
Krystyna Gruszecka, Andrzej
Gruszecki

Ściana południowa centrum
Warszawy : studium projektowe
rewaloryzacji zespołu zabudowy z
drugiej połowy XIX i początku XX w.
Ochrona Zabytków 36/1-2 (140-141), 20-43

1983



KRYSTYNA GRUSZECKA, ANDRZEJ GRUSZECKI

ŚCIANA POŁUDNIOWA CENTRUM WARSZAWY 
— STUDIUM PROJEKTOWE REWALORYZACJI ZESPOŁU ZABUDOWY 
Z DRUGIEJ POŁOWY XIX i POCZĄTKU XX W*

W artykule zaprezentowano przykładowe studium 
projektowe, w którym  przeanalizowano możliwości 
rewaloryzacji zespołu zabudowy mieszkaniowej, z 
przełomu XIX i XX w. Jeszcze kilkanaście lat temu 
możliwość adaptacji zabudowy dziew iętnastowie­
cznej w śródmieściu W arszawy budziła wątpliwości, 
m. in. w założeniach do konkursu SARP w 1968 r. 
na centrum  W arszawy zakładano wyburzenie ist­
niejącej historycznej zabudowy i zastąpienie jej 
nową tkanką, która tworzyłaby Ścianę Południową 
centrum  stolicy. Wobec odpowiedniej reakcji Sto­
łecznego Urzędu Konserwatorskiego utrzym ano 
ostatecznie tę zabudowę, z planów kształtow ania 
s truk tu ry  warszawskiego centrum  „w ypadł” jed­
nak zespół Ściany Południowej, k tóry  m iał prze­
strzennie i funkcjonalnie integrować istniejącą już 
wówczas Ścianę Wschodnią z realizowaną obecnie 
Ścianą Zachodnią. Opracowania projektow e dla te ­
go obszaru znalazły się na okres kilku la t poza za­
interesow aniam i planistów. Tymczasem nie rem on­
towana zabudowa historyczna ulega postępującej 
degradacji (ostatnie poważniejsze rem onty  pod ko­
niec lat czterdziestych), co jest szczególnie d rasty ­
czne wobec wysokiego standardu nowej zabudowy 
centrum  — Dworca Centralnego i wieżowców: 
Banku Handlowego i LOT-u.
Procesy zmian funkcjonalnych, zachodzące na tym 
obszarze jeszcze do 1980 r. sprowadzały się do w y­
pierania funkcji mieszkaniowych przez użyteczność 
publiczną, najczęściej niestety przez adm inistrację. 
Próbowano naw et projektować tu  kilkunastokon- 
dygnacyjny wieżowiec centrali „Chem adex”. Zaczę­
ły więc działać wręcz kapitalistyczne mechanizmy 
lokalizowania swoich agend przez najsilniejsze f ir ­
my na jednym  z najdogodniejszych terenów  cen­
trum  stolicy. Ten żywiołowy proces oprócz nega­
tywnych, miał także skutki pozytywne. Niemal wol­
norynkowe w arunki panujące w polityce inw esty­
cyjnej w ostatnim  dziesięcioleciu potw ierdziły słu­
szność tezy, że teren  ten jest tak  atrakcyjnie poło­
żony, iż zabudowa jego powinna być w większym 
stopniu wykorzystana na funkcje użyteczności pu­
blicznej. Niebezpieczeństwa uprzedniej działalności 
inwestycyjnej k ryły  się w lokaliżowaniu tu  funkcji 
o ograniczonej dostępności, które m ogłyby znaleźć

się poza śródmieściem. Natom iast usługi handlu, 
rzemiosła, gastronom ii i kultury , których ciągle jest 
za mało w centrum , nie m iały możliwości rozwoju.

Dziewiętnastowieczna zabudowa mieszkaniowa w 
W arszawie — wobec ogrom nych zniszczeń w ojen­
nych — jest jedną z niew ielu o w alorach praw dzi­
wego autentyzm u. W drugiej połowie lat siedem ­
dziesiątych konserw ator m. st. W arszawy usiłował 
w ybrać w mieście zespół zabudowy dziew iętnasto­
wiecznej, k tóry  po rew aloryzacji mógłby stanowić 
enklawę m iasta o nastro ju  f in  de siecle’u. Okaza­
ło się, że w W arszawie nie ma już w nętrza dłuż­
szej ulicy o obustronnej dziewiętnastowiecznej za­
budowie i nie da się już n iestety  zrealizować tego 
zamierzenia. Zachowały się natom iast kw artały  z 
mieszkaniową zabudową dziewiętnastowieczną, m. 
in. przy Alejach Ujazdowskich, w rejonie placu 
Unii Lubelskiej, przy ulicach Lwowskiej i Koszyko­
wej oraz zespół trzech bloków międizy Alejami Je ­
rozolimskimi a ulicami: Emilii P la ter, Nowogrodzką 
i Marszałkowską. Ten ostatni, ze względu na n a j­
większe zagrożenie jego zabytkowej zabudowy, stał 
się przedm iotem  pro jek tu  studialnego.
Intencją konserw atora było wszechstronne rozpoz­
nanie wartości zabudowy i możliwości jej rew alo­
ryzacji oraz spokojne przygotowanie się, zanim pro­
blem Ściany Południowej centrum  W arszawy w ej­
dzie w fazę realizacji, by uniknąć pośpiechu i p rzy­
musowych sytuacji. Chodziło również o uzyskanie 
m ateriałów  dla prowadzenia właściwej polityki 
konserw atorskiej w stosunku do obszaru będącego 
pod presją inwestycyjną. Z tych względów projekt 
oparto na szerokiej bazie studialnej i rozpatrzono 
kilka w ariantów  rozwiązania. Wykonano go w In ­
stytucie Podstaw  Rozwoju A rch itek tu ry  Politechni­
ki W arszawskiej.

Analizy i studia

Prace trzeba było rozpocząć od inw entaryzacji a r ­
chitektonicznej i fotogram etrycznej, k tóra nie 
istniała w komplecie dla żadnego budynku. Opraco­
wano wnikliw ie szeroko potraktow ane studium  h i­
storyczne (dr J. Roguska) zakończone wnioskami

* Zespół autorski: doc. dr arch. Andrzej Gruszecki (kie­
row nik prac i głów ny projektant), dr arch. Jadw iga Ro­
guska (studium  historyczne), dr arch. A leksander C hy- 
lak (studia, projekt), dr arch. K rystyna Gruszecka (stu­
dia, projekt), mgr arch. Danuta K łosek-K ozłow ska (stu­
dia, współpraca autorska), mgr arch. Ewa Karwacka 
(studia, współpraca autorska), mgr arch. Cezary A dam s­
ki (studia), mgr arch. K rzysztof Grajnert (studia), mgr 
arch. Janusz Małysz (studia, perspektyw y), mgr inż. J e ­
rzy Szulc i mgr inż. Edward K w iatkow ski (instalacje),

mgr dnż. Andrzej Skrzym ow ski (kosztorys), prof, dr hab. 
Zbigniew  P aw łow ski (konsultacje w  zakresie konstruk­
cji). Praca w ykonana w  Instytucie P odstaw  Rozwoju  
A rchitektury Politechniki W arszawskiej w  latach 1976— 
1980.

1 J. R o g u s k a ,  P rze ja zdy  bram ne i k la tk i  schodowe  
kamienic  w arszaw skich  w  drugie j połowie X IX  i na 
początku  X X  w iek u , „K w artalnik A rchitektury i U rba­
n istyk i”, r. X X III, z. 1—2, 1978.
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1. Lokalizacja zespołu Ściany Południowej na tle  p o d s ta w o w y c h  e lem en tów  s tru k tu ry  cen trum  W arszaw y: 1 — Ścia­
na Wschodnia; <2 — Ściana Południowa; 3 <— Ściana Zachodnia; przeryw an ą  linią oznaczono ob iek ty  pro jek tow ane

1. Location of the South Wall com plex  against the background of e lem entary  structure of the centre of Warsaw:  
1 — the East Wall, 2 — the South Wall , 3 — the W est Wall; do tted  line denotes objec ts  planned

konserwatorskim i. Jest ono tak obszerne, że wy­
maga odrębnego omówienia przez autorkę stu­
dium, która już opublikowała jego fragm enty.1 W 
ramach studium  ustalono stan zabudowy dla waż­
nych na tym obszarze cezur chronologicznych, prze­
prowadzono nie tylko rozwarstw ienie chronologi­
czne, ale również stylowe i lokalną waloryzację 
obiektów z rozbiciem na układ przestrzenny i ele­
wacje. Rozwarstwienie stylowe tej zabudowy jest 
istotne dla wniosków konserwatorskich, w secesji 
bowiem i modernizmie, które chronologicznie częś­
ciowo przenikają się z eklektyzmem, pojaw iają się

nowe układy konstrukcyjne i zwiększają się otwory 
okienne, szczególnie pomieszczeń handlowych. 
Zmienia się kolorystyka i naw et rodzaj tynków. 
U trzym anie ich jest istotne dla zachowania cha­
rak teru  tej zabudowy. Studium  potwierdziło w y­
soką wartość, a nieraz wręcz unikatowość tej za­
budowy.
Wykonano kilka uzupełniających inw entaryzacji 
studialnych: stanu zachowania elewacji zabytko­
wych, detalu wnętrz i dziedzińców oraz analizę po­
krycia dachów.
Ocena stanu zachowania elewacji zabytkowych (z
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2, 3, Ściana Południowa  — frag­
m en ty  elew acji  centrum  W a r­
szaw y,  od s trony A le j  Jerozo­
limskich (fot. J. Sedlaczek)

2, 3. The South Wall,  centre of 
W arsaw, e levations of the m id ­
dle block seen from  the side of 
Jerozolimskie  A venue

podziałem  na stany : pełny, n iepełny , zn ikom y i o 
w iększych now ych przekształceniach) posłużyła 
m .in. do w y b ran ia  tych  elew acji, w k tó ry ch  m ożli­
we jest od tw orzenie  ich p ierw otnego  s tan u  z ca­
łym  bogactw em  dekoracji. U zupełniona o badan ia  
określające stop ień  przekszta łcen ia  e lew acji (zmia­
ny  w układzie  o tw orów  okiennych  i drzw iow ych) 
w stosunku do ich pierw otnego  stanu , ocena dała 
przesłanki do sprecyzow ania zak resu  p rac elew a- 
cyjnych. W p ro jekcie  m a te ria ły  te w ykorzystano  
przede w szystkim  dla ok reślen ia  a trakcy jnośc i dzie­
dzińców, w  k tó re  w prow adza się pasaże. S tud ia  te  
w inny  być uzupełn ione o b adan ia  k o lo rystyk i e le­
wacji, przejazdów  bram nych  i k la tek  schodo­
wych.

Dla środkow ego z opracow anych  k w arta łó w  w y­
konano in w en tary zację  stu d ia ln ą  d e ta lu  w n ę trz  i 
dziedzińców  z ich w alo ryzacją  (stosując podział na 
detal: bardzo ozdobny, ozdobny i skrom ny). Nie 
rozpatryw ano  rozw arstw ien ia  stylow ego; ogólne u­
wagi dla każdej kam ienicy zaw iera „S tudium  h is­
to ryczne”. Z are je stro w an ie  pom ieszczeń z zachow a­
nym  detalem  posłużyło w p ro jekcie  rew alo ry zac ji 
do w yboru  w nętrz  o bogatych  dekorac jach  (ścian, 
stropów , podłóg, s to la rk i i pieców), k tó re  w in n y  być 
w ykorzystane  na usługi ogólnie dostępne i k tó re  
nie m ogą być dzielone na m niejsze pom ieszcze­
nia.
W ykonano rów nież analizę s tud ia lną  pok rycia  d a­
chów. W „S tud ium  h isto rycznym ” sygnalizow ano
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konieczność p rzyw rócenia  pierw otnego uksz ta łto w a­
nia n iek tó rych  dachów. Istn ie je  rów nież problem  
doprow adzenia  pokrycia  do zgodności z obecnym i 
p rzepisam i pod w zględem  k ą ta  nachy len ia  połaci. 
Z agadnien ie  „p iątej e lew acji” jest isto tne dla tego 
zespołu, poniew aż jest ona w idoczna z sąsiednich 
wieżowców.
Przeprow adzono in w en taryzacy jne  stud ium  u ży t­
kow ania i s tan u  w łasności dla w szystkich  kondyg­
nacji. Oprócz w łaściw ie zlokalizow anych dwóch ho ­
te li: „P o lon ia” (pocz. X X  w.) o raz  „M etropol” (bu­
dynek  współczesny) i N arodow ego B anku P o lsk ie ­
go — znakom itego dzieła M. Lalew icza z końca la t 
dw udziestych, is tn ie je  tu  k ilka lokalizacji n iew łaś­
ciwych. W części fron tow ej kam ienicy  w sty lu  za­
kopiańsk im  zna jdu je  się Szpital C h iru rg ii U razo­
w ej Dziecięcej, w k tó rym  zniszczono uk ład  p rze­
strzenny  i detal n ie uzyskując isto tnej popraw y 
w arunków , poniew aż tego rodzaju  kam ienica nie 
n ad a je  się dla lecznictw a zam kniętego. K ilka k a ­
m ienic jes t uży tkow anych  częściowo na cele p ro ­
dukcyjne, m. in. przez Spółdzielnię P racy  „A stra” 
(produkcja odzieży).
Poza k ilkom a kam ien icam i adap tow anym i na b iu ­
ra  (projektow e, tu ry s ty k i itp.) w pro jekcie  p rzew a­
ża p rog ram  m ieszkaniow y, na ogół z funkcjam i n ie ­
m ieszkalnym i w p a rte ra ch  i częściowo na wyższych 
kondygnacjach , gdzie m ieszczą się przypadkow o 
zlokalizow ane usługi: lecznicze, ad m in is trac ji itp. 
Uciążliwość usług, dostępnych  na ogół z tych  sa­
m ych pionów  kom unikacyjnych , n iekorzystn ie  
w pływ a na w aru n k i m ieszkańców .
A leje Jerozolim skie  są a trak cy jn y m  ciągiem  o d u ­
żej in tensyw ności ogólnie dostępnych usług, k tó re  
znajdu ją  się nie ty lko  w budynkach  fron tow ych 
ale (zwłaszcza w środkow ym  kw arta le ) w niknęły  
w dolne kondygnacje oficyn, tw orząc zaczątek p ro ­
stopadłych do Alej pasaży, n iestety , o bardzo n is­
kim  standardzie . W koncepcji p ro jek tow ej będzie 
rozw inięta  zasada p en e trac ji w nętrz  k w arta łó w  
przez ciągi piesze g rupu jące  drobne p u n k ty  u s łu ­
gowe, co na tym  obszarze m a już sw oje tradycje .
W zdecydow anej w iększości m ieszkan ia  są p aństw o­
we; w osta tn ich  la tach  nasila  się jednak  tendencja  
w ykupyw ania ich na  w łasność. S tud ia  p ro jek tow e 
służyły  rów nież do określen ia , gdzie sprzedaż m ie­
szkań może znaleźć się w  kolizji z przyszłym  p ro ­
gram em  rew aloryzacji. W ykonano k ilka analiz  te ­
chniczno-ekonom icznych, w  tym : stan u  techniczne­
go elew acji i budynków , elem entów  k o n stru k cy j­
nych, insta lacy jnych  oraz kosztów  kap ita lnego  re ­
m ontu.
S tan  techniczny budynków  oceniano w zależności 
od procen tu  zużycia e lem entów  ob iek tu  w  stosunku 
do stan u  b udynku  now ego, w przedziałach : dobry  
(do 40% zużycia — budynek  w ym aga rem on tu  
bieżącego), dostateczny (do 70% zużycia — b u d y ­
nek  w ym aga rem on tu  kapitalnego), zły (powyżej 
70°/o zużycia — rem on t budynku  n ieop łacalny  z 
pun k tu  w idzenia rach u n k u  ekonom icznego). Tylko 
dw a budynki tego zespołu są w dobrym  stan ie  te ­
chnicznym , większość w ym aga rem o n tu  k a p ita ln e ­
go, trzy  zna jdu ją  się w  złym  stanie.
Dane te poszerzono o bardzie j szczegółowe analizy  
s tan u  technicznego e lem entów  konstrukcyjnych* 
R ozpatryw ano: m ury , k la tk i schodowe, s-tropy i 
więźbę dachow ą. W pięciu  z ro zpa tryw anych  o-

4. Z abudow a śródmieścia  W a rsza w y  w  1939 r.

4. Buildings in the centre of W arsaw  in 1939

5. Z a bu d ow a  śródmieścia W arsza w y  w  11945 r. (oznaczo­
no zabudow ę w  opraco w yw an ym  rejonie)

5. Buildings in  the  centre o f W arsaw  in  1945
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6. Zespół Ściany Południowej, rozw a rs tw ien ia  chronologiczne i s ty low e: 1 — 1850— 1890, 2 — 1890— 1900, 3 — 1900— 
1910, 4 — 1910— 1918, 5 — 1918— 1939, 6 — po 1945 r., 7 — łączone sym bole  oznaczają n a d b u do w y  i znaczne przebudo­
w y ,  8 — usunięcie dekoracji fasady po 1945 r., nr — neo renesans, nk i— n eoklasycyzm , e — ek lek tyzm , s ■— secesja,  
m  — modernizm , ka  — k lasycyzm  akadem ick i  X X  w ieku, f  — funkcjonalizm  z  lat tr zyd z ie s tych ,  p  — funkcjona-  
l izm  lat pięćdziesiątych, o — n ies ty low a zabudow a  uzupełniająca,  ( ) — ślady  s ty lu  (w g J. Roguskiej)

6. The South  Wall complex, chronological and  period d is tribution: 1 — 1850— 1890, 2 — 1890— 1900, 3 — 1900—1910,4 — 
1910— 1918, 5 — 1918— 1939, 6 — after 1945, 7 — combined sym bols  denote superstructure and ex ten s ive  rebuild ing, 8 — 
the rem oval of th e  façade’s decoration  a f te r  1945, nr — neorenaissance, nk  — neoclassicism, e — eclecticism, s — 
secession, m  — modernism , ka  — aca dem ic  classicism of the 20th century, f  — functionalism o f  the thirt ies,  p — 
functionalism of the fifties, о — поп-s ty lis t ic  accomplishing building, ( ) — traces

b iek tów  w ystępu ją  s tropy  ognioodporne, w  jednym  
ognioodporny dach i w dziew ięciu, k la tk i schodo­
we; w  pozostałych e lem en ty  te  są d rew n iane . 
Z w raca uw agę w ysoki stop ień  zużycia stropów  i 
w ięźby dachow ej.
W w yniku  analizy  stan u  elem entów  in sta lacy jn y ch  
(gaz, wodociąg, kanalizacja , ogrzew anie) stw ierd zo ­
no, że rem ont i m odern izacja  w tym  zak resie  je s t 
jednym  z na jp iln ie jszych  zadań. Szczególny n iep o ­
kój budzi pow ażny procen t zużycia in s ta lac ji g a ­
zowej, co zagraża bezpieczeństw u m ieszkańców . 
Przeprow adzono analizę kosztów  ok reśla jąc  koszt 
rem on tu  kap ita lnego  (nie rew aloryzacji) 1 m 2 po­
w ierzchni użytkow ej i 1 m 3 k u b a tu ry  budynku . 
A naliza dała m ożliwość porów nan ia  kosztów  r e ­
m ontów  poszczególnych obiektów .
Szczególną w agę przyk ładano  do analizy  is tn ie ją ­
cych w arunków  m ieszkaniow ych, poniew aż w te j 
zabudow ie pow inna być u trzy m an a  rów nież  fu n ­
kcja  m ieszkaniow a, p ie rw o tn ie  podstaw ow a. K a ­
m ienice tego zespołu, pow stałe w  rep re z en ta c y j­
nym  wówczas re jon ie  m iasta  — na w p rost d w o r­
ca kolei w arszaw sko-w iedeńsk iej, m ia ły  s to sunko­
wo w ysoki s tandard . M ieszkania we fron tow ych  
częściach budynków , p ierw o tn ie  po dw a n a  każdej 
kondygnacji, zajm ujące rów nież część o ficyny  bo­
cznej, gdzie znajdow ały  się kuchn ia  i sa n ita ria ty , 
liczyły- 100—250 m 2 pow ierzchni uży tkow ej. Z гг- 
gu ły  w pokojach  uk ładano  deko racy jne  posadzki, 
u staw iano  ozdobne piece, a ściany i su fity  o trzy ­
m yw ały  dekoracje  sz tukato rsk ie . N aw et sk ro m ­
niejsze m ieszkania w oficynach liczyły p rzecię tn ie  
50— 70 m 2 pow ierzchni i by ły  rac jo n a ln ie  rozp lano ­
w ane. M iały pełne w yposażenie in sta lacy jn e  tzn. 
w odociąg, kanalizację  i ogrzew anie piecow e. 
S tan d a rd  u rban istyczny  zespołu jest n a to m ias t n e ­

gatyw nym  w ynik iem  sp eku lacy jne j po lityk i g ru n ­
tam i m iejsk im i. W W arszaw ie, w  p o rów nan iu  z in ­
nym i m iastam i ziem  polskich, znajdow ało  się n ie ­
w iele g run tów  państw ow ych  i m iejsk ich , o g ran i­
czenie zaś rozbudow y m iasta  spow odow ane p ie rś­
cieniem  o taczających  fo rty fik ac ji, p rzy  szybkim  
wzroście zaludn ien ia  stało  się pow odem  speku lacji, 
w ysokich cen p arcel i ich in ten sy w n ej zabudow y. 
N iezm ienione od połow y X IX  w. p rzep isy  bud o ­
w lane usta la jące  m in im alną  pow ierzchnię  dziedziń­
ca na 9 X 9  m dla niższej w ów czas zabudow y, ale 
stosow aną także  później, w w ypad k u  7—8-kondyg- 
nacy jnych  kam ien ic , s tw a rza ły  legalną  podstaw ę 
dla is tn ien ia  ciem nych podw órek-studn i. Ś rodkow y 
k w a rta ł opracow anego obszaru  jest w łaśn ie jednym  
z n iew ie lu  te ren ó w  w śródm ieściu  W arszaw y, za­
budow anych  osta tecznie  dopiero z początkiem  n a ­
szego w ieku i jedynym  z au ten ty czn ą  zabudow ą, 
pow stałą w w yn iku  tak  re g u la rn e j parce lacji. P r e ­
zen tu je  niedogodności rozp lanow ania  będącego w y­
n ik iem  sp eku lacy jnej p o lityk i g ru n tam i. P o trzeba  
dużej liczby m ieszkań o raz b ra k  dostatecznej w ie­
dzy o p rzyczynach  groźnych  społecznych chorób 
(gruźlica, k rzyw ica  i in.) w p ływ ały  na ak cep tację  
n iezdrow ych w arunków  życia.
W okresie  m iędzyw ojennym  dziew iętnastow ieczna 
zabudow a śródm iejska zaczęła odbiegać s ta n d a r­
dem  u rb an istycznym  od w zorców  dobrego m ieszka l­
n ic tw a realizow anego w innych  dzieln icach  m iasta . 
Mimo uśilnych  s ta ra ń , szczególnie za p rezy d en tu ry  
S tefana  S tarzyńskiego , n ie  udało  się rozw iązać p ro ­
b lem u popraw y  w arunków  m ieszkaniow ych w  tej 
zabudow ie. Po d rug ie j w ojnie św ia tow ej w a ru n k i 
d rastycznie  się pogorszyły. W łaśnie te ocalałe z po­
żogi w ojennej kam ien ice s ta ły  się schron ien iem  dla 
pow racających  w arszaw iaków  i b y ły  in tensyw nie
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7. Zespól Ściany P ołudniowej,  stan zachowania elew acji  zaby tkow ych:  1 —  pełny; 2 — niepełny; 3 — zn ikom y; 4 — 
w iększe  now e uzupełnienia

7. The South Wall complex, condition of the preserva tion  of historic elevations: 1 — complete; 2 — incomplete; 3 — 
small; 4 — m ajor n e w  additions

8. Zespół Ściany P ołudniowej,  w artość zaby tkow a: A  — e lew ac j i  fron tow ych  (z uw zględn ien iem  dachu): 1 — wybitna ,
2 — dobra, 3 — średnia, 4 — niższa, 5 — elew acje  nie nawiązujące do za b y tk o w y c h  pow sta łe  po 1945 r. w  daw n ej
linii zabudow y, 6 — e lew acje  nie nawiązujące do z a b y tk o w y c h  pow stałe  po 1945 r. w  n o w e j linii zabu dow y , 7 — 
daw n a  linia zabu dow y; В — w artość za b y tk o w a  uksz ta łtow ania  i e lew acj i  podw órzy: 8 — w yb itn a ,  8a — podwórza  
o jednorodnej form ie  przestrzennej,  8b — elew acje  o w y b i tn y m  p ierw o tn ie  opracowaniu, 9 — dobra, 10 — średnia, 
11 — niższa, 12 — e lew acje  o cechach h is torycznych n iskiej zab u do w y  w e w n ą tr z  bloku, 13 — m u r y  graniczne o w a r ­
tości h is torycznej (bez d e ta lu ), 14 — m u ry  graniczne o w artośc i  h is torycznej zakom ponow ane  (z detalem), 15 — ściany
graniczne nie opracowane, deprecjonujące w nętrza , 16 — elew acje  i ściany, k tóre nie w yk a zu ją  cech zaby tk ow ych ,  
ale zaw iera ją  m u r y  z X I X  w. lub pow tarza ją  ich przeb ieg ; С — w artość za b y tk o w a  u k ład ów  w ew n ę trzn yc h  bu dyn ­
ków: 17 — w ybitn a ,  18 — dobra, 19 — średnia, 20 — niższa, 21 — układy  nie posiadające cech za by tk o w ych ,  ale
będące św ia d ec tw em  historycznego zagospodarowania działki, 22 — u kłady  nie posiadające w artośc i  z a b y tk o w e j  (wg  
J. Roguskiej)

8. The South Wall com plex, historie value:
A  — front e levations (including the roof): 1 — excellen t 2 — good 3 ‘— avera ge  4 — poor 5 — e levations w ithout
historic values produced  after  1945 in the old line of buildings 6 — eleva tions w ith o u t historic links produced a f ­
ter  1945 in the old line of buildings 7 — old line of buildings; В — historic value of the form  and e levation  of
courtyards:  8 — exce l len t 8a — cou rtyards  w ith  uniform  spatial 8b — elevations w ith  an original form  9 —
good 10 average 11 — poorer 12 — elevations w ith  h is toric  features of low  construction inside the block 13 —
boundary walls  of historic value (w ithout detail) 14 — boundary  wall  of h is toric  value (w ith  detail) 15 •— boundary  
w alls  unasccomplished, depreciating the interiors, 16 — eleva tions and w a lls  of no historic va lue  but comprisisng  
19th-cent. w alls  ors repeating their course; С — historic va lue  of building inside arrangements: 17 — excellent  
18 — good 19 — average 20 — poor 21 — arrangements w i th ou t  historic value but provid ing a histsoric tes t im o­
n y  to p lo t d eve lo p m e n t  22 — arrangements w ith o u t historic value
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zasiedlane. Zajm owanie jednego m ieszkania przez 
kilka rodzin było wtedy sytuacją norm alną. Ostat­
nie gruntowniejsze rem onty prowadzono w tych 
domach (z nielicznym i w yjątkam i) pod koniec lat 
czterdziestych, jednak bez zm iany stru k tu ry  za­
siedlenia. Tak pozostało do dziś. Postępująca de­
wastacja jest więc wynikiem  niewłaściwego użyt­
kowania zabudowy i b raku  prac rewaloryzacyjnych 
o konsekwentnym  program ie konserw atorskim  lub 
chociażby remontowych, m ających na celu u trzy ­
manie istniejącego stanu. Użytkowanie mieszkań 
przez kilka rodzin powoduje dalsze żywiołowe prze­
kształcenia i dew astację (podziały pomieszczeń o 
dekoracyjnych stropach ściankam i działowymi, 
wstawianie do pokoi kuchni węglowych itp.). P rze­
budowy prowadziły tu  również różne instytucje. 
W rezultacie, w środkowym kw artale już tylko w 
30°/» pomieszczeń zachowały się pierw otne deko­
racje. Substandardow e w arunki wpłynęły na po­
gorszenie się stru k tu ry  społecznej ludności — jest 
to rejon W arszawy o niepochlebnej opinii centrum  
„nocnego życia”.
Problem  m ieszkalnictwa na tym obszarze jest więc 
w ielowarstwowy i skomplikowany. W świetle do­
świadczeń realizacyjnych w centrach aglom eracji 
europejskich, podstawową trudnością kształtow ania 
program u wielkomiejskiego „city” jest zagadnie­
nie odpowiednich proporcji między funkcjam i usłu­
gowymi a m ieszkaniowymi. Analizy w arunków  
mieszkaniowych, poszerzone o postulaty m ieszkań­
ców, powinny stworzyć podstaw y do indyw idual­
nej dla tych bloków propozycji zachowania funkcji 
mieszkaniowych w stopniu um ożliwiającym  ich po­
prawę. W ram ach analiz tego bloku przeprow a­
dzono: ocenę zanieczyszczenia i uciążliwości środo­
wiska, studium  nasłonecznienia, badania dem ogra­
ficzne i socjologiczne.
Z dotychczasowych opracowań dla śródmieścia 
W arszawy wynika, że teren  ten, w  stosunku do 
przyjętych norm  dla zabudowy mieszkaniowej, le­

ży w strefie zwiększonej uciążliwości środowiska 
(hałas, zanieczyszczenie powietrza), spowodowanej 
zwłaszcza znacznym natężeniem  kom unikacji w 
Alejach Jerozolim skich. Bardziej przydatne dla ce­
lów m ieszkaniowych są pod tym  względem obiek­
ty  przy ul. Nowogrodzkiej. W yniki przeprow adzo­
nej ankiety  w opracowanym  środkowym bloku 
wskazują również na nadm ierny hałas w małych, 
akustycznych podwórkach — studniach oraz uciąż­
liwość śm ietników  i publicznych sanitariatów , zlo­
kalizowanych w słabo przewietrzanych przestrze­
niach międzyblokowych. Przekształcenia stru k tu ry  
w ew nętrznej bloku uwzględnić powinny poprawę 
w arunków  w tym  zakresie.
Pom iarów  nasłonecznienia dokonano za pomocą li­
nijk i słońca dla szerokości geograficznej W arsza­
wy i położenia słońca 23 września (zrównanie dnia 
z nocą, co daje średnie nasłonecznienie roku). A na­
lizując tereny  wewnątrzblokowe sprawdzono zasięg 
cienia o godz. 12.00. Następnie wyłączono z dal­
szej analizy w nętrza całkowicie zacienione o tej 
porze. Dla pozostałych badano zacienienie w innych 
godzinach, w ilości niezbędnej dla uchwycenia ich 
nasłonecznienia w ciągu dnia. W ykonano również, 
nie stosowane dotychczas, studium  nasłonecznienia 
elewacji dla wszystkich kondygnacji. Pom iarów 
dokonywano na elew acjach w połowie wysokości 
kondygnacji. Nie wliczono prom ieni słonecznych, 
padających pod kątem  m niejszym  niż 15°. P rzy­
jęto k ry terium  ilości godzin nasłonecznienia. O par­
to się na m inim um  nasłonecznienia norm atywnego 
dla nowej zabudowy m ieszkaniowej, które w latach 
1961—1965 wynosiło 1,5 godz., obecnie zaś 3 godz. 
(23 IX). P rzyjm ując elastyczniej norm atyw y, w od­
niesieniu do historycznej zabudowy, wprowadzono 
następującą waloryzację: powyżej 3 godz. — n a ­
słonecznienie dobre, 2—3 godz. — dostateczne, 1—2 
godz. — słabe, poniżej 1 godz. — nasłonecznienie 
niedostateczne, nie posiadające wystarczających 
wartości zdrowotnych i bakteriobójczych. Jako wy-

■ ■ f ШЁШ W *t E 3* ш ве ИШ& ШЯГ SMI ШШО Ш М  H №
9. Zespół Ściany Południowej,  obecne u ży tk o w a n ie  (II kondygnacja):  1 — mieszkaln ic tw o, 2 — handel, 3 — gastro­
nomia, 4 — rzemiosło, 5 — kultura, 6 — tu rys tyk a ,  7 — zdrowie , 8 — łączność, 9 — tu r y s ty k a  (hotele), 10 — ad­
ministracja, 11 — przem ysł ,  12 — komunikacja

9. The South Wall complex, present use (II storey): 1 — liv ing-in  2 — trade  3 — catering 4 — crafts  5 — culture  
6 — tourism  7 — recreation (health), 8 — communication 9 — tourism  (hotels) 10 — adminis tra t ion  11 — in du s try  
12 — traffic
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10. Zespół Ściany Po łu dn iow ej, stan techniczny budynków : 1 — dobry  (do 40°lo zużycia), 2 — średni (do 70*/t zużycia), 
3 — z ły  (p ow yże j  70°lo zużycia); stan techniczny e lew acj i: 4 — dobry, 5 — dostateczny, 6 — z ły

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

nik studium  opracowano dla wszystkich kondygna­
cji wnioski odnośnie lokalizacji mieszkań z punktu 
widzenia ich dostatecznego nasłonecznienia. Po­
wierzchnie podzielono na: nadające się dla funkcji 
m ieszkaniowej, możliwe do w ykorzystania dla tej 
funkcji pod w arunkiem  odpowiedniego projektow a­
nia mieszkań (np. włączenie pomieszczeń gorzej n a ­
słonecznionych do m ieszkań o dobrych warunkach), 
nie nadające się dla funkcji mieszkaniowej.
W wyniku analiz ustalono, że stosunkowo lepsze 
w arunki dla m ieszkalnictwa istnieją w bloku za­
w artym  między Al. Jerozolim skim i a ulicami: E. 
P later, Nowogrodzką i Pankiewicza. W zasadzie 
począwszy od I piętra budynki mogą być przezna­
czone na pełnienie funkcji mieszkaniowej. W blo­
ku między Al. Jerozolim skim i a ulicami: Poznań­
ską, Nowogrodzką i Pankiewicza, połowa jego za­
budowy od strony Al. Jerozolimskich do czwartej 
kondygnacji włącznie pozbawiona jest słońca i do­
piero na wyższych kondygnacjach można lokalizo­
wać mieszkania. Najbardziej drastyczne w arunki 
w ystępują w obiektach przy Al. Jerozolim skich 49 
i 51. Są one siedmio- i ośmiokondygnacjowe, m ają 
m inim alne dziedzińce i nie powinny być użytko­
wane na cele mieszkalne. Natom iast część tkanki 
zabudowy tego bloku od strony ul. Nowogrodzkiej 
spełnia wymagane dla m ieszkalnictwa w arunki n a ­
słonecznienia.
Przeprowadzono analizę s tru k tu ry  m ieszkań z 
uwzględnieniem podstawowej jednostki, jaką jest 
gospodarstwo domowe. Studia te poprzedzono 
sprawdzeniem niektórych danych wskaźnikowych, 
co pozwoliło ustalić rzeczywistą sytuację m ieszka­
niową w  tym rejonie. W porównaniu ze współ­
czesnym norm atyw em  mieszkaniowym, stosowa­
nym  w nowych osiedlach po 1975 r. (18 m2 po­
wierzchni użytkowej na 1 mieszkańca), mogło by 
się wydawać, że sytuacja w tym rejonie przedsta­
wia się bardzo korzystnie. W większości bowiem 
budynków średnia powierzchnia mieszkaniowa przy­
padająca na 1 mieszkańca jest wyższa od wielkoś­

ci norm atyw nych. Jak  przy w ielu średnich jest 
to wynik pozorny. Przeprowadzono bardziej szcze­
gółowe analizy dla dwu obiektów. Średnia po­
wierzchnia 17 m2 na 1 m ieszkańca okazała się w 
rozbiciu na konkretne mieszkania bardzo zróżnico­
wana — od 3,57 m2 p. uż./l M do 95 m2 p.uż./l M. 
Zagęszczenie mieszkań jest więc bardzo nierów no­
mierne. Dla precyzyjnego określenia sytuacji m ie­
szkaniowej dokonano wycinkowo, również w tych 
dwóch obiektach, podziału na gospodarstwa domo­
we i przeanalizowano, w jakim  pozostają one sto­
sunku do samodzielnych jednostek mieszkalnych. 
Zaledwie w 8°/o jednem u m ieszkaniu odpowiada 
jedno gospodarstwo domowe. Pozostałe mieszkania 
są wspólne. Sytuacja jest tym  bardziej niekorzy­
stna, że w około 60% mieszkań są więcej niż dwa 
gospodarstwa domowe, a w 16°/o w jednym wspól­
nym mieszkaniu w ystępuje 4—7 gospodarstw do­
mowych. Jednocześnie średnia liczba osób przypa­
dających na jedno gospodarstwo domowe odbiega 
od średnich danych statystycznych (w analizowa­
nych obiektach — 2,25; przewidywana na rok 1980 
w m iastach polskich — 3,44).
Dokonano również dla om awianych dwóch domów 
z oficynami analizy stru k tu ry  w ieku mieszkańców. 
Porów nanie ze statystyczną stru k tu rą  wieku w wo­
jewództwie warszawskim  wskazuje na charak tery ­
styczne odchylenia. Zgodnie z rocznikiem statysty­
cznym z 1978 r. w województwie warszawskim  
60% ludzi było w wieku produkcyjnym , 13% — 
poprodukcyjnym  i 27% w wieku przedprodukcyj­
nym. W analizowanym  zespole zamieszkuje w y ją t­
kowo duża liczba ludzi w wieku poprodukcyjnym  
(25%). Jest to zresztą nie tylko cechą charak tery ­
styczną dla tego zespołu zabudowy. Proces „starze­
nia się społeczeństwa” przebiega szybciej w dziel­
nicach mieszkaniowych o zabudowie tradycyjnej. 
Osoby w wieku produkcyjnym  (w analizowanym 
zespole 46% ogółu) częściej i chętniej przenoszą się 
do nowych osiedli poza śródmieściem.
Podany kom pleks analiz doprowadził do następu-
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11. Zespół Ściany Południowej, analiza e lem en tów  k o n s tru k c y jn y ch  budynków : 1 — m u ry  o kon s tru k c ji  ogniood­
pornej, 2a — stropy  o konstrukcji  ognioodpornej,  2b — s trop y  o konstrukcji  drew nianej ,  За — w ię źb y  dachowe o kon­
strukcji  mieszanej, 3b — w ię źb y  dachowe drewniane, 4a — kla tk i  schodowe o konstrukc ji  ognioodpornej, 4b — k la t­
k i schodowe o konstrukcji drewnianej.  Dla każdego b u d yn ku  podano: procent e lem en tów  k on s tru kcy jn ych  nie w y ­
magających n a p ra w y  (górna liczba), procent w ym ag a jących  napraw y, bądź częśc iow ej w y m ia n y  (środkow a liczba) 
i procent w ym agających  ca łkow ite j  w ym ia n y  (dolna liczba)

11. The South Wall complex, analysis of constructional e lem ents  in  the buildings: 1 — f ire -proof walls ,  2a — cei­
lings w i th  fire-proof construction, 2b ■.— w oo den  ceilings, 3a — roof rafters of m ix ed  construction, 3b — wooden  
roof rafters, 4a — staircases w ith  fire-proof construction, 4b — staircases w ith  w ooden  construction. The following  
information given  for each building: constructional e lem entś  not calling for repair (in per cent) (max. no), ele­
m ents  calling for either repairs or partial exchange (in per cent) (mean no) and num ber (in per  cent) of those 
requiring a total exchange (min. no)
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12. Zespół Ściany Południowej,  analiza e lem en tów  insta lacyjnych budynków : 1 — piece, 2 — w odociąg i  kanalizacja, 
3 — gaz, 4 — centralne ogrzewanie, stan zużycia, 5 — w ysok i,  6 — średni,  7 — niski. Dla każdego  budyn ku  podano  
procent e lem en tów  insta lacyjnych nie w ym agających  na praw y  (górna liczba), procent w ym a ga ją cych  n a p ra w y  bądź  
częściow ej w y m ia n y  (środkow a liczba) i  procent w ym agających  ca łkow ite j  w y m ia n y  (dolna liczba)

12. The South Wall complex, analysis of installation e lem en ts  in the buildings: 1 — stoves,  2 — w a te r - su p p ly  and 
sewage systesm , 3 — gas, 4 — central heating, leve l of wear: 5 — high, 6 — mean,  7 — poor. P er  cent of installa­
tion e lem ents  not requiring repair  (max. no), e lem ents  calling for repair or partial exchange (m ean no and tho­
se requiring a com plete  exchange (min. no) has been g iven  for each building.
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jących wniosków odnośnie projektu  przebudowy:
— należy skorygować niepraw idłow e zagęszczenie, 
w tym przede wszystkim w mieszkaniach, gdzie po­
wierzchnia użytkowa na 1 mieszkańca jest niższa 
od przeciętnego standardu;
— zasadą przestrzeganą przy m odernizacji winno 
być samodzielne mieszkanie dla jednego gospodar­
stw a domowego;
— stru k tu ra  gospodarstw  domowych powinna od­
powiadać możliwościom przestrzennym  kształtow a­
nia mieszkań, a nie na odwrót;
— s tru k tu ra  w ew nętrzna gospodarstw domowych, 
aczkolwiek może być w pewnym stopniu  sterow ana, 
będzie stanowić wypadkową występujących na tym  
teren ie zjaw isk; należy więc dążyć do zaspokoje­
nia potrzeb wyjątkowo dużej grupy ludzi starszych 
i grupy  w w ieku przedprodukcyjnym  (29% w ana­
lizowanych obiektach w stosunku do średniej 27% 
w województwie warszawskim), chociaż winno się 
postulować zmniejszenie te j ostatniej, co byłoby 
jednak n ierealne w trudnych  w arszaw skich w arun­
kach mieszkaniowych, zwłaszcza że sytuacja ta jest 
w ynikiem  większej wielodzietności ludzi gorzej sy­
tuowanych, k tórzy  zamieszkują tu  w  poważnym 
procencie.
W bloku m iędzy Al. Jerozolimskimi a ulicam i: Po­
znańską, Nowogrodzką i Pankiewicza (o najgor­
szych w arunkach  mieszkaniowych) przeprowadzono 
ankietyzację mieszkańców, obejm ując 10% ich licz­
by. Dobierając respondentów  przyjęto zasadę rów ­
nom iernego udziału w ankiecie mieszkańców z m ie­
szkań zlokalizowanych od ulicy, od podwórza w 
budynkach frontow ych i mieszkańców oficyn, w 
rozbiciu na poszczególne kondygnacje. Niezbędne 
było uzyskanie inform acji od użytkow ników  róż­
nych części obiektów, ponieważ studia wykazały, że 
w arunki mieszkaniowe w  poszczególnych partiach 
tego samego bloku różnią się znacznie z punktu  
widzenia: nasłonecznienia, uciążliwości środowiska 
i stanu technicznego.
Dla uzyskania inform acji o osobach ankietow anych 
podano pytania dotyczące przedziału wieku, w y­
kształcenia i charak teru  pracy zawodowej. Ustalono 
trzy  grupy wieku: 18—29 lat, 30—55 lat i powyżej 
55 lat. Istotne dla badań tego typu wydawało się 
uzyskanie opinii od ludzi stosunkowo młodych, k tó ­
rzy rozpoczynają samodzielne życie i posiadają już 
własne gospodarstwo domowe, znajdują się w peł­
ni aktywności zawodowej, kształtują swoje w arun­
ki m ieszkaniowe lub m ają takie perspektyw y (np. 
zamiany mieszkania), oraz ludzi starszych, którzy 
na ogół charakteryzują się m niejszą ruchliwością. 
Spośród ankietow anych na 48 respondentów  w prze­
dziale 18—29 lat było 13 osób, w przedziale 30—55 
lat — 15 osób i powyżej 55 lat — 20 osób. W ynika 
z tego, że poważną grupę (ok. 42%) ogółu ankie­
towanych stanow ią ludzie starsi, z czego 69% em e­
ryci.
W wykształceniu respondentów dominowało pod­
stawowe (54%). Liczną grupę stanow ili ludzie o 
wykształceniu średnim  (42%). Nisko przedstaw ia się 
natom iast procent respondentów  z wyższym wy­
kształceniem  (4%). Spośród osób ankietow anych 
16% posiada zawód związany z pracą w domu. Do 
tej grupy należą drobni w ytwórcy lub rzem ieślnicy 
(krawiectwo, galanteria skórzana, szewstwo, kape- 
lusznictwo itp.), którzy m ają m ieszkania połączone

ze sklepam i lub pryw atnym i punktam i usługowymi, 
zwykle w oficynach, w przyziem iu lub na I pię­
trze. Cechą charakterystyczną omawianego rejonu 
są zaczątki wewnątrzblokowych pasaży handlowo­
-usługowych z niewielkim i punktam i sprzedaży. Z 
wypowiedzi właścicieli tych punktów  wynika, że są 
oni bardzo przywiązani do tej lokalizacji, niezależ­
nie od nie najlepszych warunków. Chęć pozostania 
uzasadniają lokalizacją w centrum  W arszawy i s ta ­
łą od lat klientelą. Z tak  zwanych wolnych zawo­
dów natrafiono na jednego adw okata z praktyką 
zawodową częściowo upraw ianą w domu, oraz jed­
nego lekarza nie pracującego w domu. Biorąc pod 
uwagę struk tu rę  zawodową i wykształcenie miesz­
kańców, bardziej charakterystyczny dla tego rejonu 
jest profil rzem ieślnika związanego z pryw atną in i­
cjatywą niż mieszkanie z pracownią lub gabinetem  
dla upraw iania w domu pracy zawodowej przez lu ­
dzi z wyższym wykształceniem, co nierzadko jest 
postulowane w projektach rew aloryzacji tradycy j­
nej zabudowy, bez uprzedniego sprawdzenia stanu 
faktycznego.

Zadaniem ankiety było również sprawdzenie, czy 
ludzie m ieszkają w tym  rejonie z wyboru czy przy­
padkowo. Na pytanie: „czy lepiej jest mieszkać w 
śródmieściu niż w  nowym osiedlu poza śródm ieś­
ciem”, 73% respondentów odpowiedziało tw ierdzą­
co, 27% wybrało jako lepszą lokalizację poza śród­
mieściem. Do propozycji pow rotu do obecnego m ie­
szkania po remoncie z modernizacją ustosunkowało 
się pozytywnie 68% ankietowanych. Z innych od­
powiedzi wynika, że istnieje grupa osób, dla któ­
rych mieszkanie w śródmieściu jest atrakcyjne, ale 
nie chcieliby pozostać w swoim obecnym m ieszka­
niu naw et po remoncie. Głównym uzasadnieniem 

.jest b rak  wind przy znacznych wysokościach kon­
dygnacji, uciążliw y dla osób starszych m ieszkają­
cych naw et na III, IV piętrze. Poważnymi m an­
kam entam i w odczuciu tej grupy mieszkańców są 
również: hałas, b rak  zieleni, znaczne zanieczyszcze­
nie powietrza. Powodem chęci zm iany mieszkania 
bywa też duże zagęszczenie, co jednak nie jest ty ­
powe dla tego rejonu. Szczegółowa analiza z po­
działem na grupy w ieku wykazała, że chęć powro­
tu po rem oncie do swojego obecnego mieszkania 
zgłaszało 96% ankietowanych w grupie powyżej 
55 lat, 43% w grupie 30—55 lat i 69% w grupie 
18—29 lat. Charakterystyczne było, że stosunkowo 
mniej osób m ieszkających przy Al. Jerozolimskich 
wykazywało chęć dalszego tam  m ieszkania. W obiek­
tach położonych przy ul. Nowogrodzkiej m ieszka­
nia zarówno w budynkach frontowych, jak i oficy­
nach w odczuciu ankietowanych są lepsze.
W omawianym kw artale już obecnie w ystępuje w ie­
le usług. Dla większości mieszkańców (67%) usługi 
istniejące w „ich” bloku i sąsiednich są w ystar­
czające. Wśród 33% respondentów, którzy odczu­
wają brak usług, przede wszystkim zwracano uw a­
gę na n iedostatki w  zakresie usług podstawowych. 
W grupie osób 18—29 lat aż 62% postuluje w pro­
wadzenie usług, natom iast wśród osób starszych 
przeważają opinie negatywne. Z punktu widzenia 
mieszkańców usługi wiążą się z ich uciążliwością: 
hałasem  i zanieczyszczeniem powietrza (np. zakła­
dy gastronomiczne). W projekcie przebudowy tego

29



13. Fragm ent e lew acji  ek lek tyc z ­
nej, ul. N ow ogrodzka  44 (fot. A. 
Gruszecki)

13. Detail of the ecclectic ele­
vation, 44, N owogrodzka  s tree t

14. Fragm ent elew acji  m o dern i­
stycznej,  A le je  Jerozolim skie  49 
(fot. A. Gruszecki)

14. Detail of the modernistic  
elevation, 49, Jerozolim skie  
A ven ue

re jo n u  postulow ano zatem  raczej usług i d robne, 
k tó re  nie b y łyby  uciążliw e dla m ieszkańców . 
In te resu jące  by ły  w ypow iedzi o upodoban iach  do­
tyczących codziennej rek reac ji. Podjęcie  p rac  re ­
w alo ryzacy jnych  dziew iętnastow iecznej zabudow y  o 
znacznej in tensyw ności zobow iązuje do pod jęcia  te ­
m aty k i re k re a c ji codziennej — odpow iedn ika  zielo­
nych w nętrz  m iędzyblokow ych w  now ej zabudow ie 
osiedlow ej. W śród ank ie tow anych  97% uznało , że 
zieleń we w nętrzu  blokow ym  jest d la  n ich  sp raw ą 
w ażną. Jednocześnie jed n ak  dla 49% n a jlepszy  jest 
odpoczynek w dom u. Tylko 10% korzysta  z n a jb liż ­
szych zieleńców , 16% odpoczyw a w  p ark ach , 5%  
w yjeżdża w  ciągu tygodnia  poza obszar zabudow y 
m iasta , np. do ogródków  działkow ych, 5%  codzien­
nej rek reac ji poza dom em  w  ogóle n ie  w iąże z p rze ­
byw aniem  na te ren ach  zielonych (kluby, k a w ia r­
nie), pozostałe 15% ank ie tow anych  nie m a czasu 
na codzienny odpoczynek.

G rupa osób ko rzysta jących  z w iększych kom plek ­
sów zieleni p rzede w szystk im  sk łada  się z ludzi 
zakw alifikow anych  do p rzedz ia łu  w iekow ego 18—29 
lat. N ajczęściej są  to  m łode m ałżeństw a z dzieć­
m i, k tó re  wobec b ra k u  św ieżego pow ietrza  w  bez­
pośrednim  o toczeniu  szukają  na co dzień lepszych 
w aru n k ó w  zdrow otnych. Ludziom  pow yżej 55 la t, 
jeżeli w ogóle k o rzy sta ją  z re k re a c ji  w  zieleni, w y ­
sta rcza ją  na  ogół sk w ery  w okół P a łacu  K u ltu ry  i 
N auk i i p rzy  kościele Św. B a rb a ry  (dostępne w  p ro ­
m ieniu  k ilkum inu tow ego  spaceru). B iorąc jednak  
pod uw agę fak t, że połow a ank ie tow anych  m iesz­
kańców  w  ogóle n ie  ko rzysta  z odpoczynku codzien­
nego poza dom em , a ty lko  32% odpow iedziało, że 
po rem oncie z m odern izacją  n ie  chcieliby  w rócić 
do obecnego m ieszkania , m ożna b y  ocenić, że p ro ­
blem  u rban istycznego  rozp lanow ania  zespołu t r a ­
dycyjnej zabudow y te ren ó w  śródm iejsk ich , aczkol­
w iek jes t w ażny dla m ieszkańców , n ie  decydu je  o
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15. „Podwórko-studn ia” — A le je  Jerozolimskie  49 (fot. 
J. Sedlaczek)

15. The w e ll - l ik e  courtyard, 49, Jerozolimskie  A venue

w yborze lokalizacji m ieszkania. W ielokro tn ie  pod­
kreślan o  w ank ie tach  za le ty  m ieszkania  w  centrum , 
jak  np. bliskość usług i m iejsc p racy  oraz  obszer- 
ność m ieszkań , szczególnie w budynkach  fro n to ­
wych, k tó re  to zalety  rekom pensu ją  szczególnie ro ­
dzinom  bezdzietnym , inne uciążliw ości te j loka li­
zacji. Do ty ch  uciążliw ości należą przede w szyst­
k im : hałas, zanieczyszczenie pow ietrza  i n ied o sta ­
teczne nasłonecznien ie m ieszkań. W arto  zw rócić u ­
w agę na fak t, że źródłem  h ałasu  i zanieczyszczenia 
pow ietrza  są przede w szystk im  ciasne, n ieprzew ie- 
trzan e  podw órka (na hałas narzeka  48% m ieszkań ­
ców, n a  zanieczyszczenie pow ietrza 57%), w  m n ie j­
szym  stopn iu  nato m iast m ieszkańcy odczuw ają te 
uciążliw ości od stro n y  ulicy. H ałas i zanieczyszcze­
n ie  spalinam i sam ochodow ym i są szczególnie od­
czuw alne w budynkach  fron tow ych  p rzy  Al. J e ro ­
zolim skich. U lice: N ow ogrodzka, P oznańska  i P a n ­
kiew icza należą w op in ii m ieszkańców  do spokoj­
nych. In te resu jąco  p rzedstaw ia  się ocena w a ru n ­
ków  nasłonecznien ia. Z 48 m ieszkań  uży tkow nicy  
zaledw ie trzech  ocenili, że nasłonecznienie m iesz­
k an ia  jest w ystarczające. W pozostałych — dla 60% 
ank ie tow anych  b ra k  nasłonecznien ia  stanow i pow aż­
n y  m an k am en t, jed n ak  dla stosunkow o znacznej

g ru p y  (33%) p roblem  ten  nie jest isto tny . P rzede  
w szystk im  m ieszkańcy podkreśla li zły  stan  tech n i­
czny i b rak  bieżącej k o n serw acji budynków , n isk i 
poziom  urządzeń  san ita rn y c h  i zły  ich stan , zw łasz­
cza w oficynach. W w ypow iedziach ty ch  w yczuw al­
na by ła  tro sk a  o zabezpieczenie ob iek tów  przed 
sukcesyw nym  niszczeniem , w yn ik a jąca  często z p rzy ­
w iązan ia  m ieszkańców  do te j lokalizacji. Z aledw ie 
11% responden tów  n ie  po trafiło  odpow iedzieć, czy 
są p rzyw iązan i do m iejsca zam ieszkania, a 13% 
odpow iedziało  negatyw nie . W śród zdecydow anej 
w iększości tych, k tó rzy  na to p y tan ie  odpow iedzieli 
tw ierdząco , znaleźli się w szyscy w grup ie  w ieku  
pow yżej 55 lat.

P odsum ow anie an k ie ty  dało w iele przesłanek  do 
p ro je k tu  rew alo ryzac ji, p rzyb liżając  rzeczyw isty  
obraz po trzeb  m ieszkańców . M ożna było spraw dzić, 
w  jak im  zak resie  negatyw ne sk u tk i istn iejącego 
u k ładu  p rzestrzennego są uciążliw e d la  m ieszkań­
ców. P o tw ie rd z iły  się rów nież n iek tó re  w nioski w y ­
n ik a jące  z w cześniej p rzeprow adzonych  studiów . 
W yniki an k ie ty  w skazały  na konieczność pew nej 
to le ran c ji w  odn iesien iu  do n iek tó rych , w cześniej 
w ykonanych  studiów , rezygnac ji — być m oże — 
zapew nien ia  op tym alnych  w aru n k ó w  m ieszkan io ­
w ych w  całym  bloku; 'istn ieje  bow iem  pew na roz-

16. P rze jazd  bram ny w  kam ien icy  p r z y  ul. N o w ogrodz­
k ie j  44 (fot.  J. Szandom irski)

16. A g a tew a y  in a house at 44, Nowogrodzka street
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bieżność m iędzy w ym ogam i norm atyw nym i a fa k ­
tycznym i oczekiw aniam i m ieszkańców . N iedogodno­
ści m ieszkania  w cen trum  rekom pensu ją  ew identne 
zalety  tak ie j lokalizacji.

W stępne szkice koncepcyjne p ro jek tu  
rew alo ryzacji

P ro jek to w an ie  rozpoczęto od sp raw dzen ia  teo re ty ­
cznych m ożliw ości rozw iązań program ow o-prze­
strzennych  dla zróżnicow anego zakresu  p rzekszta ł­
ceń is tn ie jącej tk an k i zabudow y, od m in im alnych  
zm ian p rzestrzennych  do stosunkow o w iększych w y­
burzeń, ciągle jednak  w yn ikających  z analiz w alo­
rów  zabytkow ych. W ykonano 6 w arian tó w  szkiców, 
z k tó rych  każdy  sk ładał się z k ilk u  do k ilk u n astu  
rysunków  p rzestrzen n y ch  i p rogram ow ych w skali 
1:500.
Zasadą I szkicu  koncepcyjnego była  m aksym alna 
adap tac ja  is tn ie jących  obiektów , z w y ją tk iem  k ilku  
budynków  n ie  posiadających w artości zabytkow ych. 
R ozw ażania fu i kc jonalne  doprow adziły  do s tw ie r­
dzenia, że is tn ie ją  m ożliw ości stw orzen ia  a tra k c y j­
nych  pasaży usługow ych w dolnych kondygnacjach  
środkow ego i sk ra jnego  b loku  (od ul. E. P la ter).

18. Zachowały  się w ręcz  pałacowe fragm enty , które  
świadczą, ja k  wspaniałe  e fek ty  będzie  m ożna uzyskać  
p rzy  aranżacji tych  w n ę trz

18. N early  all palace details  have been  p reserved  which  
show  how  fine effects can  b e  obtained w h en  arran­
ging those interiors

17. O zdobny deta l k ra ty  balustrady  w  kam ienicy  przy  
Alejach Jerozolimskich (fot. A. Stasiak)

17. A  decora t ive  detail o f  the lattice in the balustrade
in a house a t  Jerozolim skie  A ven u e

19. Wspaniała, in tars jow ana posadzka p ły to w a  w  je d ­
n ym  z  m ieszkań, ul. N ow ogrodzka  44

19. Fine inlaid p la te  floor in  one of th e  flats  at 44, 
N owogrodzka  stree t
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20. Zespół Ściany Południowej, nasłonecznienie e lew acji  badanej 23 w rześn ia : a — oznaczenie na elew acjach  po­
ziom ów, dla k tórych  badano nasłonecznienie, b — nasłonecznienie I kondygnacji ,  с — nasłonecznienie  V kondygna­
cji; nasłonecznienie: 1 — dobre (p ow yże j  3 godz.), 2 — do sta teczn e  (2—3 godz.), 3 — słabe (1—2 godz.), 4 — niedo­
stateczne (poniżej 1 godz.)

20. The South Wall complex, insolation of the exam ined  e levation  (S ep tem ber  23) a — m arking of the  leve ls  the  
insolation of which hass beens studied, b — insolation of the 1st storey, с  — insolation of the 5th storey. Insolation: 
1 — good (more than 3 hours), 3 — sat isfactory  (2—3 hours),  3 — poor (1—2 hours), 4 — unsatisfactorsy (lesss than  
1 hour)
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W ystępują natom iast zasadnicze trudności w obsłu­
dze parkingow ej i rozwiązaniu dojazdów, nie ma 
również możliwości poprawy złych warunków  m ie­
szkaniowych.
W II szkicu koncepcyjnym założono wyburzenie n ie­
których oficyn o mniejszej wartości kulturow ej i 
złym stanie technicznym, których likw idacja w 
istotny sposób ułatw iłaby rozwiązanie funkcjonal­
ne. W blokach: skrajnym  (przy E. P later) i środ­
kowym proponuje się wprowadzenie pasaży usłu­
gowych. We w nętrzu środkowego bloku zachowano 
w całości dwie kamienice z podwójnymi dziedziń­
cami i jedną narożną. W yburzenie oficyn w połud­
niowej jego części pozwoliło na stworzenie miesz­
kańcom lepszych warunków. Przewidziano dwupo­
ziomowy podziemny parking pod poziomem terenu  
rekreacyjnego, co niestety wiązałoby się z poważ­
ną przebudową parterów  niektórych budynków 
frontowych.
W III szkicu koncepcyjnym podjęto próbę rozwią­
zania zarówno odpowiednich warunków  dla miesz­
kalnictw a, jak i właściwej obsługi kom unikacyjnej 
zespołu. W skrajnym  bloku zaprojektow ano wielo­
poziomowy garaż. W środkowym  przyjęto zasadę 
docelowej adaptacji całości, łącznie z oficynami, 
tych kamienic, które reprezentują typy: dwupo- 
dwórzowe, jednopodwórzowe, narożna i tylko z ofi­
cynami bocznymi. Proponuje się w yburzenie mniej 
wartościowych oficyn. Środkową część kw artału  
wypełniono projektow aną niewysoką stru k tu rą  usłu­
gową o zmiennej wysokości — od jednej do trzech 
kondygnacji. Opada*ona tarasowo w k ierunku  po­
łudniowym. Możliwe jest wykorzystanie tarasów  dla 
rekreacji mieszkańców.
W IV szkicu projektowym  przyjęto zasadę w pro­
wadzenia do w nętrz dwóch bloków nowej kubatu ry  
(3—4-kondygnacjowej) o funkcjach usługowych. 
Przyjęto pionową segregację ruchu pieszego użyt­
kowników i kołowego dostawczego, przy założeniu 
podstawowego poziomu pieszego na I piętrze (z no­
wym łącznikiem projektow anym  nad ul. P ank ie­

wicza). Koncepcja ta, spełniająca wymogi dobrego 
funkcjonowania usług, nie w pływ ałaby korzystnie 
na utrzym anie funkcji mieszkalnych, co uznaliśm y 
za niekorzystne.
W V szkicu koncepcyjnym, przy podobnych zało­
żeniach, jak  w poprzednim, dla skrajnego bloku 
przy E. P la ter, proponuje się w środkowym bloku 
zachowanie w większym stopniu tkanki zabudowy 
i zwiększenie przestrzeni rekreacyjnych dla m iesz­
kańców w części południowej.
W VI szkicu projektow ym  w dążeniu do utrzym ania 
„piątej elew acji” środkowego bloku, której sza­
chownicowy układ dachów zostaje naruszony przy 
wszelkich propozycjach wyburzeń, zaproponowano 
nieco teoretyczne rozwiązanie nadwieszenia w m iej­
sce dachów wyburzonych oficyn odpowiednich prze­
słon, również ażurowych. W tym  kosztownym roz­
wiązaniu dążono do uzyskania większych wolnych 
przestrzeni w ew nątrz bloku — dla mieszkańców i 
funkcjonalnego rozwiązania usług, przy równoczes­
nym zachowaniu „piątej elew acji” całego k w arta ­
łu.
Po wykonaniu szkiców, uznaliśm y za wskazane 
przedstaw ienie ich Konserw atorow i m. st. W arsza­
wy na naradzie, na k tórą zaproszono przedstaw icie­
li władz architektonicznych m iasta i dzielnicy, za­
interesow anych profesorów W ydżiału A rch itek tu ­
ry  Politechniki W arszawskiej i innych specjalistów 
działających w tej dziedzinie. Po w nikliwej dysku­
sji konserw ator podjął decyzję opracowania szkicu 
pośredniego. Ponadto — jako uzupełniające rozw ią­
zanie w ariantow e tylko dla środkowego bloku — 
szkic VI, później dodatkowo jeszcze jeden w arian t 
dla środkowego bloku w oparciu o szkic I.

Projekt rewaloryzacji

Ś c i a n a  P o ł u d n i o w a  w k r a j o b r a z i e  
ś r ó d m i e ś c i a  tworzy przestrzenną całość silnie 
wyeksponowaną widokowo i o tw artą  na dalekie

J/îrUKbû 'rodt̂ Cć-

21. Z espó ł Ściany P ołudniow ej, pow ierzch n ia  u ży tk o w a  przypada jąca  na 1 m ieszkańca: 1— 11,0— 16,9 m 2 (pon iżej
obecnego n orm atyw u  dla  now ego budow nictw a), 2 —  17— 19 m 2 (obecny n orm atyw ), 3 —  p o w y że j 19 m 2.

21. T he South  W all com plex, liv in g  space per 1 inhabitan t: 1— 11,0— 16,9 m 2 (below  the p resen t n orm  for n ew  hou­
sing), 2 —  17— 19 m2 (presen t norm ), 3 —  m ore than  19 m2
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22. Zespół Ściany Południowej, s tud ium  demograficzne dla w yb ra n y ch  kamienic z  oficynami  — A le je  Jerozolim skie  
49 i  N owogrodzka  44. 1 — w ie lkośc i mieszkań: la  — poniżej 44 m 2, lb  — 44—65 m 2, lc  — 65—90 m 2, ld  — p o w y ­
że j  — 90 m2; 2 — powierzchnia  u ży tk o w a  na 1 mieszkańca: 2a — poniżej 11 m 2, 2b — 11— 17 m 2, 2c — 17— 19 m 2,
2d — p o w y że j  19 m 2; 3 — struktura  wieku: За — urodzeni przed  1920 г., 3b >— urodzeni *w latach 1920— 1958, 3c —
urodzeni po 1958 r.; 4 — klatka schodowa; 5 — gospodarstw o do m o w e  w  ramach jednego mieszkania. Podano r ó w ­
nież powierzchnię u ży tk o w ą  mieszkania  i jego liczbę m ieszkańców.

22. The South Wall complex, a demographic s tudy  for chosen houses w ith  outbuildings  — Jerozolimskie  avenue
No 49 and N owogrodzka  No 44. 1 — size of flats: la  — below  44 m2, lb  — 44—65 m2, lc  — 65—90 m2, ld  —
over 90 m2; 2 — l iving space per 1 inhabitant: 2a — less than 11 m2, 2b — 11— 17 m2, 2c — 17— ls9 m2, 2d — over  
19 m2; age 19 m2; age structure: 3a — born before 1920, 3b — borne in 1920—1958, 3c — borne after  1958; 4 — 
staircase; 5 — household in one of the flats. L iving space of the f la t  and num ber of its  inhibitants have  been given.

perspektywy. Z najbardziej charakterystycznych 
punktów  centrum  niewyczuwalne są podziały u li­
cami poprzecznymi na kw artały. W ynika to z wy­
równanych gabarytów  zabudowy i bogatych św ia­
tłocieniowe elewacji oraz zwieńczenia. Jest to róż­
norodny w szczegółach, ale jednorodny przestrzen­
nie zespół, który tw orzy interesującą przeciwwagę 
kompozycyjną dla sąsiednich obiektów Ściany Za­
chodniej i Wschodniej. Utrzym ując istniejące gaba­
ryty, proponuje się przywrócić pierw otną wyso­
kość obniżonym w tórnie dwóm obiektom (British 
Council Institute i Nowogrodzka 42). W ysuwana 
przez inżynierów kom unikacji w opracow aniach 
dla śródmieścia propozycja przesunięcia wschodniej 
pierzei ul. E. P la ter doczekała się w 1980 r. nega­

tyw nej opinii ze strony władz architektonicznych 
m iasta, zgodnej z postulatam i konserw atorskim i 
utrzym ania tam  istniejącej zabudowy. Zachowanie 
budynków przy ul. E. P la te r jest ważne dla jed ­
norodnego charakteru  przestrzennego zespołu. Two­
rzą one eksponowaną widokowo pierzeję zam ykają­
cą kompleks od strony Ściany Zachodniej.

P o w i ą z a n i a  f u n k c j o n a l n e ,  z a s a d y  
k s z t a ł t o w a n i a  p r o g r a m u .  Zespół opraco­
w ywanych trzech bloków będzie stanowić w przy­
szłości elem ent s tru k tu ry  ścisłego centrum  stolicy. 
Konsekw encją jego roli jest konieczność dobrego 
powiązania z innymi rejonam i koncentracji usług 
w śródmieściu oraz zm iany w proporcjach program u
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pod kątem  większego nasycenia usługami. Aleje Je ­
rozolimskie przewidziano jako tradycyjny  główny 
ciąg pieszy. Dzięki istniejącym  i projektowanym  
przejściom podziemnym ciąg ten in tegruje z rew a­
loryzowanym zespołem Ścianę Wschodnią, ul. M ar­
szałkowską, Pałac K ultu ry  i Nauki, dworce: LOT-u, 
Śródmieście, C entralny i Ścianę Zachodnią. Z po­
łudniowymi rejonam i śródmieścia zapewniono po­
łączenie przeprow adzając przez środkowy blok usłu­
gowy pasaż, um ożliwiający przejście na ul. Nowo­
grodzką, Poznańską i E. P later.
Zmiany program owe założone w koncepcji rew alo­
ryzacji przedstaw iają się następująco: powierzchnia 
ogólna w zespole wynosi 101 500 m2, w tym  na 
usługi i adm inistrację 47 000 m 2. P roponuje się 
zmniejszenie powierzchni mieszkaniowej z 54 500 m 2 
na 30 000 m2 i zwiększenie powierzchni niem iesz­
kalnych do 86 500 m 2, w czym przede wszystkim 
mieści się zwiększenie program u: handlu, gastrono­
mii, rzemiosła, k u ltu ry  i hoteli. P roponuje się wy­
burzenie 17% kubatu ry  w celu uzyskania lepszych 
w arunków  dla m ieszkalnictwa. Mimo to in tensyw ­
ność zabudowy w projekcie byłaby większa niż 
obecnie, ze względu na wartość tych terenów.

K w a r t a ł  m i ę d z y  u l i c a m i  E. P l a t e r  
i P a n k i e w i c z a .  Docelowo po w yburzeniu czę­
ści oficyn w jego w nętrzu przew iduje się w ielopo­
ziomowy garaż o 3—4 kondygnacjach naziemnych, 
zapewniający 475 miejsc parkingowych. A utorzy 
zgodni są z opinią B iura P lanow ania Rozwoju W ar­
szawy o potrzebie lokalizacji tu  takiego obiektu, do­
stępność kom unikacyjna usług sprzyja bowiem ich 
atrakcyjności. Obecne parkowanie przykrawężniko- 
we nie zaspokaja potrzeb.

W przyszłości konsekwencją nasycenia tego obsza­
ru  usługam i powinno być zapewnienie zaplecza p a r­
kingowego. Bilansowanie potrzeb parkingowych na 
szerszym obszarze, co zwykle czyni się w pro jek­
tach rew aloryzacji dla m niejszych miast, w w y­
padku centrum  W arszawy byłoby fikcją, ponieważ 
nie ma w bezpośrednim  otoczeniu wolnych terenów, 
które można by przeznaczyć na te cele i już od 
kilku lat niepisaną zasadą nowych inwestycji w 
śródmieściu jest ich realizacja łącznie z zapleczem 
parkingowym. Proponowane do wyburzenia oficy­
ny m ają całkowicie zniekształcone wnętrza i ele­
wacje w w yniku licznych przebudów. Za nadrzęd­
ne uznano więc w tym wypadku racje wynikające 
z potrzeb kom unikacyjnych, tym  bardziej że już 
obecnie funkcje usług i adm inistracji dom inują w 
tym  kw artale  i przy projektowanym , zgodnie z za­
chodzącymi tu  procesami, dalszym ograniczaniu 
funkcji m ieszkalnych (do górnych kondygnacji) 
wielopoziomowy garaż nie będzie znajdował się z 
nimi w kolizji. Teren należący do budynku B ritish 
Council Institu te  proponuje się przeznaczyć na roz­
budowę program u związanego z działalnością In ­
stytutu. W przestrzeni między projektow anym  ga­
rażem i obecnym budynkiem  Insty tu tu  zaprojekto­
wano niew ielką salę kinową oraz salę ekspozycyj­
ną. Niezbędne jest również podniesienie standardu 
usług w parterach  tego bloku.

K w a r t a ł  m i ę d z y  u l i c a m i  P a n k i e w i ­
c z a  a P o z n a ń s  ką .  W środkowym bloku, ze 
względu na zachowanie w większym stopniu funk­
cji m ieszkaniowych, proponuje się segregację prze­
strzeni na publiczną i mieszkaniową. Przestrzeń p u ­
bliczna obejmuje przede wszystkim pasaże usługo-

23. Zespół Śc iany  Południowej,  e lew acje  od s tron y  A le j  Jerozolim skich na odcinku od ul. Pank iew icza  do ul. 
Emilii Plater: a — grubszą kreską  oznaczono e lem en ty  p ro jek tow an e ,  b — in w en taryza c ja

23. The South Wall com plex , e levation  from  the side of Jerozolim skie  A ven u e  on the  section from  Pankiew icza  to
E. P later  street: a  — th ick  line denoted elem ents  designed, b — recording
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24. Zespół Ściany Południowej,  p ro jek t  rew aloryzac ji ,  koncepcja  program ow a przyziem ia: la  — mieszkania, lb  — 
mieszkan ia  z  kw a te ra m i do w ynajęcia , 2 — adm inis tracja , За — garaż w ie lopoziom ow y, 3b — głów ne ciągi piesze  
i p iony kom unikacyjne , 4 — handeł, 5 — gastronomia, 6 — rzemiosło, 7 — kultura, 8 — tu rys tyk a ,  9 — zdrowie ,  
10 — hote le  i pensjonaty

24. The South  Wall complex, plan for a rev iva l,  a p ro gram m e concept for the ground level: la  — flats, 1 — flats  
w ith ' room s for le tting, 2 — offices, 3a — m u lti - leve l  garage, 3b — main w a ys  for pedestrians and traffic lines, 4 — 
trading, 5 catering, 6 — crafts ,  7 —  culture, 8 <— tourism , 9 — recreation, 10 — hotels and pensions

25. K w a r ta ł  pom ięd zy  A le jam i Jerozo lim skim i oraz P an k iew icza ,  N owogrodzką  i  Poznańską, p ro jek t  rew a loryza ­
cji  — przekroje: 1 — przes trzeń  rekreacy jna  dla  m ieszkańców , 2 — przestrzeń  publiczna zw iązana z usługami, 3 —  
handel, 4 kultura, 5 — gastronomia, 6 — m ieszka ln ic tw o , 7 — administracja, 8 — hotele i  pensjonaty ,  9 — p ra ­
cownie, 10 — komunikacja  (legenda na il. 30)

25. The quarter  be tw een  Jerozolimskie  A ven u e  and stree ts  of Pankiewicza, N owogrodzka  and Poznańska, rev iva l  
program m e cross-sections: 1 — recreational land for inh ib itan ts ,  ,2 — public  space linked w i th  services, 3 — 
trade, 4 culture, 5 — catering, 6' — l iv ing- in  housing, 7 — offices, 9 — hotels and pensions, 9 •— workshops,  
10 — tra ffic  (the legend on fig. 30)
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26. A le je  Jerozolim skie  51, p ro je k t  rew alo ryzac j i  — w e j ­
ście do pasażu usługowego od s tron y  A le j

26. Jerozolimskie  A ven ue  No 51, renew al p rogram m e  — 
entrance to a  servicing passage from  Jerozolim skie  
A venue

we p ro jek tow ane  zarów no w h isto rycznej zabudo­
wie, jak  i p en e tru jące  now ą dw ukondygnacjow ą 
s tru k tu rę  p rzestrzenną, k tó re j w prow adzenie  p ro ­
ponow ane jes t do w nętrza  b loku  w jego po łudn io­
w ej części. Dążono do jak  najkorzystn ie jszego  
ukszta łtow an ia  ciągów  usługow ych przez operow a­
nie różnym i rodzajam i p rzestrzen i: o tw a rte j i za­
m kn ię te j. Częściowo w ykorzystano  dla ty ch  celów 
n a ja trak cy jn ie jsze  w n ętrza  dziedzińców  is tn ie jące j 
zabudow y (jako w n ętrza  o tw arte). W ykorzystano 
n iek tó re  is tn ie jące  b ra m y  dla przejść  pieszych, s to ­
sując także przeb ic ia  przez is tn ie jącą  zabudow ę 
(oficyny), z w ykorzystan iem  ich  na ksz ta łtow ane  
w spółczesnym i środkam i w yrazu  pasaże (jako p rze­
strzeń  zam knięta). K ażdem u z dziedzińców , k tó ry  
włączono w system  pasaży, nadano  fu n k c ję  p ro ­
g ram u  usług przy  n im  skupionych. W m yśl te j za -, 
sady  pow sta łyby  zespoły: gastronom iczny, spo rtow y  
(sklepy: tu rystyczny , m yśliw ski, odzieży sportow ej, 
kasy  im prez sportow ych  itp.), dziecięcy (sklep z a r ­
ty k u łam i dla n iem ow ląt, odzież i obuw ie d la  dzie­
ci, zabaw ki, k sięg a rn ia  dziecięca, p rzechow aln ia  
dzieci, itp.), k u ltu ry  (galerie, Desa itd.), odzieżow y 
lub inne — w m ia rę  potrzeb. N ajw iększą koncen ­
trac ję  usług p rzew id u je  się w  s tre fie  p rzy leg a ją ­
cej do Al. Jerozolim skich , co zresztą jes t zgodne 
ze s tanem  ak tu a ln y m  (usługi dochodzą tu  z reg u ły  
do trzeciej kondygnacji).
W g rup ie  usług w ydzielono te, k tó re  c h a ra k te ry ­
zują się dostępnością d la  ogółu m ieszkańców  i czę­

stym  ich uży tkow aniem . N ależą do nich: handel, 
rzem iosło, gastronom ia, k u ltu ra  (tea try  study jne , 
k ina, k a b a re ty , itp.) i częściowo obsługa tu ry s ty k i. 
P rop o n u je  się lokalizow ać je z zasady w  poziom ie 
p a r te ru  i ew en tu a ln ie  I p ię tra .
D rugą g rupę  zw iązaną z użytecznością publiczną 
stanow i część w yselekcjonow anych  usług k u ltu ry , 
jak  k lu b y  osiedlow e, zaw odow e itp ., funkcje  ad m i­
n is tracy jn e  oraz hotelow e. P rog ram  należących do 
n iej ob iek tów  zw iązany  jest z ograniczoną dostęp ­
nością dla in te resan tów . Założono w  pro jekcie , że 
będą lokalizow ane z zasady pow yżej d rug iej k o n ­
dygnacji w  tych  obiek tach , gdzie ze w zględu na 
n ieodpow iednie  w a ru n k i n ie  pow inny  być lokalizo­
w ane funkc je  m ieszkaniow e (przede w szystkim  przy  
Al. Jerozolim skich).
P rzy  A lejach  Jerozo lim sk ich  p roponu je  się rów nież 
w prow adzenie  różnego rodza ju  pensjonatów  p o łą ­
czonych z gastronom ią, co by łoby  n a tu ra ln y m  p rze ­
d łużeniem  w stronę  dw orców  bazy hotelow ej. Z a­
pobiegłoby to n ieko rzystnem u  efek tow i m artw y ch  
elew acji w ieczorem , w  w y p ad k u  w prow adzenia  tam  
w yłącznie in sty tu c ji dz ia ła jących  w  godzinach p ra ­
cy. P en sjo n a ty  są tu  lepsze od s tandardow ych  ho ­
teli, ła tw ie j dla n ich  zaadap tow ać bez w iększych 
p rzeróbek  duże dziew iętnastow ieczne m ieszkania. 
Na funkc je  m ieszkaniow e przeznacza się g łów nie 
po łudniow ą część środkow ego b loku  (obiekty  przy  
ul. N ow ogrodzkiej i p rzy legające  do n ich  p rzy  P a n ­
kiew icza i P oznańsk ie j, z w y ją tk iem  przyziem ia). 
W dolnych kondygnacjach  od ul. N ow ogrodzkiej 
p rzew idu je  się m ieszkania  połączone z p racow niam i 
i pu n k tam i sprzedaży  rzem iosła. P rzestrzeń  m iesz­
kan iow ą zap ro jek tow ano  w ten  sposób, by  n ie  s ty ­
ka ła  się bezpośrednio  z p rzestrzen ią  publiczną. 
U zyskano to dżięki segregacji poziom ej i częściowo 
pionow ej ty ch  dw óch obszarów . Założono, że w o­
bec isto tn y ch  trudnośc i w  s te ro w an iu  s tru k tu rą  za­
sied lanych  tu  rodzin, budynkom  m ieszkalnym  m u ­
szą tow arzyszyć w m ia rę  m ożliw ości te re n y  w ypo­
czynku przydom ow ego. P rzy  ob iek tach  m ieszkal­
nych p ro je k tu je  się zorganizow anie re k reacy jn y ch  
dziedzińców  w poziom ie te ren u ; p iętrzyć się one 
będą ta rasow o  na zaaranżow anych  dla ty ch  celów  
dachach p ro jek to w an ej s tru k tu ry  usługow ej. Dzię­
ki tem u, p rzy  zastosow aniu  p ionow ej segregacji 
funkcji, te re n y  m ieszkaniow e o be jm ują  2/3 g łębo­
kości b loku , co jes t w ysta rcza jące  dla zorganizow a­
n ia  odpow iednich  form  w ypoczynku za pom ocą 
m ałej a rc h ite k tu ry , zieleni i wody.
W yodrębniono d ru g i rodzaj m ieszkań  — z p racow ­
nią. Z najdow ać się one będą przede w szystk im  na 
dwóch górnych  kondygnacjach , gdzie w aru n k i zdro­
w otne są zadow alające. Dla m ieszkań  tych  n ie  p rze ­
w idu je  się o rgan izacji te ren ó w  m ieszkaniow ych, 
p rzy legających  bezpośrednio  do budynków , zak ład a ­
jąc, że m ieszkań tych  będzie n iew iele i uży tkow ni­
cy ich św iadom ie dokonają  w yboru  m iejsca zam ie­
szkania, m ając  na uw adze za le ty  dodatkow ej po­
w ierzchni d la u p raw ian ia  w  dom u p racy  zaw odo­
w ej.

K w a r t a ł  m i ę d z y  u l i c a m i  P o z n a ń s k ą  
a M a r s z a ł k o w s k ą .  P ro p o n u je  się, z w y ją t­
kiem  oficyny  jednego b u dynku , zaadap tow anie  te ­
go k w a rta łu  w dotychczasow ym  uk ładzie  prze-
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27. Ul. P an k iew icza  4, p ro jek t  
rew a lo ryzac j i  — w nętrze  pasażu  
usługowego

27. 4, P an k iew icza  street, ren e­
w al  program m e  — interiors of 
a servicing passage

28. Zespół Ściany Południowej, p ro jek t  rew a loryzac j i  — Stra teg ia  realizacji: 1 — ob ie k ty  do w yburzen ia ,  2 —
o b iek ty  do ko m pleksow e j  p rzeb u do w y  z  uporządkow aniem  funkcji,  3 — o b iek ty  do rem on tu  z  modernizacją, 4 —
n adbudow a b u dyn ków  istniejących, 5 — in w es tyc je ,  6 — realizowana in w e s ty c ja  C hem adexu  (obecnie zaniechana),  
7 — ob iek ty  p rzew idzian e  dla w yspec ja l izow an ego  w y k o n a w s tw a  konserwatorskiego (PKZ), 8 — e lem en ty  ob iek tów  
dla w y k o n a w s tw a  P KZ: 8a — elewacje , 8b — prze ja zd y  bramne, 8c — k la tk i schodowe, 8d — mała architektura,
9 — o b iek ty  przew idziane  dla w y k o n a w s tw a  n iew yspec ja l izo w an ych  p rzeds ięb iors tw  pod w zg lęd em  konserwatorskim,
10 — w ydzie lon e  zespoły  i ob iek ty  p rzew idzian e  do jed n oe tap ow ych  realizacji: 10a — w  I etapie, lOb — w  dalszych  
etapach

28. The South Wall com plex, renew al program m e — a s t ra te g y  of execution: 1 — objec ts  to be pulled  down, 2 -
objects  t o  b e  to ta lly  reconstructed , 3 ■— o b jec ts  to be repa ired  an d  m odernised , 4 •— 1 superstructure
of the exis ting buildings, 5 — inves tm ents ,  6 —  ex ecu te d  projec t of C h em adex  (abandoned for the tim e being), 7 — 
objec ts  for ia specialistic  conservation  execution (b y  M onum ents  Conservation Workshop), 8 — e lem ents  of the  
objects for the execution b y  Monum ents Conserva tion  Workshop: 8a — elevations, 8b — gatew ays ,  8c — stairca­
ses, 8d — small architecture, 9 — ob jec ts  for unspecialistic  execution  w ith  regard  to  conservation, 10 — chosen  
com plexes and ob jects  for one-stage execution: 10a — in  the 1st stage, 10b — in the n ex t  stages
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strzennym  i rozwinięcie istniejących tu  już w po­
ważnym stopniu funkcji hotelowych („Polonia” , 
„M etropol”), ew entualnie pensjonatowych. 
Rozpatrując uw arunkow ania realizacyjne dokona­
no klasyfikacji wykonawców, przyjm ując następu­
jące możliwości w ykonawstw a dla budynków i ich 
wybranych elementów: PP  PKZ, przedsiębiorstwa 
remontowo-budowlane M iejskiej Gospodarki Kom u­
nalnej ze specjalistycznym nadzorem naukowym, 
przedsiębiorstwa rem ontowo-budowlane Miejskiej 
Gospodarki K om unalnej lub inne przedsiębiorstwa 
budowlane. Zastrzeżono konieczność wykonania b a­
dań przez PKZ i wykonawstwa dla kilku budyn­
ków i fragm entów  innych domów, w których za­
chowane są dekoracje architektoniczne w pom ie­
szczeniach, na klatkach schodowych, w przejazdach 
bram nych i na dziedzińcach. W ykonawstwo w po­
zostałych kam ienicach może być powierzone nie- 
specjalistycznym przedsiębiorstwom rem ontow o-bu­
dowlanym.
Rozplanowanie wszystkich etapów realizacji dla 
trzech kw artałów  uznano za niecelowe wobec zbyt 
wielu niewiadomych. Wskazano jedynie jednostki, 
od których powinno rozpocząć się przebudowę blo­
ków. W ytypowano je w ten sposób, aby stworzyć 
front pracy dla różnorodnych rodzajów w ykonaw ­
ców w kilku rejonach.

W| w a r i a n c i e  I koncepcji projektowej dla 
środkowego bloku podjęto próbę pogodzenia p raw i­
dłowego rozwiązania funkcjonalnego z zachowaniem 
charakterystycznej dla tego kw artału  „piątej ele­
wacji”, jaką jest szachownicowy rysunek dachów 
widoczny z sąsiednich wysokich budynków. P rzy ­
jęto zasadę, że podobnie jak w projekcie adaptuje 
się budynki z pewnymi w yburzeniam i oficyn i 
wprowadzeniem w wolnej przestrzeni nowej dw u­
kondygnacyjnej k ubatu ry  usługowej, przekrytej ta ­
rasam i. W m iejscach wyburzonych oficyn, na wyso­
kości zbliżonej do pierw otnych dachów zaprojekto­
wano ażurowe konstrukcje przesłon oraz same da­
chy z poddaszami, gdzie umieszczono pracownie dla 
twórców. Ażurowy „dach” (na konstrukcji stalo­
wej — same „krokw ie”) zapewnia niezbędne św ia­
tło i przew ietrzanie nad rekreacyjnym  tarasem  dla 
mieszkańców. Pełny dach z podwieszonymi pod nim 
pracowniam i projektow any jest w głębi kw artału  
nad tarasem  wykorzystanym  dla usług. W naszej 
sytuacji gospodarczej jest to propozycja teoretycz­
na.

W a r i a n t  II jest próbą pozostawienia całości za­
budowy w najcenniejszym  środkowym bloku bez 
wyburzeń oficyn. Związane jest to z pozostawie­
niem znacznie gorszych warunków  zdrowotnych i

29. Zespół Ściany Południowej,  w arian t I p ro jek tu  rew a lo ry za c j i  — przekroje: 1 — przes trzeń  rekreacy jna  dla m ie ­
szkańców, 2 — przestrzeń  publiczna zw iązana z  usługami, 3 — handel, 4 — kultura, 5 — gastronomia,  6 — m iesz­
kalnictwo,  7 — administracja, 8 — hotele i pensjonaty,  9 — pracownie, 10 — komunikacja  (legenda na U. 30)

29. The South  Wall complex, variant 1 of the reneval p ro jec t .  Cross-sections: 1 — recreational space for inhabitants,  
2 — public space for servicing, 3 — trading, 4 — culture,  5 — catering, 6 — l iv ing- in  housing, 7 — offices, 8 — ho­
tels and pensions, 9 — workshops, 10 — traffic (the legend on fig. 30)
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30. Zespół Ściany Południowej, warian t II p ro jek tu  rew aloryzacji:  A  — przek ry te  podw órze  w y k o rzy s ta n e  dla gastro­
nomii (Aleje  Jerozolimskie 53); В — fragm en t pasażu (ul. P ankiew icza  4); С  — przekró j podłużny: 1 — p rze ­
strzeń rekreacyjna dla  m ieszkańców , 2 — przes trzeń  publiczna zw iązana z  usługami, 3 — handel, 4 — kultura, 5 —
gastronomia, 6 — mieszkaln ic tw o, 7 — adminis tracja , 8 — hotele i pensjonaty ,  9 — pracownie, 10 —  kom unikacja

30. The South Wall com plex , variant 2 o f the renew al project: A  — covered  courtyard useds for catering p ur­
poses (Jerozolimskie A ven u e  No 53); В  — part of the passage run (4, P ankiewicza  street); С  —  longitudal  
cross-section: 1 — recreational space for inhabitants,  2 — public  space for servicing, 3 — trading, 4 — culture, 5 —■
catering, 6 — l iv ing-in  housing, 8-hotels and pensions, 9 — workshops, 10 — traffic

prow adzi do w iększej likw idacji tak  potrzebnego 
m ieszkalnictw a. P ró b ą  spłycenia g łębokich  dzie- 
dzińców -studni było p rzekrycie  w n iek tó ry ch  z nich  
dolnych kondygnacji, co zarazem  stw orzyło  a tr a k ­
cyjne m ożliwości w prow adzenia  k ry ty c h  pasaży. 
Jeden , o p ro filu  drobnego rzem iosła i m ałe j g a­
stronom ii łączy Al. Jerozo lim sk ie  z ul. N ow ogrodz­
ką; przeprow adzono go przez n a jb a rd z ie j a tra k c y j­
ne dziedzińce. D rugi, g łów nie z usługam i hand lu , 
m a przebiegać (praw ie w całości k ry ty ) ró w n o le ­
gle do Al. Jerozolim skich , w  środkow ej p a r ti i  b lo ­

ku. D w ie kam ien ice o m niejszych w artośc iach  h is to ­
rycznych zaadaptow ano na funkc je  hotelow e. Od 
s tro n y  Al. Jerozolim skich  proponuje  się na w yż­
szych kondygnacjach  funkcje  pensjonatow e. Na w y­
ższych kondygnacjach  w oficynach  w ew n ątrz  b lo ­
ku  pow inny  być zlokalizow ane tak ie  in sty tu c je  (ad­
m in is trac ja , k luby , stow arzyszenia), k tó re  m ają  o­
gran iczony zakres obsługi k lien tów  i ograniczony 
lub zm ienny, np. w  różnych porach  dn ia , czas p ra ­
cy, aby  nie przebyw ać przez osiem  godzin dzien­
n ie  w  m rocznych pom ieszczeniach pozbaw ionych
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słońca. P rzy  pozostawieniu ograniczonego m ieszkal­
nictwa tylko w południowej części bloku, nie ma 
możliwości poprawy niedostatecznego nasłonecznie­
nia i przew ietrzania akustycznych podwórek bez 
zieleni i rekreacji przydomowej.

Opracowanie było k ilkakrotnie prezentowane i dy­
skutowane w różnych środowiskach, wywołało ró ­
wnież znaczne zainteresowanie telewizji i prasy. 
Autorom najbardziej zależało na opiniach miesz­
kańców tego rejonu. Doprowadzenie do dyskusji z 
mieszkańcami okazało się jednak mało realne. P rzy­
zwyczajono ludzi do przydziałów i b raku  możliwości 
wyboru oraz wpływu na propozycje architektów . 
Mimo kilkakrotnie ponawianych w prasie zaproszeń 
mieszkańców na dyskusje o przyszłych losach zabu­
dowy, w której żyją, spotkania odbywały się w 
gronie specjalistów różnych dziedzin: architektury , 
urbanistyki, konserwacji zabytków, h istorii sztuki 
oraz miłośników Warszawy. Przy pełnej aproba­
cie w arstw y analityczno-studialnej, dyskusja po­
tw ierdziła zasadność opracowania wariantowego, bo­
wiem obok wysokiej oceny projektu  pojawiło się 
kilka głosów popierających w ariant II, naw et w 
sform ułowaniu skrajnym , aby środkowy kw artał,

kom pletny przestrzennie, a więc unikatowy, w y­
remontować, ale pozostawić w nienaruszonym  u k ła­
dzie ciemnych podwórek-studni, trak tu jąc go jako 
rodzaj żywego skansenu ówczesnych warunków 
mieszkaniowych. Nasuwa się pytanie, czy m am y 
prawo utrzym ywać złe w arunki mieszkaniowe dla 
celów „ekspozycyjnych” już nie jednego domu, ale 
żywego, zamieszkałego fragm entu  miasta? Z podob­
nej, zachowawczej pozycji wysunięto zastrzeżenia 
odnośnie wprowadzenia wielopoziomowego park in ­
gu.
Uważamy, że celem tego opracowania było rozw a­
żenie na szerokiej podstawie analityczno-studialnej 
różnych możliwości rozwiązania, bowiem sterow a­
nie procesami kulturowo-społecznym i, naw et w po­
staci stw arzania dla nich ram  program owo-prze­
strzennych w skali większych zespołów, jest już 
procesem tak  skomplikowanym i wielowarstwowym, 
że wymaga szerokich dyskusji i konsultacji, czemu 
i niniejsza publikacja służy.

dr arch. Krystyna Gruszecka 
doc. dr Andrzej Gruszecki 

Wydział Architektury  
Politechniki Warszawskiej

THE SOUTH WALL OF THE CENTRE OF W ARSAW

The present report is a com plex design study in  w hich  
possib ilities of the renew al of housing estates from  the 
turn of the 19th and 20 th centuries have been  in ve­
stigated. The exam ined  group of three quarters is si­
tuated in  the very centre of W arsaw betw een  Jerozo­
lim skie A venue, M arszałkowska, N owogrodzka and E. 
P later streets, opposite the Palace of C ulture and 
Sciences, a ra ilw ay station and a future airport depot. 
T hese 19th-century housing estates represent one of 
few  authentic exam ples that have survived in  W arsaw  
in their original form  until today. In the first place 
w e should m ention  here a central quarter w ith  a chess­
-board arrangem ent of cramped w ell- lik e  courtyards 
typ ical of the build ing policy in that period.

The renew al p lan has been w orked out by a team  
under direction o f dr A. Gruszecki at A rchitectural 
D epartm ent of the W arsaw Higher School of T echno­
logy (Politechnika) upon the recom m endation of the 
Capital M onum ents C onservator.

T his com plex is to provide an im portant e lem ent in 
the structure of the centre of the tow n by integrating  
tw o new  com plexes of concentrated servicing, i.e. the 
so-called  East W all at M arszałkowska street and the 
W est W all along E. Plater street, just under con­
struction. The inclusion of the 19th-century buildings 
in to  a ’’c ity ” system  has resulted in a need to develop  
there services, as this used to be m ain ly  a housing re­
gion.
Thus, a renew al plan had to take into account a num ­
ber of problem s: to preserve historic values of three  
blocks of flats situated  betw een  tw o com plexes of m o­
dern housing estates, w hich fin ely  enriches the centre’s 
landscape; to increase a scope of serv ices (shops, 
crafts, culture), and at the sam e tim e to im prove hou­
sing conditions.

The first stage of the presentation w ere research ana­
lyses of the present condition. A h istorical study has 
been prepared and sum m ed up w ith  conclusions on

conservation problem s. The build ings have been des­
cribed in  a chronological order (dating); their period  
and local values have been brought to the fore, w ith  
a spatial arrangem ent of the interiors and elevations  
treated separately. D etails of the interiors and court­
yards in the m iddle block of fla ts h ave been recorded  
and evaluated. This w as necessary for m aking deci­
sions on the location  of services in  attractive prem ises. 
A ll storeys w ere included into a recording study. \  
state o f ow nership w as also exam ined. In the m ajority  
of cases these are state-ow ned  fla ts, although in  the 
recent years m ore and m ore tenants tend to buy them  
up. It has been thus specified  w hich  fla ts, w hen  
bought up, m ay escape a program m e of renew al. The 
study covered also a technical condition of buildings, 
their e levations, constructional and in sta lla tion  e le ­
m ents. A degree of w ear has been determ ined in  per 
cent in  c o m p a r i s o n  to new  build ings ox their elem ents. 
R epair costs of ind iv idual objects have been estim a­
ted.
A particular attention has been paid to the analysis of 
the ex istin g  condition, talking into account environm en­
tal contam ination (air, noise), insolation , dem ographic al 
and socioiogiai aspects as w e ll as in so lation  o f the co ­
urtyard at d ifferent hours of the day. For the first t i ­
m e in  Poland, tim e of insolation  for each particular 
storey has been exam ined. This enabled the best use of 
the houses in  d ifferent arrangem ents for liv in g  purpo­
ses. D em ographical studies on the size of fla ts and den­
sity  structure provided a picture of an uneven d istribu­
tion of inhabitants in  the exam ined  quarters. This o f­
fers m aterial im portant for design purposes. Sociolo­
gical studies have m ade it  possible to base design  pro­
posals on the opinions of inhabitants, in  particular w ith  
regard to arduousness of the environm ent, requirem ents 
in  the field  of services, recreation  and em otional links 
w ith  the ex isting  houses. Basing on the results of the 
studies a com prehensive p icture of cultural and techni­
cal conditions w as drawn, thanks to w hich if  was pos­
sible to m ake decisions on spatial transform ations.
The n ex t stage of the w ork w ere design outlines. 6
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variants w ere prepared ranging from  minor spatial 
changes to re la tive ly  m ajor dem olitions, resulting from  
an analysis of historic values. A fter a public discussion  
one o f the variants w as chosen as a basic concept and  
tw o other variants w ere left for further more detailed  
elaboration.
A new  renew al design envisages for a m u lti-level, par­
tia lly  underground, garage to be b u ilt-in  into the in ­
side of the quarter at E. P later street. A t the quarters 
situated at the side of Jerozolim skie A venue a large 
num ber of hotels and pensions as w ell as catering in ­
stitu tions is to  be set цр; blocks of fla ts at N ow ogro­
dzka street w ill be left and crafts repair shops w ill be 
opened on the ground floor. Two intersecting trading  
passage runs designed at tw o levels, partially  in old  
and partia lly  in new  buildings raised in  the place of 
pulled down outbuildings of not m uch value are to 
be introduced into the central quarter. The idea be­
hind it is to have a shopping centre concentrated at 
Jerozolim skie A venue, w hile cu ltural in stitu tions w ill 
be in  the inside of the quarter. Nowogrodzka street 
w ill house crafts institutions. The courtyards and e x ­

tensions of the passage runs w ill be used for sports 
facilities, p lay-grounds et.e.

As for the outside part, it  is postulated to carefully  
preserve and restore the original appearance and de­
tails of the 19th-century buildings, w ith  a superstruc­
ture in  a m odern sty le  harm onizing w ith  that of the 
B ritish  Institute.
N ew  additions in  the insides w ill be modern.
For the central quarter variant I has been prepared; 
it preserves an original chess-board arrangem ent of 
roofs by treating them  partia lly  as an open-w ork and  
by opening the space underneath, w hich  gives better 
insolation  and airing of the inside of the buildings. 
A ccording to variant II a ll w ell- lik e  courtyards are 
to be m aintained in  the central quarter, shallow ing  
them  partly by putting roofs at the height of the first 
floor. _
The preservation of the form er spatial arrangem ent in  
the entire quarter results in  m uch w orse conditions 
for the m an and this applies m ain ly  to housing condi­
tions.

RYSZARD WOJTOWICZ

KONSERWACJA „PANORAMY RACŁAWICKIEJ” I JEJ PROBLEMY

W artykule przedstawiam  problem y konserw ator­
skie związane z płótnem  „Panoram a bitw y pod Ra­
cławicam i”, które w ynikły podczas podjętej w 
1981 r. kolejnej próby restauracji tego dzieła. 
Chciałbym scharakteryzow ać zarówno ogólne zało­
żenia bieżącego i poprzednich program ów oraz 
przeprowadzonych prac konserwatorskich, a także 
przedstawić własne propozycje.
Panoram a, specyficzne dzieło, którego charaktery­
styczną cechą jest wywoływanie iluzji, była w y­
tw orem  XIX-wiecznej ku ltury  mieszczańskiej. Ko­
listy plan malowidła, perspektywa, naturalizm  
barw  oraz zabudowanie przestrzeni między w i­
dzem a płótnem, stw arzały zamierzony przez tw ór­
ców efekt. Dla kompozycji tego typu budowano 
osobne budynki ekspozycyjne, najczęściej w formie 
rotundy.
W latach 80-tych XVIII w. powstała, najw cześniej­
sza ze znanych, panoram a zaprojektow ana przez 
Roberta Beckera na Leicester Square w Londynie, 
przedstawiająca Londyn. Od tego czasu następuje 
rozkwit panoram  zarówno w Europie, jak  i w A­
meryce Północnej, trw ający  do końca stulecia, by 
zaniknąć z początkiem XX w.1

Pierwszą polską panoram ą była nam alowana we 
Lwowie w latach 1892—1894 przez zespół twórców 
pod kierunkiem  Wojciecha Kossaka i Jana Styki 
„Panoram a Racławicka” 2. Pomysłodawcą „Racła­
wic” był J. Styka, który zaproponował realizację 
takiego dzieła na otw arcie W ystawy K rajow ej zw a­
nej Kościuszkowską, organizowanej we Lwowie w 
roku 18943. „Panoram ę” udostępniono publiczności 
w dniu uroczystego otw arcia W ystawy, 5 czerwca 
1894 r. Treścią przedstaw ienia jest zwycięska bitwa 
wojsk polskich, dowodzonych przez Tadeusza Koś­
ciuszkę, stoczona z rosyjskim  oddziałem generała 
A leksandra Tormasowa pod Racławicami 4 kw iet­
nia 1794 r. Płótno składało się z 14 połączonych 
brytów  o wym iarach 15 X 8 m, co daje ogółem ok. 
120 m obwodu przy około 15 m wysokości. Pod­
obraziem  jest wykonane w Belgii płótno lniane o 
splocie płóciennym wzmocnionym, 7 do 8 nici osno­
wy na 9 do 10 nici w ątku na cm2. Przeklejone zo­
stało klejem  glułynowym  i pokryte zapraw ą olejną 
na bazie oleju makowego, jako spoiwa i litoponu 
(ZnS +  BASO4) jako wypełniacza. W w arstw ie 
m alarskiej użyto wyłącznie oleju makowego oraz 
barwników: biel ołowiana, żółcień kadmowa, czer-

1 Por. S. O e t t e r m a n ,  Das Panoram a. D ie G eschichte  
einse M assenm edium s,  Frąnkfurt am  M ein 1980.
2 Poza W. K ossakiem  i  J. Styką w  realizacji brali udział:
Teodor A xentow icz, Ludwik Boiler, Tadeusz Popiel, 
Zygm unt Rozwadow ski, M ichał Sozański, W łodzimierz

T etm ajer, W incenty W odzinowski — patrz J. N a  t u  s i  e­
w  i с z, S tu d iu m  h istoryczne P anoram y R acław ick iej,  m a­
szynopis, PKZ W rocław 1970, s. 8.
3 J. N a t u s i e w i c z ,  op. cit., s. 8; dalsze w iadom ości 
historyczne cytow ane na tej podstawie.
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