane dla wyspecjalizowanego wykonawstwa konserwatorskiego (PKZ), 8 — elementy obiektéw
dla wykonawstwa PKZ: 8a — elewacje, 8b — przejazdy bramne, 8c — klatki schodowe, 8d — mata architektura,
9 — obiekty przewidziane dla wykonawstwa niewyspecjalizowanych przedsiebiorstw pod wzgledem konserwatorskim,
10 — I;/vydzielone zespoty i obiekty przewidziane do jednoetapowych realizacji: 10a — w | etapie, IOb — w dalszych
etapac

28. The South Wall complex, renewal programme — a strategy of execution: 1 — objects to be pulled down, 2 -
objects to be totally reconstructed, 3 m— objects to be repaired and modernised, 4 < lsuperstructure
of the existing buildings, 5 — investments, 6 — executed project of Chemadex (abandoned for the time being), 7 —
objects for ia specialistic conservation execution (by Monuments Conservation Workshop), 8 — elements of the
objects for the execution by Monuments Conservation Workshop: 8a — elevations, 8b — gateways, 8c — stairca-
ses, 8d — small architecture, 9 — objects for unspecialistic execution with regard to conservation, 10 — chosen
complexes and objects for one-stage execution: 10a — in the 1st stage, 10b — in the next stages
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strzennym i rozwiniecie istniejacych tu juz w po-
waznym stopniu funkcji hotelowych (,,Polonia”,
»Metropol”), ewentualnie pensjonatowych.
Rozpatrujagc uwarunkowania realizacyjne dokona-
no klasyfikacji wykonawcow, przyjmujac nastepu-
jace mozliwosci wykonawstwa dla budynkéw i ich
wybranych elementow: PP PKZ, przedsigbiorstwa
remontowo-budowlane Miejskiej Gospodarki Komu-
nalnej ze specjalistycznym nadzorem naukowyIa,
przedsiebiorstwa remontowo-budowlane Miejskiej
Gospodarki Komunalnej lub inne przedsiebiorstwa
budowlane. Zastrzezono konieczno§é wykonania ba-
dan przez PKZ i wykonawstwa dla kilku budyn-
koéw i fragmentéw innych doméw, w ktérych za-
chowane sa dekoracje architektoniczne w pomie-
szezeniach, na klatkach schodowych, w przejazdach
bramnych i na dziedzincach. Wykonawstwo w po-
zostalych kamienicach moze byé powierzone nie-
specjalistycznym przedsiebiorstwom remontowo-bu-
dowlanym.

Rozplanowanie wszystkich etapéw realizacji dla
trzech kwartaléw uznano za niecelowe wobec zbyt
wielu niewiadomych. Wskazano jedynie jednostki,
od ktérych powinno rozpoczaé sie przebudowe blo-
kow. Wytypowano je w ten sposéb, aby stworzyé
front pracy dla réznorodnych rodzajow wykonaw-
cow w kilku rejonach.

I
E H B
mén

W, wariancie I koncepeji projektowej dla
srodkowego bloku podjeto probe pogodzenia prawi-
dtowego rozwigzania funkcjonalnego z zachowaniem
charakterystycznej dla tego kwartatlu ,pigtej ele-
wacji”, jaka jest szachowmicowy rysunek dachow
widoczny z sasiednich wysokich budynkéw. Przy-
jeto zasade, ze podobnie jak w projekcie adaptuje
sic budynki z pewnymi wyburzeniami oficyn i
wprowadzeniem w wolnej przestrzeni nowej dwu-
kondygnacyjnej kubatury ustugowej, przekrytej ta-
rasami. W miejscach wyburzonych oficyn, na wyso-
kosci zblizonej do pierwotnych dachoéw zaprojekto-
wano azurowe konstrukcje przeston oraz same da-
chy z poddaszami, gdzie umieszczono pracownie dla
tworcéw. Azurowy ,dach” (na konstrukeji stalo-
wej — same ,krokwie”) zapewnia niezbedne $Swia-
tlo i przewietrzanie nad rekreacyjnym tarasem dla
mieszkancow. Pelny dach z podwieszonymi pod nim
pracowniami projektowany jest w glebi kwartatu
nad tarasem wykorzystanym dla ustug. W naszej
sytuacji gospodarczej jest to propozycja teoretycz-
na.

Wariant II jest probg pozostawienia calociza-
budowy w najcenniejszym S$rodkowym bloku bez
wyburzen oficyn. Zwiazane jest to z pozostawie-
niem znacznie gorszych warunkéw zdrowotnych i
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29. Zesp6l Sciany Poludniowej, wariant I projektu rewaloryzacji — przekroje: 1 — przestrzen rekreacyjna dla mie-
szkancow, 2 — przestrzen publiczna zwiqzana z ustugami, 3 — handel, 4 — kultura, 5 — gastronomia, 6 — miesz-
kalnictwo, 7 — administracja, 8 — hotele i pensjonaty, 9 — pracownie, 10 — komunikacja (legenda na il. 30)
29. The South Wall complex, variant 1 of the reneval project. Cross-sections: 1 — recreational space for inhabitants,
2 — public space for servicing, 3 — trading, 4 — culture, 5 — catering, 6 — living-in housing, 7 — offices, 8§ — ho-

tels and pensions, 9 — workshops, 10 — traffic (the legend on fig. 30)
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30. Zesp6t Sciany Potudniowej, wariant Il projektu rewaloryzacji: A — przekryte podwd6rze wykorzystane dla gastro-
nomii (Aleje Jerozolimskie 53); B — fragment pasazu (ul. Pankiewicza 4); C — przekréj podiuzny: 1 — prze-
strzen rekreacyjna dla mieszkancéw, 2 — przestrzen publiczna zwigzana z ustugami, 3 — handel, 4 — kultura, 5 —
gastronomia, 6 — mieszkalnictwo, 7 — administracja, 8 — hotele i pensjonaty, 9 — pracownie, 10 — komunikacja
30. The South Wall complex, variant 2 of the renewal project: A — covered courtyard useds for catering pur-
poses (Jerozolimskie Avenue No 53); B — part of the passage run (4, Pankiewicza street); C — longitudal
cross-section: 1 — recreational space for inhabitants, 2 — public space for servicing, 3— trading, 4 — culture, 5 —=a
catering, 6 — living-in housing, 8-hotels and pensions, 9 — workshops, 10 — traffic

prowadzi do wiekszej likwidacji tak potrzebnego ku. Dwie kamienice o mniejszych warto$ciach histo-
mieszkalnictwa. Préba sptycenia gtebokich dzie- rycznych zaadaptowano na funkcje hotelowe. Od
dzincow-studni byto przekrycie w niektérych z nich strony Al. Jerozolimskich proponuje sie na wyz-
dolnych kondygnacji, co zarazem stworzyto atrak- szych kondygnacjach funkcje pensjonatowe. Na wy-
cyjne mozliwosci wprowadzenia Kkrytych pasazy. zszych kondygnacjach w oficynach wewnatrz blo-
Jeden, o profilu drobnego rzemiosta i matej ga- ku powinny byé zlokalizowane takie instytucje (ad-
stronomii tgczy Al. Jerozolimskie z ul. Nowogrodz- ministracja, kluby, stowarzyszenia), ktére majg o-
ka; przeprowadzono go przez najbardziej atrakcyj- graniczony zakres obstugi klientéw i ograniczony
ne dziedzince. Drugi, gtéwnie z ustugami handlu, lub zmienny, np. w réznych porach dnia, czas pra-
ma przebiega¢ (prawie w catosci kryty) rownole- cy, aby nie przebywac przez osiem godzin dzien-
gle do Al. Jerozolimskich, w $rodkowej partii blo- nie w mrocznych pomieszczeniach pozbawionych
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slofica. Przy pozostawieniu ograniczonego mieszkal-
nictwa tylko w poludniowej czesci bloku, nie ma
mozliwo$ci poprawy niedostatecznego nastonecznie-
nia i przewietrzania akustycznych podwoérek bez
zieleni i rekreacji przydomowej.

Opracowanie bylo kilkakrotnie prezentowane i dy-
skutowane w roznych $§rodowiskach, wywotalo ro-
wniez znaczne zainteresowanie telewizji i prasy.
Autorom najbardziej zalezalo na opiniach miesz-
kancow tego rejonu. Doprowadzenie do dyskusji =
mieszkancami okazalo sie jednak malo realne. Przy-
zwyczajono ludzi do przydziatéw i braku mozliwobci
wyboru oraz wplywu na propozycje architektow.
Mimo kilkakrotinie ponawianych w prasie zaproszen
mieszkancow na dyskusje o przyszlych losach zabu-
dowy, w ktorej zyja, spotkania odbywaly sie w
gronie specjalistow réznych dziedzin: architektury,
urbanistyki, konserwacji zabytkéw, historii sztuki
oraz mitoénikow Warszawy. Przy pelnej aproba-
cie warstwy analityczno-studialnej, dyskusja po-
twierdzita zasadno§é opracowania wariantowego, bo-
wiem obok wysokiej oceny projektu pojawilo sie
kilka gloso6w popierajacych wariant II, nawet w
sformutowaniu skrajnym, aby S§rodkowy kwartal,

THE SOUTH WALL OF THE CENTRE OF WARSAW

The present report is a complex design study in which
possibilities of the renewal of housing estates from the
turn of the 19th and 20 th centuries have been inve-
stigated. The examined group of three quarters is si-
tuated in the very centre of Warsaw between Jerozo-
limskie Avenue, Marszatkowska, Nowogrodzka and E.
Plater streets, opposite the Palace of Culture and
Sciences, a railway station and a future airport depot.
These 19th-century housing estates represent one of
few authentic examples that have survived in Warsaw
in their original form until today. In the first place
we should mention here a central quarter with achess-
-board arrangement of cramped well-like courtyards
typical of the building policy in that period.

The renewal plan has been worked out by a team
under direction of dr A. Gruszecki at Architectural
Department of the Warsaw Higher School of Techno-
logy (Politechnika) upon the recommendation of the
Capital Monuments Conservator.

This complex is to provide an important element in
the structure of the centre of the town by integrating
two new complexes of concentrated servicing, i.e. the
so-called East Wall at Marszaltkowska street and the
West Wall along E. Plater street, just under con-
struction. The inclusion of the 19th-century buildings
into a "city” system has resulted in a need to develop
there services, as this used to be mainly a housing re-
gion.

Thus, a renewal plan had to take into account a num-
ber of problems: to preserve historic values of three
blocks of flats situated between two complexes of mo-
dern housing estates, which finely enriches the centre’s
landscape; to dncrease a scope of services (shops,
crafts, culture), and at the same time to improve hou-
sing conditions.

The first stage of the presentation were research ana-

lyses of the present condition. A historical study has
been prepared and summed up with conclusions on
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kompletny przestrzennie, a wiec unikatowy, wy-
remontowaé, ale pozostawié w nienaruszonym ukla-
dzie ciemnych podwérek-studni, traktujac go jako
rodzaj zywego skansenu Owczesnych warunkow
mieszkaniowych. Nasuwa sie pytanie, czy mamy
prawo utrzymywaé zite warunki mieszkaniowe dla
celow ,,ekspozycyjnych” juz nie jednego domu, ale
zywego, zamieszkalego fragmentu miasta? Z podob-
nej, zachowawczej pozycji wysunieto zastrzezenia
odnos$nie wprowadzenia wielopoziomowego parkin-
gu.

Uwazamy, ze celem tego opracowania bylo rozwa-
zenie na szerokiej podstawie analityczno-studialnej
réznych mozliwo$ci rozwigzania, bowiem sterowa-
nie procesami kulturowo-spolecznymi, nawet w po-
staci stwarzania dla nich ram programowo-prze-
strzennych w skali wiekszych zespoldéw, jest juz
procesem tak skomplikowanym i wielowarstwowym,
ze wymaga szerokich dyskusji i konsultacji, czemu
i niniejsza publikacja stuzy.

dr arch. Krystyna Gruszecka
doc. dr Andrzej Gruszecki
Wydzial Architektury
Politechniki Warszawskiej

conservation problems. The buildings have been des-
cribed in a chronological order (dating); their period
and local values have been brought to the fore, with
a spatial arrangement of the interiors and elevations
treated separately. Details of the interiors and court-
yards in the middle block of flats have been recorded
and ewvaluated. This was necessary for making deci-
sions on the location of services in atiractive premises.
All storeys were included into a rTecording study. A
state of ownership was also examined. In the majority
of cases these are state-owned flats, although in the
recent years more and more tenants tend to buy them
up. It has been thus specified which flats, when
bought up, may escape a programme of renewal. The
study covered also a technical condition of buildings,
their elevations, constructional and installation ele-
ments. A degree of wear has been determined in per
cent in comparison to new buildings or their elements.
]t.'t;edpadr costs of individual objects have been estima-

A particular attention has been paid to the analysis of
the existing condition, taking into account environmen-
tal contamination (air, noise), insolation, demographical
and sociologial aspects as well as insolation of the co-
urtyard at different hours of the day. For the first ti-
me in Poland, time of insolation for each particular
storey has been examined. This enabled the best use of
the houses in different arrangements for living purpo-
ses. Demographical studies on the size of flats and den-
sity structure provided a picture of an uneven distribu-
tion of inhabitants in the examined quarters. This of-
fers material important for design purposes. Sociolo-
gical studies have made it possible to base design pro-
posals on the opinions of inhabitants, in particular with
regard to arduousness of the environment, requirements
in the field of services, recreation and emotional links
with the existing houses. Basing on the results of the
studies a comprehensive picture of cultural and techni-
cal conditions was drawn, thanks to which it was pos-
sible to make decisions on spatial transformations.

The next stage of the work were design outlines. 6



variants were prepared ranging from minor spatial
changes to relatively major demolitions, resulting from
an analysis of historic values. After a public discussion
one of the vardants was chosen as a basic concept and
two other wariants were left for further more detailed
elaboration.

A new renewal design envisages for a muilti-level, par-
tially underground, garage to be built-in into the in-
side of the quarter at E. Plater street. At the quarters
situated at the side of Jerozolimskie Avenue a large
number of hotels and pensions as well as catering in-
stitutions is to be set up; blocks of flats at Nowogro-
dzka street will be left and crafts repair shops will be
opened on the ground floor. Two intersecting trading
passage runs designed at two levels, partially in old
and partially in new buildings raised in the place of
pulled down outbuildings of not much value are to
be introduced into the central quarter. The idea be-
hind it is to have a shopping centre concentrated at
Jerozolimskie Avenue, while cultural institutions will
be in the inside of the quarter. Nowogrodzka street
will house crafts institutions. The courtyards and ex-
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tensions of the passage runs will be used for sports
facilities, play-grounds et.c.

As for the outside part, it is postulated to carefully
preserve and restore the original appearance and de-
tails of the 19th-cemtury buildings, with a superstruc-
ture in a modern style harmonizing with that of the
British Institute.

New additions in the insides will be modern.

For the central quarter variant I has been prepared;
it preserves an original chess-board arrangement of
roofs by treating them partially as an open-work and
by opening the space underneath, which gives better
insolation and airing of the inside of the buildings.
According to variant II all ‘well-like courtyards are
to be maintained in the central quarter, shallowing
them partly by putting roofs at the height of the first
floor.

The preservation of the former spatial arrangement in
the entire quarter results in much worse conditiovx.ls
for the man and this applies mainly to housing condi-
fions.

KONSERWACJA ,,PANORAMY RACEAWICKIEJ” I JEJ PROBLEMY

W artykule przedstawiam problemy konserwator-
skie zwigzane z pi6étnem ,Panorama bitwy pod Ra-
ctawicami”, ktére wynikly podczas podjetej w
1981 r. kolejnej préby restauracji tego dziela.
Chciatbym scharakteryzowaé zaréwno ogdlne zalto-
zenia biezgcego 1 poprzednich programéw oraz
przeprowadzonych prac konserwatorskich, a takze
przedstawié wlasne propozycje.

Panorama, specyficzne dzieto, ktérego charaktery-
styczng cechg jest wywolywanie iluzji, byla wy-
tworem XIX-wiecznej kultury mieszczanskiej. Ko-
listy plan malowidla, perspektywa, mnaturalizm
barw oraz zabudowanie przestrzeni miedzy wi-
dzem a plétnem, stwarzaly zamierzony przez twor-
cow efekt. Dla kompozycji tego typu budowano
osobne budynki ekspozycyjne, najczesciej w formie
rotundy.

W latach 80-tych XVIII w. powstala, najwczesniej-
sza ze znanych, panorama zaprojektowana przez
Roberta Beckera na Leicester Square w Londynie,
przedstawiajagca Londyn. Od tego czasu nastepuje
rozkwit panoram zaréwno w Europie, jak i w A-
meryce Polnocnej, trwajacy do konca stulecia, by
zanikngé z poczatkiem XX w.!

1 Por. S. Oetterman, Das Panorama. Die Geschichte
einse Massenmediums, Frgnkfurt am Mein 1980.

2 Poza W. Kossakiem i J. Stykg w realizacji brali udzial:
Teodor Axentowicz, Ludwik Boller, Tadeusz Popiel,
Zygmunt Rozwadowski, Michal Sozanski, Wlodzimierz

Pierwsza polskg panoramg byla namalowana we
Lwowie w latach 1892—1894 przez zesp6t tworcow
pod kierunkiemm Wojciecha Kossaka i Jana Styki
,Panorama Raclawicka”? Pomystodawcyg ,Racta-
wic” byl J. Styka, ktéry zaproponowal realizacje
takiego dziela na otwarcie Wystawy Krajowej zwa-
nej Ko$ciuszkowsks, organizowanej we Lwowie w
roku 18943 | Panorame” udostepniono publiczno$ci
w dniu uroczystego otwarcia Wystawy, 5 czerwca
1894 r. Tre$cig przedstawienia jest zwycieska bitwa
wojsk polskich, dowodzonych przez Tadeusza Kos-
ciuszke, stoczona z rosyjskim oddzialem generatla
Aleksandra Tormasowa pod Raclawicami 4 kwiet-
nia 1794 r. Plotno skladalo sie z 14 potaczonych
brytéw o wymiarach 15 X 8 m, co daje ogélem ok.
120 m obwodu przy okolo 15 m wysokosci. Pod-
obraziem jest wykonane w Belgii plétno Iniane o
splocie ptéciennym wzmocnionym, 7 do 8 nici osno-
wy na 9 do 10 nici watku na cm? Przeklejone zo-
stalo klejem glutynowym i pokryte zaprawa olejng
na bazie oleju makowego, jako spoiwa i litoponu
(ZnS + BASOs) jako wypemiacza, W warstwie
malarskiej uzyto wylacznie oleju makowego oraz
barwnikéw: biel oltowiana, zoélcien kadmowa, czer-

Tetmajer, Wincenty Wodzinowski — patrz J. Natusie-
wicz, Studium historycene Panoramy Raclawickiej, ma-
szynopis, PKZ Wroclaw 1970, s. 8.

3J. Natusiewicz op. cit, s. 8; dalsze wiadomos$ci
historyczne cytowane na tej podstawie.
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