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WPROWADZENIE

Niniejszy tekst powstal w efekcie pogtebienia i uzupelnienia szerokich badan
archiwalnych, bibliograficznych i terenowych przeprowadzonych w ramach
opracowywanej w latach 2011-2016 na Wydziale Architektury Politechniki
Warszawskiej dysertacji doktorskiej poswieconej charakterystycznym roz-
wigzaniom i motywom architektonicznym w architekturze kamienic war-
szawskich od ok. 1900 do 1914 r. Podkredli¢ jednocze$nie nalezy, iz tematyka
rozplanowania kondygnacji domdéw czynszowych nie doczekata si¢ dotychczas
kompleksowego zebrania i uporzadkowania na tamach literatury przedmiotu.
Generalia dotyczace zagadnienia oméwiono jedynie na tamach nielicznych
publikacji poswigconych m.in. architekturze mieszkaniowej Warszawy na prze-
fomie XIX i XX w.! Istotnym elementem wspomnianej dysertacji doktorskiej
byla analiza kamienic wzniesionych z udzialem wybranej grupy architektéw
warszawskich, a w szczegdlnosci Ludwika Panczakiewicza, Edwarda Z. Ebera,
Artura Gurneya oraz spéltek autorskich Wactaw Heppen - Jézef N. Czerwinski
i Henryk Stifelman - Stanistaw Weiss. Przeprowadzone badania skladaly si¢
m.in. z analizy planoéw przeszto 250 wzniesionych ok. 1900 r. warszawskich
domow czynszowych. Badania objely przede wszystkim nieliczne oryginalne
projekty budynkéw, w tym schematy planéw opublikowane przed 1914 r. na
tamach czasopism branzowych, takich jak ,,Przeglad Techniczny”, ,Architekt”
czy ,Wiadomosci Budowlane”, sporzadzone po 1945 r. przez pracownikéw
Biura Odbudowy Stolicy pomiary zachowanej badz uszkodzonej zabudowy,
jak réwniez inwentaryzacje i projekty remontéw wykonane w pézniejszych
latach. Podstawg przyjetej metody badawczej byla analiza faktycznego ksztaltu

! Por. J. Roguska, Wplyw przepiséw na ksztattowanie zabudowy Warszawy w drugiej
potowie XIX i na poczgtku XX w., ,Kwartalnik Architektury i Urbanistyki” 1980, t. 25,
z. 3-4, s. 275-298; W.C. Krassowski, Problemy architektury polskiej. Schematy planow
budynkow mieszkalnych, Warszawa 2007.
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planéw kamienic zebranych w ramach wyzej wspomnianych Zrddel, a nastepnie
wyprowadzenie wnioskow na ich podstawie z poparciem literaturg zrodtowa
odnoszaca si¢ do zagadnienia.

Przed 1914 r. struktura urbanistyczna Warszawy charakteryzowala sig¢
niezwykle zageszczong, zwarta zabudowa wypelniajaca kwartaly ograniczone
rastrem ulic. Jedynie najwazniejsze obiekty, takie jak koscioly, dworce kole-
jowe czy niektére gmachy kultury i o$wiaty, wznoszono jako wolno stojace.
Znaczna intensywno$¢ zabudowy, przy jednoczesnym niedoborze przestrzeni
parkowych i publicznych juz ok. 1900 r., uplasowala Warszawe na dru-
gim miejscu wérdd europejskich miast o najwyzszym zageszczeniu ludnosci
w domach?. Sytuacja ta wigzala si¢ nie tylko z zauwazalnym naptywem ludno-
$ci do miasta w drugiej potowie XIX w., ale rowniez z jego funkcjonowaniem
jako rosyjskiej twierdzy w omawianym okresie i wynikajacym z tego znacz-
nym ograniczeniem powierzchni terendw inwestycyjnych. Kwartaly zwartej
zabudowy wypelnione byly przede wszystkim kamienicami czynszowymi, jak
réowniez wspotwystepujacymi z nimi pojedynczymi obiektami uzytecznosci
publicznej, takimi jak hotele, banki czy budynki o$wiaty, kultury i handlu,
a takze nieliczne gmachy biurowe i komunikacyjne. Podstawowy typ budyn-
kéw wspolttworzacych krajobraz architektoniczny miasta na przelomie XIX
i XX w. stanowily jednak domy czynszowe, sposrod ktorych najwieksze zna-
czenie mialy §rodmiejskie kamienice o bogatych fasadach i wewnetrznych
podworzach otoczonych oficynami. Kamienice te wznoszone byly gléwnie
przez miejscowa burzuazje, fabrykantéw i bogata inteligencj¢’, stanowigc
dominujacy typ zabudowy w centralnej czesci miasta, dzielnicy potudniowej,
jak réwniez na znacznych obszarach dzielnic takich jak Wola i Praga. Podsta-
wowg funkcje wypelniajaca kubatur¢ doméw czynszowych stanowily mieszka-
nia przeznaczone na wynajem. Przy wazniejszych arteriach komunikacyjnych
i handlowych parter, a nierzadko takze pierwsze pigtro przewidziano ponadto
na lokale handlowo-ustugowe. Kluczowymi czynnikami wptywajacymi na roz-
planowanie kondygnacji mieszkalnych w budynkach tego typu byly ksztalt
i wielko$¢ posesji, a takze obowigzujace w drugiej potowie XIX i na poczatku
XX w. przepisy budowlane. Nie mniej istotne znaczenie mialy takze ranga
dzielnicy i ulicy, przy ktdrej powstawata inwestycja, jak rowniez indywidualne
oczekiwania zamawiajgcych®.

2 A. Mitobedzki, Warszawa okoto roku 1900: scena architektoniczna i jej aktorzy, w: Sztuka
okoto 1900 w Europie Srodkowej. Centra i prowincje. Materialy migdzynarodowej kon-
ferencji zorganizowanej w dniach 20-24 paZdziernika 1994, red. P. Krakowski, J. Purchla,
Krakéw 1997, s. 87.

* A. Lupienko, Kamienice czynszowe Warszawy 1864-1914, Warszawa 2015, s. 132-133.

* Ibidem, s. 90-151.
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UWARUNKOWANIA PRAWNE I LOKALIZACYJNE

Wraz z rozwojem miasta ograniczone ulicami kwartaly poddawano parcelacji,
wydzielajagc mniejsze dzialki [il. 1]. Parcele zabudowywano zgodnie z obowig-
zujacymi od 26 listopada 1820 r. przepisami ogdélnymi policji budowniczej
dla miast w Krdlestwie Polskim, w $wietle ktérych budynki nalezalo wzno-
si¢ frontem w kierunku ulicy ze $cianami szczytowymi u styku z sgsiednimi
dziatkami®. Uszczegdtowieniem powyzszych przepisdw byla m.in. decyzja Rady
Budowniczej z 7 grudnia 1822 r., wymagajaca zréwnania linii zabudowy fron-
téw nowo powstajacych budynkéw z wezeéniej wybudowanymi. Sciany szczy-
towe boczne i tylna kamienicy ksztaltowanej wedlug wyzej opisanych zasad
lokalizowano bezpo$rednio na granicy posesji, co w §wietle obowiazujacych od
1870 r. przepisow rosyjskiej ustawy budowlanej uniemozliwialo wprowadzanie
w nich otworéw okiennych czy drzwiowych bez zgody wlascicieli sasiednich
dzialek’. Charakterystyczna cechg omawianego schematu przestrzennego byt
ponadto mierzacy co najmniej 1,82 m szerokosci przejazd bramny w poziomie
parteru, umozliwiajacy dostep z ulicy do wnetrza posesji®. Uktad funkcjonalno-
-przestrzenny warszawskich kamienic czynszowych wznoszonych przed 1914 r.
$cisle wigzal sie z obowiazujacym od 1858 r. rozporzadzeniem okreslajacym
minimalng szeroko$¢ wewnetrznego dziedzinca jako nie mniejsza niz 9,14 m
kw.? Efektem obowiazywania wspomnianego przepisu byto wyksztalcenie si¢
typowych szerokosci frontéow dzialek budowlanych, osiagajacych przecigt-
nie od 22 do 29 m w $rodku bloku zabudowy i od 29 do 36 m w przypadku
posesji naroznej'®. Przepis ten jednoczesnie wymagal pozostawienia znacz-
nych rozmiaréw wolnej od zabudowy przestrzeni w centralnej partii dzialki,
co skutkowato utrwaleniem si¢ ksztalttowanego po obwodzie schematu zabu-
dowy zlozonego z budynku frontowego i oficyn otaczajacych jedno lub kilka
wewnetrznych podworzy. Jak zauwaza Jadwiga Roguska, cze$¢ architektow

Zbior Przepisow Administracyjnych Krélestwa Polskiego. Wydziat Spraw Wewnetrznych
i Duchownych (Sbornik Administratiwnych Postanowlenij Carstwa Polskowo), cz. 1:
Gospodarstwo Miejskie, t. 2, [b.m.w.] 1866, s. 339-355.

S. Herbst, Ulica Marszatkowska, wyd. 3 posz., Warszawa 1998, s. 64.

Por. M.P. Szramczenko, Ustaw Stroitelnyj, Petrograd 1915, art. 192, 446, 447 prawa
cywilnego; C. Krawczak, Prawo budowlane na ziemiach polskich od potowy XVIII
wieku, seria: ,,Prace Wydzialu Prawa Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu”,
nr 69, Poznan 1975, s. 11, 14, 111; J. Roguska, Wplyw przepisow..., s. 282.

Por. G. Szymkiewicz, Ustawy i rozporzgdzenia z dziedziny budownictwa, obowigzujgce
w Panstwie Polskim, Warszawa 1923, s. 23; Zbior Przepiséw..., s. 411; S. Herbst, op. cit.,
s. 64.

Por. S. Herbst, op. cit., s. 64; ]. Roguska, Wplyw przepisow..., s. 279-280.

10 7. Roguska, Wplyw przepiséw..., s. 289.
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przy projektowaniu kamienic warszawskich od 1882 r. prawdopodobnie
respektowata takze przepisy ustawy Dumy petersburskiej, wymagajace mini-
malnej powierzchni wewnetrznego dziedzinca réwnej 30 sazni kw. (136,5 m
kw.)!. Glebokos¢ typowych dziatek budowlanych osiggala przecietnie od 36
do 40 m, mogac jednak w skrajnych przypadkach przekracza¢ nawet 100 m.
W zwigzku z nieregularnym przebiegiem czgsci ulic, procz dzialek typowych,
w niektérych kwartalach wystepowaly takze dzialki nietypowe. Mowa przede
wszystkim o parcelach wezszych wzgledem standardowych, szczegdlnie plyt-
kich, nadzwyczajnie szerokich, a takze posiadajacych nieregularny ksztalt (np.
trojkatny lub trapezowy u zbiegu dwoch ulic).

W uzupelnieniu wspomnie¢ ponadto nalezy, iz obowiazujaca od 1857 r.
rosyjska ustawa budowlana ograniczata wysoko$¢ budynku frontowego kamie-
nic do nie wigkszej niz ulica, przy ktdrej zlokalizowana byta dziatka, natomiast
w przypadku szerszych arterii do nie wigkszej niz 23,5 m'?. W efekcie do konca
XIX w. w Warszawie dominowaly kamienice osiagajace w partii frontowej
wysoko$¢ przecietnie trzech pieter, a przy szerszych ulicach nieprzekracza-
jace czterech pieter. Wraz z odstapieniem od egzekwowania przepisow ogra-
niczajacych wysoko$¢ kamienic ok. 1904 r.”?, a takze upowszechnieniem si¢
nowoczesnych rozwigzan konstrukcyjnych i technicznych, w tym wind, domy
czynszowe zaczely miec przecigtnie pigé pieter, a w niektérych przypadkach
przed 1914 r. nawet siedem lub osiem pieter.

KONDYGNACJE POWTARZALNE NA DZIALKACH TYPOWYCH

A) KAMIENICE JEDNOPODWORZOWE

W drugiej polowie XIX w. standaryzacja wymiaréw dzialek budowlanych
umozliwila wyksztalcenie si¢ typowych ukfadéw mieszkan i klatek schodo-
wych projektowanych w warszawskich domach czynszowych. Podstawowym
i najczesciej wykorzystywanym sposobem zagospodarowania typowej dziatki
przed 1914 r. byta kamienica wybudowana w czesci srodkowej bloku zabu-
dowy, ztozona z dwu- lub dwuipoéttraktowego budynku frontowego, jedno- lub
pottoratraktowej oficyny tylnej oraz pary jedno- lub péttoratraktowych oficyn
bocznych otaczajacych wewnetrzne podworze'. Plan kondygnacji mieszkalnych
najczesciej rozwigzywano w oparciu o cztery klatki schodowe, w tym gléwna

' Por. M.P. Szramczenko, op. cit., s. 392, § 7; ]. Roguska, Wplyw przepiséw..., s. 286.

12 Por. M.P. Szramczenko, op. cit., s. 167, § 198; ]. Roguska, Wplyw przepiséw..., s. 291.

B Por. P.T., Trzy domy dochodowe w Warszawie, ,,Przeglad Techniczny” 1905, nr 39,
s. 466.

4 W.C. Krassowski, op. cit., s. 23-24.
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(reprezentacyjng) w czesci frontowej, gtowna (drugorzedna) w oficynie tylnej
oraz dwie stuzbowo-gospodarcze w oficynach bocznych [il. 2]**. W rozwigzaniu
tym wyzszy standard gléwnej (reprezentacyjnej) klatki schodowej w budynku
frontowym zazwyczaj podkreslano wigksza szerokoscig biegdéw i podestow,
bogatszym wystrojem i wyposazeniem, a takze szlachetniejszymi materiatami
wykonczeniowymi wzgledem gltéwnej (drugorzednej) klatki schodowej w ofi-
cynie tylnej. Charakterystyczna cecha omawianego uktadu byto doswietlenie
wszystkich czterech klatek schodowych bezposrednio od strony wewnetrznego
podwdrza. Wraz z pojawieniem si¢ elektrycznosci, po 1900 r., w gléwnych klat-
kach schodowych upowszechnily sie windy, lokalizowane zazwyczaj w $cianie
wewnetrznej miedzy wejsciami do lokali lub rzadziej w tzw. duszy pomiedzy
biegami schodowymi. Przed 1914 r. windy wprowadza¢ zaczeto takze w stuz-
bowo-gospodarczych klatkach schodowych kamienic liczacych szes¢ i wigcej
pieter's. Obowigzujacy w omawianym okresie porzadek ekonomiczno-spoleczny
wymagal, by pelnowarto$ciowe mieszkania Srédmiejskie posiadaly dwa wejscia,
w tym reprezentacyjne dostepne z gldwnej klatki schodowej oraz pomocnicze
(kuchenne) dostepne ze stuzbowo-gospodarczej klatki schodowe;j'’. Majac na
uwadze powyzsze zasady, na kondygnacji mieszkalnej typowej jednopodwo-
rzowej kamienicy o czterech klatkach schodowych z reguly projektowano dwa
wigksze lokale obejmujace budynek frontowy i fragmenty oficyn bocznych oraz
dwa mniejsze lokale obejmujace oficyne tylng i fragmenty oficyn bocznych.
Rozmiar poszczegolnych mieszkan i liczba pokoi w nich projektowanych zale-
zaly od rangi ulicy i dzielnicy, a takze indywidualnych oczekiwan zamawiaja-
cego. Rozplanowanie mieszkan determinowalo wszelako ostateczng lokalizacje
stuzbowo-gospodarczych klatek schodowych, ktore w zaleznosci od tego pro-
jektowano blizej budynku frontowego lub oficyny tylnej. Mieszkania w cze¢-
$ci frontowej byly z reguly nie tylko wigksze, ale réwniez lepiej doswietlone
i nowoczesniej wyposazone, a co za tym idzie koszt ich wynajecia zauwazalnie
wzrastal wzgledem mieszkan w oficynie tylnej'®. Pamigta¢ réwniez nalezy, iz
cho¢ opisany wyzej schemat dotyczyl wiekszosci kondygnacji powtarzalnych

15 Przyktadowo: Al. Ujazdowskie 18 / dawniej 30 (1895, proj. S. Szyller), Al. Ujazdowskie 22 /
dawniej 34 (1895, proj. J. Dziekonski), Hoza 42 (1884, proj. nieustalony), Jagiellonska 27
(1913, proj. K. Kuczynski), Nowogrodzka 18 (1912, proj. H. Stifelman i S. Weiss),
Nowogrodzka 46 (1902, proj. K. Koztowski), Stuzewska 5 (1913, proj. F. Michalski),
Wilcza 29A (1912, proj. W. Heppen i ].N. Czerwinski) czy Zurawia 4 (1907, proj.
L. Panczakiewicz).

!¢ Na przyklad: Al Jerozolimskie 49 / dawniej 43 (1913, proj. W. Heppen i J.N. Czerwiriski),
Bagatela 13 (1913, proj. H. Stifelman i S. Weiss), Poznanska 38 (1913, proj. E.Z. Eber)
czy Sienkiewicza 3 (1913, proj. D. Landé).

7 W.C. Krassowski, op. cit., s. 29.

'8 Por. A. Lupienko, op. cit., s. 199.
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2. Przyktady rozplanowania pigtra powtarzalnego kamienic jednopodwérzowych w oparciu
o 4 klatki schodowe z wyréznieniem kolorami: lokale mieszkalne - szary, gtéwne klatki scho-
dowe - czerwony, stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe - z6tty. A - Zurawia 4 (1907);
B - Wilcza 29A (1912). Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono rozplanowanie
poszczegolnych mieszkan; opracowanie wlasne: A — wg L.P. [Ludwik Panczakiewicz], Dwa
domy dochodowe w Warszawie, ,,Przeglad Techniczny” 1907, nr 47, s. 573; B - wg H. Miller,
U. Wisniewska, Inwentaryzacja budowlana - ul. Wilcza 29A, Warszawa 1970, zbiory Archiwum
Zarzadu Gospodarowania Nieruchomo$ciami - AZGN (mps).

w kamienicach jednopodwdrzowych o czterech klatkach schodowych, czes¢
wlascicieli zamawiata odmienne rozwigzania planistyczne ostatniej kondygna-
cji, co opisano w punkcie ,Rozplanowanie mieszkan”.

Alternatywnym, rzadziej spotykanym sposobem rozwigzania schematu
funkcjonalno-przestrzennego typowej kamienicy jednopodworzowej byt uktad
oparty jedynie na trzech klatkach schodowych, w tym gtéwnej (reprezentacyj-
nej) w czesci frontowej oraz dwoch stuzbowo-gospodarczych u styku oficyn
bocznych z tylng [il. 3]". W rozwigzaniu tym dwa mieszkania frontowe powigk-
szano o calg powierzchnie oficyn bocznych, natomiast w oficynie tylnej projek-
towano jedno mniejsze mieszkanie dostepne z obu stuzbowo-gospodarczych

1 Przyktadowo: Foksal 15 (1895, proj. nieustalony), Poznariska 38 (1913, proj. E.Z. Eber)
czy Stuzewska 3 (1903, proj. M. Tolwinski).
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3. Przyklady rozplanowania pigtra powtarzalnego kamienic jednopodworzowych w oparciu
o 3 klatki schodowe z wyréznieniem kolorami: lokale mieszkalne - szary, gtéwne klatki scho-
dowe - czerwony, stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe - zotty. A — Foksal 15 (1895);
B - Poznanska 38 (1913). Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono rozplanowanie
poszczegdlnych mieszkan; opracowanie wlasne: A — wg M. Biczyk, A. Rokicka, A. Rostkowska,
D. Rostkowski, E. Sliwiniska, Inwentaryzacja budynku mieszkalnego przy ul. Foksal 15 w War-
szawie, Warszawa 2008, zbiory Archiwum Pracowni Proart - APP (mps); B - wg Z. Debek,
Inwentaryzacja budynku Poznatiska 38, Warszawa 1975, zbiory AZGN (mps).

klatek schodowych. Rozwiazanie to byto charakterystyczne dla bogatszych, zlo-
kalizowanych przy zacisznych ulicach kamienic przeznaczonych dla bardziej
majetnych najemcéw poszukujacych wigkszych mieszkan.

W przypadku glebszych parceli uktad funkcjonalno-przestrzenny kamienic
rozbudowywano w czesci tylnej, tworzac ciag kilku podwoérzy przedzielonych
dwu- lub dwuipédttraktows oficyng poprzeczng. Podstawowy sposéb rozbudowy
ukladu funkcjonalno-przestrzennego stanowily kamienice jednopodwoérzowe
z dwu- lub dwuipoéitraktowa oficyna poprzeczng w miejscu oficyny tylnej®.
W rozwigzaniu tym, celem prawidlowego doswietlenia oficyny poprzecznej,
konieczne bylo pozostawienie ptytkiego dziedzinca w tylnej granicy posesji lub

20 Na przyklad: Pickna 22 (1895, proj. K. Koztowski), Sniadeckich 6 (1909, proj. E.Z. Eber)
czy Warecka 11 (1913, proj. A. Oczkowski i F. Michalski).
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kupno notarialnie potwierdzonego prawa do wykorzystania przestrzeni wolnej
od zabudowy na sasiedniej dzialce*’. Znacznie powszechniejsze rozwigzanie
stanowity kamienice poéitorapodwoérzowe zlozone z budynku frontowego, ofi-
cyny poprzecznej, a takze czterech oficyn bocznych, w tym dwoch krotkich
u styku z tylng granicg parceli, jak réwniez kamienice dwupodwdrzowe skla-
dajace si¢ z budynku frontowego, oficyny poprzecznej, oficyny tylnej i czterech
oficyn bocznych. Na dzialkach szczegdlnie glebokich zazwyczaj projektowano
kamienice dwuipotpodwoérzowe, ztozone z budynku frontowego, dwdch oficyn
poprzecznych oraz szesciu oficyn bocznych, w tym dwoéch krotkich u styku
z tylng granicg posesji. W skrajnych przypadkach kamienice liczyty nawet trzy
lub wigcej podwdrzy®*, co w skali miasta nalezalo jednak do rzadkosci. Roz-
planowanie kondygnacji mieszkalnych w czgsci tylnej doméw czynszowych,
wznoszonych na glebszych parcelach, zalezalo przede wszystkim od oczekiwan
zamawiajacego i w indywidualnych przypadkach moglo si¢ rézni¢. Analizujac
nieliczne dostepne wspolczesnie oryginalne projekty, jak rowniez pozniejsze
inwentaryzacje®, wyodrebni¢ wszelako mozna kilka rozwigzan powtarzajacych
sie w wiekszej liczbie zrealizowanych na przetomie XIX i XX w. kamienic.

B) KAMIENICE POETORAPODWORZOWE

Plan pietra typowego w kamienicach péttorapodwoérzowych najczesciej projek-
towano w oparciu o sze$¢ klatek schodowych, w tym gléwnag (reprezentacyjng)
w budynku frontowym, gléwna (drugorzedna) w oficynie poprzecznej, dwie
stuzbowo-gospodarcze w oficynach bocznych pierwszego dziedzinca oraz dwie
stuzbowo-gospodarcze w oficynach bocznych drugiego dziedzinca. Rozwigzanie
to, zaleznie od rozmieszczenia stuzbowo-gospodarczych klatek schodowych,
umozliwiato zaprojektowanie szesciu mieszkan na pietrze, w tym dwadch wiek-
szych w czgsci frontowej i czterech mniejszych w czesci tylnej [il. 4B]** lub
o$miu mieszkan na pietrze, w tym dwoch wiekszych w czesci frontowej, czterech
mniejszych w czeéci tylnej oraz dwoch niewielkich stuzbowych/ kawalerskich
u styku oficyn bocznych drugiego dziedzinca z tylna granica posesji*®. Wyzej

I Por. J. Roguska, Wplyw przepiséw..., s. 282.

Przykladowo: pl. Grzybowski 7, Krucza 7 czy Twarda 15.

Por. P. Kilanowski, Dokumenty Biura Odbudowy Stolicy jako podstawowe Zrédlo wie-

dzy na temat architektury, konstrukcji i wyposazenia nie zachowanych kamienic war-

szawskich projektu Henryka Stifelmana i Stanistawa Weissa, oraz Wactawa Heppena

i Jozefa Napoleona Czerwiriskiego, ,,Ochrona Zabytkéw” 2015, nr 1, s. 195-211.

# Na przyktad: Al Jerozolimskie 31-33 / dawniej 25 (1895, proj. A. Oczkowski), Al. Jero-
zolimskie 49 / dawniej 43 (1913, proj. W. Heppen i J.N. Czerwinski) czy Marszatkowska 31
(1906, proj. H. Stifelman i S. Weiss).

2 Przykladowo: Gorskiego 3 (1912, proj. W. Heppen i J.N. Czerwinski), Sienna 41 (1912,

proj. H. Stifelman i S. Weiss) czy Zlota 59A (1911, proj. nieustalony).

22
23
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4. Przyklady rozplanowania pigtra powtarzalnego kamienic péttorapodworzowych z wyréznie-
niem kolorami: lokale mieszkalne - szary, gtéwne klatki schodowe - czerwony, stuzbowo-
-gospodarcze klatki schodowe — z6lty. A — Zurawia 24A (1911); B - Al Jerozolimskie 49/ d. 43
(1913); C - Noakowskiego 16 (1910). Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono
rozplanowanie poszczegolnych mieszkan; opracowanie wlasne: A — wg M. Bandzarowicz, Pro-
jekt architektoniczny remontu bud. mieszkalnego Zurawia 24A, Warszawa 1967, zbiory AZGN
(mps); B - wg S. Trzalkowska, B. Lomza, E. Woncisz, Inwentaryzacja arch-bud. budynku przy
Al Jerozolimskich 49 w Warszawie, (PKZ ,Zamek”), Warszawa 2004, zbiory AZGN (mps);
C - wg E. Sliwitiska, J. Pasik, J. Szablitiska, Inwentaryzacja kamienicy przy ul. Noakowskiego 16
w Warszawie, Warszawa 2010, zbiory APP (mps).

wspomniane mieszkania stuzbowe/ kawalerskie dostepne byly wylacznie ze
stuzbowo-gospodarczych klatek schodowych i charakteryzowaly si¢ znacznie
nizszym standardem, co wigzalo si¢ z przeznaczeniem ich przede wszystkim
dla mniej zamoznych najemcéw, jak np. studenci, osoby starsze lub samotne®.
W czesci tylnej niektorych kamienic péltorapodwdrzowych o ukladzie szesciu
mieszkan na kondygnacji typowej projektanci rezygnowali z dwoch stuzbowo-
-gospodarczych klatek schodowych w oficynach bocznych drugiego dziedzinca,
zastepujac je jedng przylegajaca do gléwnej (drugorzednej) klatki schodowej
w oficynie poprzecznej [il. 4C]*’. Rozwigzanie to umozliwialo powiekszenie

% Por. A. Lupienko, op. cit., s. 207, 347-348.
¥ Na przyktad: Bagatela 10 (1912, proj. W. Heppen i J.N. Czerwiriski) czy Noakowskiego 16
(1910, proj. zapewne E.Z. Eber).
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powierzchni mieszkan w tylnej czesci budynku, wymagajac jednak odmiennego
rozplanowania ukladu pomieszczen w nich projektowanych.

Innym powszechnie wykorzystywanym sposobem rozplanowania kon-
dygnacji typowych w kamienicach péttorapodworzowych byt uklad czterech
mieszkan na pietrze, w tym dwoch wigkszych w czesci frontowej oraz dwdch
nieco mniejszych w czedci tylnej [il. 4A]%. Komunikacje pionowa rozwigzywano
wowczas poprzez wprowadzenie gtéwnej (reprezentacyjnej) klatki schodowej
w budynku frontowym, gltéwnej (drugorzednej) klatki schodowej w oficynie
poprzecznej oraz dwdch stuzbowo-gospodarczych klatek schodowych u styku
oficyny poprzecznej i oficyn bocznych pierwszego podworza.

C) KAMIENICE DWUPODWORZOWE

Uktlad funkcjonalno-przestrzenny kamienic dwupodworzowych zazwyczaj roz-
wigzywano w oparciu o siedem klatek schodowych, w tym gtéwna (reprezen-
tacyjna) w budynku frontowym, po jednej gtéwnej (drugorzednej) w oficynie
poprzecznej i oficynie tylnej oraz po jednej stuzbowo-gospodarczej w kaz-
dej z oficyn bocznych. Omawiany schemat zasadniczo stanowil powielenie
ukladu typowej kamienicy jednopodwdrzowej, umozliwiajac wprowadzenie
o$miu pelnowarto$ciowych mieszkan na kazdym z pieter typowych, w tym
dwdch wiekszych w czedci frontowej oraz szesciu mniejszych w czesci tylnej
i srodkowej [il. 5B]*. Rozwigzanie to nie bylo jednak jedynym stosowanym,
gdyz mniejsza powierzchnia drugiego podworza i nizszy standard otaczajacej
je zabudowy sklanialy niektérych wiascicieli do zamawiania u architektéw
odmiennego rozplanowania tej czesci kamienicy z przeznaczeniem wyltgcznie
na mate mieszkania stuzbowe/ kawalerskie [il. 5A]*.

D) KAMIENICE DWUIPOLPODWORZOWE

Powielenie ukladu funkcjonalno-przestrzennego typowej kamienicy jedno-
podwdrzowej chetnie stosowano takze w budynkach dwuipdtpodworzowych
wznoszonych na szczegdlnie glebokich posesjach (70-100 m). Komunika-
cje pionowa stanowito wowczas dziewie¢ klatek schodowych, w tym gléwna
(reprezentacyjna) w budynku frontowym, po jednej gléwnej (drugorzednej)

%8 Przyktadowo: Al. Jerozolimskie 43 / dawniej 37 (1905, proj. L. Panczakiewicz), Al. Uja-
zdowskie 16 / dawniej 28 (1900, proj. A. Oczkowski), Zurawia 24A (1911, proj. E.Z. Eber)
czy Wiejska 11 (1902, proj. nieustalony).

? Na przyktad: Chtodna 18 (1899, proj. nieustalony), Elektoralna 11 (proj. A. Piekarski),
Krakowskie Przedmiescie 6 (1899, proj. F. Brauman), Krolewska 29 (1898, proj. nie-
ustalony) czy Marszatkowska 81A (1906, proj. H. Stifelman i S. Weiss).

30 Przykladowo: Chlodna 20 (1912, proj. W. Heppen i J.N. Czerwinski), Hoza 39 (1911,
proj. W. Heppen i ]J.N. Czerwinski) czy Marszatkowska 60 (1897, proj. nieustalony).
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5. Przyktady rozplanowania pietra powtarzalnego w kamienicach dwu- oraz dwuip6tpodwérzo-
wych z wyréznieniem kolorami: lokale mieszkalne - szary, gtoéwne klatki schodowe - czerwony,
stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe — z6lty. A — Hoza 39 (1911), rekonstrukcja; B — Mar-
szalkowska 81A (1906); C - Noakowskiego 12 (1910). Na pomniejszonym schemacie kolorami
zaznaczono rozplanowanie poszczegolnych mieszkan; opracowanie wlasne: A — wg W. Kozie-
jowski, Projekt odbud. domu Hoza 39, hip 6410 dla P.L.L. ,LOT”, Warszawa 1946, zbiory
Wydzialu Archiwum Biura Administracyjno-Gospodarczego (WABAG) Urzedu m.st. Warszawy,
teczka sygn. 8/362; B — wg H. Stifelman, St. Weiss, Dom dochodowy przy ul. Marszatkowskiej
w Warszawie, ,Architekt” 1906, nr 11, s. 257-258; C — wg R. Golebiewski, B. Lypacewicz,
Inwentaryzacja budowlana, budynek mieszkalny ul. Noakowskiego 12, Warszawa 1961, zbiory
AZGN (mps).

w kazdej z oficyn poprzecznych oraz po jednej stuzbowo-gospodarczej w kazdej
z oficyn bocznych. Rozwigzanie to umozliwialo wprowadzenie dziesigciu pet-
nowarto$ciowych mieszkan na kondygnacji typowej, w tym dwdch wigkszych
w czedci frontowej oraz o$miu mniejszych w czesci tylnej i srodkowej’!. W nie-
ktérych kamienicach dwuip6lpodwoérzowych omawiany schemat wystepowat

3! Na przyklad: Marszatkowska 25 (1912, proj. W. Heppen i J.N. Czerwinski),
Noakowskiego 10 (1914, proj. L.S. Drews) czy Poznanska 14 (1904, proj. nieustalony).
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w wariancie, w ktérym dwie stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe oficyn
bocznych trzeciego dziedzinca zastgpowano jedna, przylegajaca do gldwnej
(drugorzednej) klatki schodowej w drugiej oficynie poprzecznej [il. 5C]*2.
Alternatywng mozliwoscia rozwigzania planu kamienicy dwuipétpodworzowej
bylo wprowadzenie szesciu wiekszych, pelnowartosciowych mieszkan w obre-
bie budynku frontowego, oficyn poprzecznych i oficyn bocznych pierwszego
podworza, podczas gdy oficyny boczne w tylnej czgsci posesji przeznaczano
na cztery mniejsze mieszkania stuzbowe badz kawalerskie dostepne jedynie ze
stuzbowo-gospodarczych klatek schodowych*.

E) KAMIENICE NA DZIAEKACH NAROZNYCH

Typowe dziatki narozne zasadniczo umozliwialy budowe kamienicy jednopo-
dworzowej, ztozonej z dwdch prostopadle wzajemnie usytuowanych budynkow
frontowych oraz dwdch prostopadtych do siebie oficyn bocznych. Analizujac
nieliczne oryginalne projekty, a takze sporzadzane po 1945 r. inwentaryzacje,
wyrdzni¢ mozna dwa najczesciej spotykane rozwigzania planéw typowego
pietra kamienic naroznych. Jedng z mozliwosci bylo zaprojektowanie czte-
rech wiekszych mieszkan obstugiwanych za posrednictwem dwoch gléwnych
i dwoch stuzbowo-gospodarczych klatek schodowych [il. 6A]. W rozwigzaniu
tym gtéwne klatki schodowe lokalizowano po jednej w kazdym z budynkow
frontowych, podczas gdy klatki stuzbowo-gospodarcze wprowadzano po jed-
nej u styku podworzowych elewacji budynkéw frontowych i u styku oficyn
bocznych®. Druga z mozliwosci stanowilo zaprojektowanie czterech wiek-
szych mieszkan obejmujacych budynki frontowe i fragmenty oficyn bocznych
oraz jednego mniejszego zlokalizowanego w pozostatych fragmentach oficyn
bocznych [il. 6B]. Réznicg wzgledem wcze$niej omdwionego rozwiazania bylo
wprowadzenie stuzbowo-gospodarczej klatki schodowej w kazdej z obu oficyn
bocznych zamiast pojedynczej znajdujacej sie u ich styku’.

Mniej powszechny w skali miasta wariant dzialek naroznych stano-
wily regularne parcele posiadajace jednoczesnie trzy fronty, umozliwiajace
budowe kamienic ztozonych z trzech budynkéw frontowych oraz oficyn tylnej

32 Przyktadowo: Noakowskiego 12 (1910, proj. zapewne E.Z. Eber).

3 Na przyktad: Marszatkowska 81 (1906, proj. L. Panczakiewicz). Por. P. Kilanowski,
Kamienica przy ul. Marszatkowskiej 81 w Warszawie, ,Ochrona Zabytkéw” 2017, nr 1,
s. 56-57.

** Przyktadowo: Al. Jerozolimskie 47 / dawniej 41 (1907, proj. L. Panczakiewicz),
Kredytowa 9 (1916, proj. W. Heppen i J.N. Czerwinski) czy Nowogrodzka 40 (1912,
proj. E.Z. Eber).

3% Na przyktad: Al Jerozolimskie 81 / dawniej 75 (1911, proj. W. Heppen i ].N. Czerwinski),
Hoza 27 (1901, proj. nieustalony) czy Hoza 41 (1911, proj. W. Heppen i J.N. Czerwinski).
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6. Przyklady rozplanowania pigtra powtarzalnego w kamienicach na typowych dziatkach naroz-
nych z wyrdznieniem kolorami: lokale mieszkalne — szary, gtéwne klatki schodowe - czerwony,
stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe - zétty. A - Al Jerozolimskie 47/ d. 41 (1907);
B - Hoza 41 (1911), rekonstrukcja. Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono roz-
planowanie poszczegdlnych mieszkan; opracowanie wlasne: A — wg L.P. [Ludwik Panczakiewicz],
Dwa domy dochodowe w Warszawie, ,Przeglad Techniczny” 1907, nr 47, s. 572; B - wg A. Zabor-
ski, Projekt odbudowy wiezby dachowej na posesji nr 6409 przy ul. Hozej 41, Warszawa 1946,
zbiory WABAG Urzedu m.st. Warszawy, teczka sygn. 8/366.

(lub poprzecznej) wewnatrz posesji*. Analiza nielicznych zachowanych pro-
jektow kamienic tego typu wskazuje, iz projektanci dazyli do wprowadze-
nia co najmniej czterech wigkszych pelnowartosciowych mieszkan na pie-
trze typowym®. Gléwne (reprezentacyjne) klatki schodowe lokalizowano
wowczas w skrajnych budynkach frontowych, natomiast stuzbowo-gospo-
darcze klatki schodowe - na tylach srodkowego z budynkéw frontowych
oraz w oficynach.

F) KAMIENICE NA DZIALKACH DWUFRONTOWYCH

Specyficznym rodzajem dzialek wystepujacych w Warszawie na przelomie XIX
i XX w. byly parcele o typowej szerokosci, zlokalizowane pomi¢dzy dwoma
biegnacymi réwnolegle w niewielkiej odlegtosci ulicami (np. Sliska i Sienna,

3 Przyktadowo: Bagatela 15 (1913, proj. H. Stifelman i S. Weiss), Marszatkowska 124
(1900, proj. W. Marconi) czy Marszatkowska 150 (1897, proj. J. Huss).

37 Por. Gmach Towarzystwa ubezpieczeti ,,Rossya” w Warszawie, ,,Przeglad Techniczny”
1901, nr 29, tabl. LL; P.T., Prace architektoniczne $.p. Jozefa Hussa, ,Przeglad Techniczny”
1904, nr 17, tabl. XXIII.
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Wielka i Zielna czy Wspdlna i $w. Barbary). Na omawianych dziatkach z reguty
wznoszono jednopodwdrzowe domy czynszowe zlozone z dwoch przeciwleg-
tych budynkéw frontowych i dwdch oficyn bocznych. Uklad funkcjonalno-
-przestrzenny kamienic dwufrontowych zazwyczaj przypominal rozwigzania
stosowane w typowych jednopodwdrzowych domach czynszowych z czterema
pelnowartosciowymi mieszkaniami na pietrze powtarzalnym?®. Alternatyw-
nym rozwigzaniem bylo powigkszenie liczby mieszkan na pietrze typowym
o dwa stuzbowe (lub kawalerskie) w obrebie oficyn bocznych, co pociagato
za sobg konieczno$¢ wprowadzenia dodatkowych stuzbowo-gospodarczych
klatek schodowych?®.

KONDYGNACJE POWTARZALNE
NA DZIALKACH NIETYPOWYCH

Jak juz wspominano, niektére dzialki powstajace w wyniku parcelacji kwar-
talow przeznaczonych pod zabudowe charakteryzowaly sie nietypowym
ksztaltem lub wymiarami uniemozliwiajagcymi budowe kamienicy czynszo-
wej o standardowym uktadzie funkcjonalno-przestrzennym. Zaleznie od
ksztattu i wymiaréw dzialki, uktad projektowanego woéwczas budynku maogt
by¢ zredukowany o oficyne boczng czy tylng lub ksztaltowany calkowicie
nietypowo.

A) KAMIENICE ZREDUKOWANE O OFICYNE BOCZNA

W Warszawie na przetomie XIX i XX w. nierzadko wystepowaly dziatki, kto-
rych stuzebnos¢ wobec sasiadow*’ badz ograniczona szerokos$¢ uniemozliwiaty
budowe jednej z oficyn bocznych. Sytuacja taka wigzata si¢ z brakiem pomoc-
niczego (kuchennego) wejscia w jednym z mieszkan frontowych i jednym
z mieszkan w oficynie tylnej. O ile mieszkanie w oficynie tylnej ze wzgledu na
niewielka powierzchnie zazwyczaj rozwigzywano wowczas jako mate stuzbowe
lub kawalerskie, o tyle w czesci frontowej pojawiala si¢ koniecznos¢ wprowa-
dzenia dodatkowej stuzbowo-gospodarczej klatki schodowej. Jedng z moz-
liwosci bylo rozmieszczenie jej bezposrednio u styku budynku frontowego

3% Na przyktad: Sienna 32 / Sliska 25 (1912, proj. H. Stifelman i S. Weiss) czy Zielna 13
/ Wielka 12 (1894, proj. nieustalony).

39 Przykladowo: Sienna 30 / Sliska 23 (1910, proj. zapewne W. Heppen i J.N Czerwinski)
czy Wspdlna 60 / $w. Barbary 5 (1897, proj. nieustalony).

0 Por. J. Roguska, Wplyw przepiséw..., s. 282.
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7. Przyklady rozplanowania pietra powtarzalnego w kamienicach zredukowanych o oficyne
boczng z wyrdznieniem kolorami: lokale mieszkalne - szary, glowne klatki schodowe - czer-
wony, stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe — z61ty. A — Kopernika 11 (1906); B - Wspolna 65A
(1900), rekonstrukcja; C — Okrzei 26 (1906). Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono
rozplanowanie poszczegélnych mieszkan; opracowanie wlasne: A - wg Kilka prac arch.
Cz. Domaniewskiego, ,,Przeglad Techniczny” 1908, nr 7, s. 93; B - wg Z. Cieslik, M. Walachow-
ski, Inwentaryzacja arch-bud, budynek mieszkalny Warszawa, ul. Wspdlna 65A, Warszawa 2005,
wg APP (mps); C — wg A. Rostkowska, E. Ejgierd, E. Ejgierd, Inwentaryzacja, budynek miesz-
kalny Warszawa ul. Okrzei 26, Warszawa 2010, wg APP (mps).

z sgsiednig posesjg [il. 7A]*! lub alternatywnie jako przylegajacej do glownej
(reprezentacyjnej) klatki schodowej z rozdzieleniem obu przestrzeni przeszklong
scianka [il. 7B]**. Graniczace ze sobg klatki schodowe: gtéwna oraz stuzbowo-
-gospodarcza chetnie stosowano takze we frontowej czesci doméw czynszo-
wych wznoszonych na dziatkach naroznych, ktérych wymiary lub stuzebnos¢
wobec sgsiadow uniemozliwialty budowe jednej z oficyn bocznych [il. 7C]*.

4 Na przyklad: Jagiellofiska 22 (1910, proj. nieustalony), Kopernika 11 (1906, proj.
C. Domaniewski), Kopernika 15 (1899, proj. W. Marconi), Koszykowa 35 (1912, proj.
nieustalony) czy Mokotowska 57 (1901, proj. Z. Binduchowski).

4 Przyktadowo: Koszykowa 49A (1896, proj. nieustalony), Sosnowa 8 (1913, proj.
H. Stifelman i S. Weiss) czy Wspdlna 65A (1900, proj. nieustalony).

3 Na przyklad: Koszykowa 24 (1902, proj. zapewne J. Dzierzanowski), Obozna 11 (1912,
proj. J.N. Czerwinski), Okrzei 26 (1906, proj. nieustalony) czy Zlota 45 (1913, proj.
H. Stifelman i S. Weiss).
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8. Przyklady rozplanowania pietra powtarzalnego w kamienicach zredukowanych o oficyne
tylna z wyréznieniem kolorami: lokale mieszkalne - szary, gtéwne klatki schodowe - czerwony,
stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe - zo6tty. A - Wspdlna 3 (1911), rekonstrukeja; B — Sien-
kiewicza 3 (1913); C - Al Ujazdowskie 24/ d. 36 (1906). Na pomniejszonym schemacie kolo-
rami zaznaczono rozplanowanie poszczegdlnych mieszkan; opracowanie wlasne: A — wg Kore-
spondencija, zlecenia, rachunki, protokoly, fotografie, pomiary i szkice — kamienica Wspdlna 3,
Warszawa 1945, zbiory APW: Archiwum Biura Odbudowy Stolicy, sygn. 5135; B — wg P.T., Dom
No. 3 przy ul. Nowosiennej w Warszawie, ,Przeglad Techniczny” 1913, nr 44, s. 583; C - wg
Nowa kamienica w Warszawie, w Alejach Ujazdowskich..., ,Architekt” 1908, nr 7, s. 72.

B) KAMIENICE ZREDUKOWANE O OFICYNE TYLNA

Inng problematyke projektowg przedstawialy parcele, ktére posiadaly stan-
dardowa szerokos¢, natomiast ich gleboko$¢ uniemozliwiata budowe typo-
wej kamienicy jednopodworzowej. Zazwyczaj uklad projektowanego domu
czynszowego redukowano woéwczas do budynku frontowego i dwoch oficyn
bocznych. Komunikacje pionowa takiej kamienicy z reguly stanowily trzy
klatki schodowe, w tym gtéwna (reprezentacyjna) w czesci frontowej i po
jednej stuzbowo-gospodarczej w kazdej z oficyn. W zaleznosci od wymagan
zamawiajacego i glebokosci parceli rozwiazanie to pozwalalo na wprowadze-
nie jedynie dwdch wigkszych mieszkan na kondygnacji typowej [il. 8]* lub
dwdch wiekszych w czesci frontowej i po jednym matym mieszkaniu stuzbo-
wym (kawalerskim) w tylnej czesci kazdej z oficyn bocznych®.

C) KAMIENICE ZREDUKOWANE O OFICYNY TYLNA I BOCZNE

W przypadku dziatek szczegélnie ptytkich (10-15 m) uktad kamienicy ogra-
niczano jedynie do budynku frontowego, w ktérym od ulicy lokalizowano

“ Przyktadowo: Al. Ujazdowskie 24 / dawniej 36 (1907, proj. W. Marconi), Sienkiewicza 3
(1913, proj. D. Landé), Wspdlna 3 (1911, proj. W. Heppen i J.N. Czerwinski) czy
Zielna 25 (1910, proj. E.Z. Eber).

> Na przyklad: Koszykowa 67 (1896, proj. nieustalony), Marszalkowska 125 (1894, proj.
F. Brauman) czy Wielka 26 (1911, proj. H. Stifelman i S. Weiss).
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9. Przyktady rozplanowania pigtra powtarzalnego w kamienicach zredukowanych o oficyny
tylng i boczne z wyrdznieniem kolorami: lokale mieszkalne — szary, gtéwne klatki schodowe
- czerwony, stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe - z6lty. A — Hoza 1 (1914); B - Lwowska 15
(1912). Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono rozplanowanie poszczegélnych
mieszkan; opracowanie wlasne: A - wg H. Wojtkowicz, Z. Nowicki, Inwentaryzacja - budynek
mieszkalny — parter sklepy, Warszawa ul. Hoza 1, Warszawa 1977, zbiory AZGN (mps); B - wg
A. Wesolowska, D. Suchecka, A. Rostkowska, Inwentaryzacja konserwatorska stolarki okiennej
i drzwiowej w budynku Lwowska 15 Warszawa, Warszawa 2014, wg APP (mps).

gltéwna/ reprezentacyjna klatke schodows z przylegajaca w czesci tylnej stuz-
bowo-gospodarczg klatka schodowa [il. 9]*°. Dostep $wiatla naturalnego do
drugiej ze wspomnianych klatek schodowych z reguly mozliwy byl jedynie za
posrednictwem niewielkiego szybu doswietlajaco-wentylacyjnego. Rozwigzanie
to sprzyjalo wprowadzeniu dwdch pelnowarto$ciowych mieszkan na kazdej
kondygnacji mieszkalnej. Pamieta¢ jednak nalezy, ze rozplanowanie poszcze-
golnych pomieszczen réznito sie od typowego ukladu w zwigzku z niestan-
dardowym polozeniem stuzbowo-gospodarczej klatki schodowej, co opisano

7%

w punkcie ,,Rozplanowanie mieszkan”.

D) KAMIENICE NA SZCZEGOLNIE SZEROKIE] POSES]I

Posesje o szerokosci przekraczajacej 30 m w srodku bloku zabudowy umoz-
liwialy wprowadzenie wigkszej liczby mieszkan na pietrze typowym, co wia-
zalo sie z koniecznoscia zaprojektowania niestandardowej liczby i rozmiesz-
czenia poszczegolnych klatek schodowych. Zazwyczaj na pietrze typowym
w czedci frontowej projektowano trzy lub cztery wieksze pelnowartosciowe
mieszkania, obslugiwane za posrednictwem dwdch gtéwnych (reprezentacyj-
nych) klatek schodowych w budynku frontowym oraz trzech stuzbowo-gospo-
darczych klatek schodowych w budynku frontowym i oficynach bocznych

46 Przykladowo: Hoza 1 (1914, proj. H. Stifelman i S. Weiss), Lwowska 15 (1912, proj.
A. Gurney) czy Smolna 14 (1910, proj. E.Z. Eber).
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10. Przyktady rozplanowania pigtra powtarzalnego w kamienicach na szczegdlnie szerokich
posesjach z wyréznieniem kolorami: lokale mieszkalne — szary, gléwne klatki schodowe - czer-
wony, stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe - z6lty. A - Marszatkowska 137 (1906);
B - Sienna 45 (1910). Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono rozplanowanie
poszczegdlnych mieszkan; opracowanie wlasne: A — wg P.T., Dom dochodowy w Warszawie
przy ulicy Marszatkowskiej 137, ,Przeglad Techniczny” 1906, nr 11 s. 110; B — wg A. Miller,
Projekt kapitalnego remontu budynku, ul. Sienna nr pol. 45, hip 5687, Warszawa 1946, zbiory
WABAG Urzedu m.st. Warszawy, teczka sygn. 19/925; Projekt odbudowy kamienicy, ul. Sienna 45,
Warszawa 1948, zbiory WABAG Urzedu m.st. Warszawy, teczka sygn. 19/924.

[il. 10]*". Uzupelnieniem uktadu funkcjonalno-przestrzennego kamienicy na
szczegblnie szerokiej posesji zazwyczaj byly mniejsze pelnowartosciowe miesz-
kania lub mate mieszkania stuzbowe (kawalerskie) w obrebie oficyny tylnej
lub poprzecznej. W mniej wystawnych domach czynszowych wznoszonych
przy ulicach o nizszej randze czes$¢ frontowa zazwyczaj miescita dwa wieksze
pelnowartosciowe mieszkania oraz jedno mate stuzbowe (badz kawalerskie),
obstugiwane przez polozone w obrebie budynku frontowego klatki schodowe:
gléwna (reprezentacyjna) oraz stuzbowo-gospodarcza*®. W tylnej czesci kamie-
nicy zazwyczaj projektowano wowczas jedynie stuzbowe (kawalerskie) miesz-
kania z jednym wej$ciem lub mniejsze mieszkania pelnowartosciowe o dwéch
wejsciach w obrebie oficyn poprzecznych (o ile wystepowaly).

7 Na przyktad: Marszatkowska 137 (1906, proj. D. Landé) czy Sienna 45 (1910, proj.
H. Stifelman i S. Weiss).

8 Przyktadowo: Ogrodowa 26 (1913, proj. nieustalony) czy Wolska 54 (1912, proj.
W. Heppen).
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11. Przyklady rozplanowania pigtra powtarzalnego w kamienicach na nieregularnych dziatkach
naroznych z wyrdznieniem kolorami: lokale mieszkalne - szary, gtéwne klatki schodowe —
czerwony, stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe - z61ty. A — Zgoda 12 / Sienkiewicza 9 (1906);
B - Lwowska 1 (1905); C - Koszykowa 70 (1913). Na pomniejszonym schemacie kolorami
zaznaczono rozplanowanie poszczegélnych mieszkan; opracowanie wlasne: A - wg K.R. Dom
ksiggarni naktadowej ,,Gebethner i Wolff” w Warszawie”, ,Przeglad Techniczny” 1907, nr 52,
tabl. IV; B — wg J. Fijatkowski, Dom dochodowy przy zbiegu ul. Wielkiej i Polnej w Warszawie,
»Przeglad Techniczny” 1907, nr 13, s. 167; C - wg B. Plaza, P. Czujkowski, Inwentaryzacja
budowlana budynku Koszykowa 70, Warszawa 2002, zbiory AZGN (mps).

E) KAMIENICE NA NIEREGULARNYCH DZIALKACH NAROZNYCH

Szczegdlng indywidualnoscig przyjetych rozwiazan planistycznych charaktery-
zowaly si¢ domy czynszowe wzniesione na dzialkach naroznych o nietypowym
ksztalcie lub dzialkach do nich przylegajacych. Kamienice takie zasadniczo
skladaty sie z budynkéw frontowych, uzupelnionych w niektérych przypadkach
krotka oficyng boczng lub usytuowang prostopadle wzgledem ulicy oficyna
poprzeczng. Ograniczona powierzchnia i nietypowy ksztalt omawianych parceli
umozliwialy zazwyczaj wprowadzenie na kondygnacji typowej jedynie dwoch
wigkszych pelnowartos$ciowych mieszkan* lub dwéch wigkszych i jednego

¥ Na przyklad: Mokotowska 12 (1909, proj. A. Jabloniski-Jasieficzyk) czy Sniadeckich 23
(1913, proj. M. Kontkiewicz).



ROZPLANOWANIE KONDYGNAC]I MIESZKALNYCH 239

lub dwoch malych stuzbowych (kawalerskich) [il. 11B; C]*°. Komunikacje
pionowa z reguly stanowily dwie klatki schodowe, w tym gtéwna (reprezen-
tacyjna) i stuzbowo-gospodarcza, obie wybiegajace na niewielki wewnetrzny
dziedziniec pelnigcy zasadniczo funkcje szybu doswietlajaco-wentylacyjnego.
Niektore nieregularne dzialki narozne posiadaly wigksza szeroko$¢ frontu, co
umozliwialo wprowadzenie np. trzech duzych pelnowartosciowych mieszkan
dostepnych z czterech klatek schodowych, w tym gléwnej (reprezentacyjnej)
i trzech stuzbowo-gospodarczych [il. 11A]°".

NIETYPOWE KONDYGNACJE MIESZKALNE

W drugiej potowie XIX w. pierwsze i drugie pietro warszawskich kamienic
zazwyczaj projektowano jako powtarzalne, wszelako roznigce si¢ standardem
wystroju architektonicznego i wyposazenia stalego (np. piece czy posadzki).
Rozplanowanie ostatniego pietra mogto by¢ analogiczne lub zalezne od indywi-
dualnych oczekiwan inwestora. Przed 1900 r. w pozbawionych wind kamienicach
trzy- lub czteropietrowych duze mieszkania na ostatnich pigtrach uchodzity
bowiem za komunikacyjnie ucigzliwe, a co za tym idzie trudniejsze do wyna-
jecia. Wspomniana ucigzliwos$¢ sktaniata wlascicieli niektérych dziatek do
zamawiania u architektéow odmiennego rozplanowania ostatniej kondygnacji,
przeznaczonej wytacznie na male mieszkania stuzbowe, kawalerskie (studenc-
kie) i pojedyncze pokoje do wynajecia [il. 12]%% Dostep do rozwiazanej w ten
sposob ostatniej kondygnacji umozliwialy zazwyczaj jedynie stuzbowe klatki
schodowe™. Dyspozycja przestrzenna skladala si¢ z dostepnych za posred-
nictwem korytarza biegnacego po obwodzie podwoérza maltych mieszkan, jak
réwniez wspélnych ustepow i fazienek®. Po 1904 r., wraz z upowszechnieniem
sie wind elektrycznych i zniesieniem przepiséw ograniczajacych wysokoéé
kamienic, zaobserwowa¢ mozna wsrdéd projektantow tendencje do rezygna-
cji z przeznaczania ostatnich pieter na male mieszkania, a takze dazenie do
wprowadzania tego typu funkcji na poddaszach uzytkowych.

%0 Przyktadowo: Lwowska 1 (1905, proj. J. Fijatkowski), Lwowska 3 (1911, proj. H. Stifel-
man i S. Weiss), Noakowskiego 4 (1911, proj. H. Stifelman i S. Weiss) czy Koszykowa 70
(1913, proj. M. Kontkiewicz).

*! Na przyktad: Zgoda 12 / Sienkiewicza 9 (1906, proj. B. Brochwicz-Rogoyski).

52 Por. A. Lupienko, op. cit., s. 207, 347-348.

33 Przyktadowo: Okrzei 26 (1906, proj. nieustalony) czy Zlota 83 (1899, proj. nieustalony).

> Por. A. Lupienko, op. cit., s. 220, 222.
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12. Przyklady rozplanowania ostatniej kondygnacji z malymi mieszkaniami i pokojami do
wynajecia, kolorami wyrézniono: lokale mieszkalne — szary, gtéwne klatki schodowe — czerwony,
stuzbowo-gospodarcze klatki schodowe i wspolne korytarze — zotty. A - Al Jerozolimskie 47/
d. 41 (1907); B — Okrzei 26 (1906). Na pomniejszonym schemacie kolorami zaznaczono roz-
planowanie poszczegolnych lokali; opracowanie wlasne: A - wg L.P. [Ludwik Panczakiewicz],
Dwa domy dochodowe w Warszawie, ,Przeglad Techniczny” 1907, nr 47, s. 572; B — wg A. Rost-
kowska, E. Ejgierd, E. Ejgierd, Inwentaryzacja, budynek mieszkalny Warszawa ul. Okrzei 26,
Warszawa 2010, wg APP (mps).

ROZPLANOWANIE MIESZKAN

Rozplanowanie mieszkan w czgsci frontowej typowych kamienic charakteryzo-
walo si¢ wzajemnym podobienistwem niezaleznie od glebokosci dziatki i rozwia-
zan przyjetych w jej tylnym fragmencie [il. 13]. Cze$¢ reprezentacyjna mieszka-
nia obejmowala budynek frontowy i dostepna byta z gtéwnej klatki schodowej
za posrednictwem znacznych rozmiaréw dwuskrzydlowych drzwi (przecigtnie
120 x 240 badz 260 cm). Za drzwiami réwnolegle do fasady biegl korytarz, po
ktorego bokach od frontu miescity sie: tzw. bawialnia®, salony i jedna z sypialni,
od podwdrza natomiast — gabinet, pokdj dziecigcy, biblioteka lub druga sypial-
nia. Na koncu korytarza zlokalizowany byl doswietlony od podwoérza oknem
naroznym pokdj stolowy (jadalnia), zwany tez przechodnim lub ,,berlinskim”*.

> Por. W.C. Krassowski, op. cit., s. 30; A. Lupienko, op. cit., s. 280.

%6 J. Roguska, Berlitiskie echa w architekturze i urbanistyce Warszawy w XIX i na poczgtku
XX wieku, w: Prace naukowe Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej, red.
]. Putkowska, t. 2, Warszawa 2002, s. 203.
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13. Przyklady rozplanowania mieszkan we frontowej cze$ci kamienic z zaznaczeniem wejsc.

A - Nowowiejska 19 (1906); B - Al Jerozolimskie 43/ d. 37 (1905); C - Sienkiewicza 4 (1912);

opracowanie wlasne: A - wg P.T., Dom dochodowy w Warszawie przy ul. Nowowiejskiej No 19,

»Przeglad Techniczny” 1906, nr 29 s. 347; B — wg L. Panczakiewicz, Dom przy ulicy Jerozolim-

skiej w Warszawie, ,,Architekt” 1906, nr 4, s. 89-90; C — wg H. Pieniak, Inwentaryzacja budow-

lana Budynek mieszkalno-ustugowy, W-wa ul. Sienkiewicza 4, Warszawa 1985, zbiory AZGN
(mps).

Kuchnie¢ z zasady lokalizowano bezposrednio przy stuzbowo-gospodarczej
klatce schodowej i laczyla si¢ ona z jadalnig poprzez biegnacy przy $cianie
szczytowej korytarz, z ktorego dostepne byly wychodzace na podworze tazienka,
pokoj stuzby, a takze spizarnie i schowki. Drzwi wejsciowe z klatki stuzbo-
wej projektowano jako znacznie skromniejsze, jednoskrzydiowe (przecigtnie
90 x 200 cm). W niektérych kamienicach wprowadzano takze druga tazienke
zlokalizowang przy $cianie szczytowej u styku pokoju stotowego z koryta-
rzem [il. 13C]. Powszechnym rozwigzaniem byly wspominane juz wczesniej,
lokalizowane pomiedzy $ciana szczytowa i druga lazienka, biegnace przez
calg wysoko$¢ kamienicy, przekryte przeszklonym swietlikiem szyby doswiet-
lajaco-wentylacyjne [il. 14B; C]*’. Podobne rozwigzanie chetnie stosowano
takze u styku $cian szczytowych oficyn bocznych i tylnej lub w obrebie oficyny
poprzecznej [il. 14]. Analiza oryginalnych projektéw, inwentaryzacji zachowa-
nych po 1945 r. kamienic, a takze pomiary wlasne wskazuja, iz powierzchnia

7 Por. W.C. Krassowski, op. cit., s. 30; A. Lupienko, op. cit., s. 168.
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14. Przyklady rozplanowania mieszkan w tylnej czesci kamienic z zaznaczeniem wejé¢. A - Jagiel-

lonska 27 (1913); B - Al Jerozolimskie 43/ d. 37 (1905); C - Noakowskiego 16 (1910); opra-

cowanie wlasne: A - wg A. Rostkowska, E. Ejgierd, E. Ejgierd, Inwentaryzacja, budynek miesz-

kalny Warszawa ul. Jagielloriska 27, Warszawa 2010, wg APP (mps); B — wg L. Panczakiewicz,

Dom przy ulicy Jerozolimskiej w Warszawie, ,,Architekt” 1906, nr 4, s. 89-90; C - wg E. Sli-

winska, J. Pasik, J. Szablinska, Inwentaryzacja kamienicy przy ul. Noakowskiego 16 w Warsza-
wie, Warszawa 2010, zbiory APP (mps).

mieszkan frontowych przecietnie wynosita od 140 do 200 m kw., osiagajac
jednak w skrajnych przypadkach nawet ponad 250 m kw. (por. tabela).

Mieszkania w oficynie tylnej typowej jednopodworzowej kamienicy zazwy-
czaj posiadaly rozplanowanie zblizone do mieszkan frontowych, zubozone
jednakze zaréwno programowo, jak i powierzchniowo o niektdére salony
i sypialnie z uwagi na jedno lub poéltoratraktowy uklad tej czesci budynku
[il. 14A]. Formalnie podobnym, zredukowanym rozplanowaniem pomieszczen
charakteryzowaly si¢ takze mieszkania w oficynach poprzecznych kamienic
pottorapodworzowych mieszczacych szes¢ mieszkan na kondygnacji typowe;.
Z kolei mieszkania w oficynach poprzecznych kamienic péttorapodworzo-
wych zawierajacych jedynie cztery lokale na kondygnacji typowej wyrdzniaty
sie dwutraktowym uktadem i wiekszg liczbg pokoi [il. 14B].

W sytuacji rozmieszczenia klatek schodowych: stuzbowo-gospodarczej
u styku z gléwna, dostepne z nich mieszkania uzyskiwaly odwrécony schemat
przestrzenny z kuchnig w sasiedztwie wejscia reprezentacyjnego i pokojami
dziennymi (w tym stofowym) o ukfadzie amfiladowym w dalszej czesci lokalu
[il. 14C]. Omawiane rozwigzanie chetnie stosowano w domach czynszowych
o zredukowanym lub nietypowym ukfadzie zabudowy, jak réwniez w oficynach
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poprzecznych niektérych kamienic wzniesionych na glebszych posesjach
o typowej szerokosci.

Matle mieszkania stuzbowe badz kawalerskie dostepne byty ze stuzbowo-
-gospodarczej klatki schodowej poprzez standardowych rozmiaréw (przecigtnie
90 x 200 cm) drzwi jednoskrzydtowe i charakteryzowaly si¢ znacznie uboz-
szym programem, jak rGwniez mniejsza powierzchnig. Za drzwiami zazwyczaj
znajdowal si¢ korytarz, z ktérego wchodzono do kuchni, a w dalszej kolejnosci
tazienki i pokoi dziennych, w tym sypialni.

Mieszkania w kamienicach na dziatkach nietypowych cechowaly si¢ mniejsza
sztywnosécig zasad rozplanowania poszczegolnych pomieszczen. Przykladowo
we wspomnianej wczesniej naroznej kamienicy przy ul. Lwowskiej 1 pokoj
stofowy zajmowal calg szerokos¢ traktu ulicznego, dzielac wigksze mieszkanie
na czgs$¢ reprezentacyjna z salonami i gabinetem przy wejsciu gtéwnym oraz
cze$¢ prywatno-gospodarczg z sypialniami od ulicy oraz kuchnig i tazienkami
w poblizu stuzbowo-gospodarczej klatki schodowej. W naroznej kamienicy
przy ul. Koszykowej 70 przyjete rozplanowanie klatek schodowych przeto-
zylo sie z kolei na konieczno$¢ nietypowego rozmieszczenia kuchni jednego
z wiekszych mieszkan w trakcie od ulicy.

PODSUMOWANIE

W Warszawie na przelomie XIX i XX w. zdecydowanie dominowaly domy
czynszowe wzniesione na dzialkach typowych, a w szczegélnosci kamienice
jednopodwdrzowe o czterech klatkach schodowych i kamienice péttorapo-
dwdrzowe. Budynki wznoszone na dzialkach szczegélnie glebokich, a takze
nietypowych pelnity natomiast w blokach zabudowy role uzupetniajacg. Przed-
stawione w niniejszym tekscie rozwigzania powtarzaly si¢ w szeregu zrealizo-
wanych w omawianym okresie warszawskich kamienic czynszowych. Pamieta¢
wszelako nalezy, iZ wspomniane rozwigzania nie byly sztywng zasada i zaleznie
od wymiardw, a takze ksztaltu i lokalizacji konkretnej parceli, moglty ulega¢
modyfikacji lub przeksztalceniu celem spelnienia oczekiwan zamawiajacego
projekt. Zdarzaly si¢ rowniez sytuacje, w ktérych wspotwystepowato kilka ze
wspomnianych schematéw, jak np. kamienica zredukowana o oficyny boczne
i tylng na szczegdlnie szerokiej posesji*®.

Jak wykazuje analiza oryginalnych projektéw i pézniejszych inwentary-
zacji, projektanci bogatszych kamienic srédmiejskich, niezaleznie od ksztattu
i rozmiaru parceli, zasadniczo dazyli do uzyskania maksymalnej liczby

%8 Na przyklad: pl. Matachowskiego 2 (1910, proj. J. Heurich mt. i A. Goebel) czy Trebacka 10
(1905, proj. S. Szyller).
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pelnowarto$ciowych mieszkan o dwdch osobnych wejsciach: gtéwnym (repre-
zentacyjnym) i pomocniczym (kuchennym) na kondygnacji typowej. Pelno-
warto$ciowe mieszkanie procz dwdch wejs¢ musialo posiada¢ takze kuchnieg,
jadalnie, jak rowniez co najmniej jedng sypialnie i tazienke. Zaleznie od pre-
ferencji zamawiajacego i ograniczen konkretnej parceli, program poszczegol-
nych mieszkan na pigtrze typowym mogt by¢ rozbudowany o kolejne sypial-
nie, salony, gabinety, biblioteki, fazienki, a takze pomieszczenia pomocnicze.
Mate mieszkania stuzbowe i kawalerskie pelnily zazwyczaj role uzupelniajaca
w ukfadzie funkcjonalno-przestrzennym kamienicy i z pojedynczymi wyjatkami
lokalizowane byly jedynie w tylnej czesci posesji. Niezbedny element matych
mieszkan stanowily: kuchnia, niewielka fazienka, a takze co najmniej jedno
pomieszczenie dzienne (pokoéj lub sypialnia). Wspomnie¢ rowniez nalezy, iz
w mniej wystawnych kamienicach wznoszonych przy ulicach o nizszej randze
liczba matych stuzbowych badz kawalerskich mieszkan byta zazwyczaj zauwa-
zalnie wyzsza wzgledem petnowartosciowych o dwoch wejsciach™.

Tabela - zestawienie powierzchni mieszkan na pietrach typowych w wybranych kamienicach
warszawskich przetomu XIX i XX w.

Adres Budowa Lokal 1 Lokal 2 Lokal 3 Lokal 4 Lokal 5 Lokal 6 Lokal 7 Lokal 8
Al Jerozolimskie 49 1913 208,2 m? 189,1 m? 108,5 m? 78,9 m? 114,1 m? 86,3 m? -

Foksal 15 1895 211,7 m? 195,6 m? - - - - 81,8 m? -
Hoza 39 1911 226,3 m? 183,5 m? 116,6 m? 91,5 m? 112,0 m? 95,4 m? 42,4 m? 41,8 m?
Hoza 42 1884 2005 m? 121,1 m? - - - - 97,0 m? 68,6 m?

Jagiellonska 27 1913 153,3 m? 137,4 m? - - - - 84,9 m? 87,3 m?
Lwowska 15 1912 139,2 m? 130,5 m? - - - - - -
Marszatkowska 81A 1906 258,1 m? 212,0 m? 138,1 m? 136,3 m? 121,1 m? 119,4 m? 92,4 m? 90,9 m?

Noakowskiego 16 1910 221,2 m? 187,9 m? 139,4 m? 136,9 m? 150,7 m? 105,4 m? - -
Poznanska 16 1910 169,5 m? 140,2 m? - - - - 105,2 m? 106,7 m?
Poznanska 38 1913 196,1 m? 178,2 m? - - - - 92,0 m? -
Sienkiewicza 4 1912 2443 m? 2212 m? - - - - 97.4 m? 80,1 m?
Wilcza 29A 1912 199,8 m? 174,1 m? - - - - 98,1 m? 96,3 m?
Zurawia 4 1907 1442 m? 139,1 m? 80,2 m? 78,8 m?
Zurawia 24A 1911 181,3 m? 152,8 m? 101,2 m? 105,4 m? - -
budynek budynek oficyna oficyna oficyna oficyna oficyna oficyna
Uwagi: frontowy frontowy poprzeczna | poprzeczna | poprzeczna | poprzeczna tylna tylna

Oprac. P. Kilanowski na podstawie dostepnej literatury.
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