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IV T obrebie zachowanych
W  na terenie Warszawy,
interesujacych pod wzgledem
arc llitektc >i<{no-urbanistycz-
nym, miedzywojennych ze-
spotow jednorodzinnej zabu-
dowy mieszkaniowej w ostat-
nich latach zaczely sie nie-
pokojaco nasila¢ dziatania
inwestycyjne niosace realng
grozbe zatarcia, a nawet za-
tracenia cennych elementéw
ich urbanistycznej, a przede
wszystkim architektonicznej
tkanki.

Bez watpienia do takich
zagrozonych zespotéw, do-
tad me objetych miejscowym
planem zagospodarowania
przestrzennego, nalezy zreali-
zowane w swej zasadniczej
czesci w latach 30. XX w.
osiedle doméw jednorodzin-
nych przy Forcie Mokotow-
skim. Osiedle nigdy dotad
catosciowo nie opracowane
pod wzgledem historyczno-
-architektomcznym, jako ze-
sp6t nie wpisane do ewi-
dencji i rejestru zabytkéw
i tylko czesciowo podlegajace
zasadom zabudowy i zago-
sp<>dar<>wama przestrzenne-
go systemu torteeznego XIX-
-wiecznej Twierdzy Warsza-
wa, okreslonym w roku 2000
w Uchwale Rady Miasta
Stotecznego Warszawyl

1 Budynek jednorodzinny przy ul. Olimpijskiej 9 (ok. 1937 r.), 2009 r. Wszystkie wspdtczesne
It M. R<)zbicka.

1 Single-family building at 9 Olimpijska Street (circa 1937), 2009. All contemporary photo-
graphs by M. Rozbicka.
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2. Fragment mapy sztabowej ptd.-zach. Warszawy i okolic (ok.
1916 r.), rejon Fortu Mokotéw. Zbiory Zaktadu Architektury
Polskiej Wydziatu Architektury Politechniki Warszawskiej (dalej
ZAP WA PW), b.s.

2. Fragment of the stall map of south-western Warsaw and
neighbouring areas (circa 1916), area of the Mokotéw Fort.
Collections of the Institute of Polish Architecture of die Faculty
of Architecture of the Warsaw University of Technology (here-
inafter called “IPA FA WAT”), n.s.

Fort Mokotow i plany
zagospodarowania jego otoczenia

(1916-1925)

Fort Mokotow (Fort M), o narysie regularnego piecio-
boku otoczonego fosg broniong przez ceglane ka-
poniery, wzniesiony w latach 80. XIX w. wérdd pol
Rakowca na idealnie ptaskim fragmencie Rowniny
Warszawskiej, byt jednym z elementéw wewnetrzne-
go pierScienia potgczonych watami fortow Twierdzy
Warszawa (il. 2). Cho¢ przez Rosjan opuszczajacych
Warszawe w roku 1915 zostat rozbrojony i pozba-
wiony czesci umocnien, do konca | wojny $wiatowej
dotrwat w bardzo dobrym stanie, zachowujgc wszyst-
kie swoje schrony i koszary2.

Nowy etap w rozwoju rejonu Fortu Mokotow-
skiego, podobnie jak i innych warszawskich przed-
mie$é, otworzylty w latach 1916-1917 rozporzadze-
nia o przytaczeniu do Warszawy dzielnic podmiej-
skich (1916 r.) i ustanowieniu jej nowych granic
(1917 r.), skutkiem ktorych terytorium miasta zwiek-
szylo sie blisko trzykrotnie'.

W pierwszej nowoczesnej koncepcji rozplanowa-
nia urbanistycznego Warszawy w poszerzonych grani-
cach, ktora jako Szkic wstepnyplanu regulacyjnego

zostata w roku 1916 sporzadzona pod kierunkiem
Tadeusza Totwinskiego, jej potudniowa cze$¢ zna-
lazta sie w obrebie Mokotowa, okre$lonego przez
projektantéw jako dzielnica ,,biernego zycia i nauki”,
0 luznej zabudowie w otoczeniu zieleni, za$ sam
Fort Mokotowski w granicach jego umocnien ze-
wnetrznych wraz z droga fortowa i pasem waléw
taczacych go z Fortem Tscha-M (Rakowiec) zostat
oznaczony jako ,,posiadtos¢ panstwowa i sklasyfi-
kowany jako zielony teren rezerwowy pod instytucje
publiczne i parki projektowane.

Projektanci, chcac stworzyé warunki dla prawi-
dtowego rozwoju potudniowo-zachodniej czesci
dzielnicy Mokotéw, przewidzieli w [»lanie rozbudo-
we istniejgcego uktadu droznego, powiekszajac go o
nowo projektowane ulice, ktore tereny wokoét Fortu
M miaty potaczy¢ bezposrednio z centrum zbudo-
wanej w przysziosci dzielnicy na Polu Mokotow-
skim. Zarysowany [»rzez nich dla rejonu Fortu M
schemat sieci ulicznej w znacznej mierze zostat
powtdrzony w sporzadzonym w latach 1922-1923
Planie regulacyjnym miasta stotecznego Warszawy',
jak réwniez w opracowanym w Pracowni Regulacji
Wydziatu Technicznego Magistratu w latach 1928-
1929 Planie ogélnym zabudowania m.st. Warsza-
wy, ktory po zatwierdzeniu w roku 1931 przez

3. Plan m.st. Warszawy (1935 r.), rejon Fortu Mokotowskiego.
ZAP WA PW, bs.

3. Plan of the Warsaw Capital City (1935), area of the Mokotoéw
Fort. IPA FA WAT, n.s.



Ministerstwo Robét Publicznych stat sie podstawg
stotecznego prawa lokalnego i ostatecznie przesadzit
0 przebiegu nowych ulic w tej czesci Mokotowa (il. 3).

Tereny nabyte badz tez w inny sposéb wziete
w posiadanie przez Rosjan pod obiekty forteczne,
pola wojenne i obiekty pomocnicze Twierdz)7Warsza-
wa i do roku 1915 przez nich administrowane zostaty
prawnie przejete przez Rzeczypospolita Polska
dopiero w 1921 r. na podstawie zapiséw Traktatu
Ryskiego. Wtedy tez rozpoczat sie wieloletni proces
stopniowego ich przekazywania miastu Warszawie,
gtownie na tzw. cele ogolnomiejskie i mieszkaniowe-*.

Fort Mokotow i otaczajgce go grunty bezposred-
nio po ich upanstwowieniu staty sie witasnoscig
miejskich zaktadéw Administracji Gospodarstwa
Rolnego i Lesnego (AGRIL)5. Ostateczne decyzje co
do sposobu przysztego ich wykorzystania zapadty
jednak nie weczesniej niz okoto potowy 1925 r.
Jeszcze bowiem na poczatku tego roku Magistrat
rozwazat rownolegle zardwno mozliwos¢ przekaza-
nia ,,catego terenu fortu pod park zoologiczny”, jak
i, zgodnie z opublikowanym Planem rozbudowy
m. stoi Warszawy' w dziesiecioleciu 1925-1935, mo-
zliwos¢ ,,w najblizszym czasie 1przeznaczenia pasa
gruntow panstwowych wokét Fortu o powierzchni
ogélnej 3,5 tia pod ,luzng i grupowq” zabudowe
mieszkaniowg o Sredniej wysokosci 3 m, fgcznej ku-
baturze okoto 100 000 iii3 i powierzchni zabudowy

4. Plan terenéw przekazanych 23 pazdziernika 1925 r. Spot-
dzielni Mieszkaniowej ,,Dom”. Wedtug planu ze zbioréw Cen-
tralnego Archiwum Wojskowego (dalej CAW), sygn. 1 300.63.60,
opraé. M. Rozbicka.

4. Plan of lands transferred to the Housing Co-operative “Dom”
on 23 October 1925. As per the plan from the collections of the
Central Military Archive (later called CMA), ref. no. 1300.63.60,
prepared by M. Rozbicka.

5. Fort Mokotowski. Siedziba radiostacji Polskiego Radia S.A.,
widok ogdlny terenu fortu po adaptacji na radiostacje (1927 r.).
Zbiory Narodowego Archiwum Cyfrowego (NAC), sygn. 1-K-
1340-11.

5. Mokotéw Fort. The place of the broadcasting station of Polskie
Radio S.A., a general view of the fort area after its transforma-
tion into a broadcasting station (1927). Collections of the
National Digital Archive (NDA), ref. no. I-K-1340-11.

nie przekraczajgcej 35 proc. metrazu dziatek, pla-
nujac w tej lokalizacji powstanie ,,mieszkan bogat-
szych”, czyli dos$¢ obszernych, acz nie luksusowych,
w ktorych na jedng izbe miato przecietnie przypa-
dac¢ 1,25 osoby®.

Jak wynika z dalszego toku wydarzen, ostatecz-
nie przewazyta koncepcja mieszkaniowego zagospo-
darowania rejonu Fortu Mokotowskiego i 23 paz-
dziernika 1925 r. pas otaczajacych go gruntéw o po-
wierzchni blisko 4 tia zostat oficjalnie przekazany
pod zabudowe mieszkaniowg Oficerskiej Spdtdziel-
ni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Dom” (il. 4), $wiezo
zawigzanej staraniem m.in. Mariana Weissa, Jana
Machalskiego, Jézefa Pasternaka i Michata Zajaca“.

Nieco pdzniej, na przetomie lat 1925 i 1926,
zdecydowano o sposobie wykorzy stania samego For-
tu™* i jego przysztej funkcji. Przesadzita o tym decy-
zja AGRIL o wydzierzawieniu go Spoitce Akcyjnej
Polskie Radio, ktora montaz aparatury nadawczej,
w tym budowe dwdéch masztéw antenowych o wy-
sokosci 75 m, rozpoczeta we wrzesniu 1926 r., by
juz w grudniu tego samego roku wyemitowac pierw-
szy prébny sygnat radiowy, a nadawanie statych
programow rozpoczgc na wiosne 1927 r.D(it. 5).



b. Fort Mokotowski. Projekt
regulacji i zabudowania
Fortu Mokotowskiego (ok.
1925 r.). Wedtug dokumen-
tu ze zbioréow GAW, sygn.
1300.65.63, opra¢. M. Roz-
bicka.

0. Mokotdéw Fort. Project of
control and development
of the Mokotéw Fort (circa
1925). As per the document
from the collections of
CMA, ref no. 1 300.65.63,
prepared by M. Rozbicka.
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Osiedle Oficerskiej Spoétdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,,Dom"
(1925-1945)

Pierwsze projekty zabudowania (ok. 1925-1930)
Pierwszy projekt regulacji i zabudowania Fortu Mo-
kotowskiego, sporzadzony na potrzeby Spotdzielni
Budowlano-Mieszkaniowej ,,Dom zapewne w roku
1925 (il. b), przewidywat zlokalizowanie zabudowy
mieszkaniowej niemal wylgcznie po jego stronie
zachodniej, potudniowej i wschodniej. Przejety
przez Spoétdzielnie teren o powierzchni 3,6 ha miat
zostaé podzielony na okoto 59 dziatek ogrodowych,
zgrupowanych w pasie ujetym dwiema rownolegty-
mi nowo projektowanymi ulicami, poprowadzonymi
zgodnie z czterokrotnie zatamujacym sie narysem
umocnien fortowych we powigzaniu z dawng droga
watowa, przedstawiong w planie jako szeroka aleja
obsadzona dwustronnie szpalerami drzew' (p6zniej-
sza ul. Ractawicka). Na gruntach po pétnocnej stro-
nie Fortu, dopiero z czasem w catosci pozyskanymi
przez Spoldzielnie, plan odwzorowywat schemat
rozplanowania sieci ulicznej przyjety za obow igzu-
jacym do 1926 r., sporzgdzonym w latach 1922-
1923, Planem regulacyjnym miasta stolecznego
Warszawy.

Zgodnie z omaw ianym projektem, zabudowe ko-
lonii miaty stanowic¢ zwr6cone frontem do nowo pro-
jektowanych szerszych ulic miejskich (oh. ulice: Mi-
tobedzka, Miaczynska i Karwifnska) grupowe domy
jednorodzinne, blizniacze i szeregowe", ktorych ogro-
dy, oddzielone <d Fortu waskimi uliczkami osiedlo-
wymi (oh. ulice: Ptatowcowa, Olimpijska i Balonowa)
i alejg spacerowg malowniczo obiegajgcg umiesz-
czone w Forcie boisko sportowe, tworzyly przedtuze-
nie zielonego terenu dawnych fortecznych umocnien.

Rozplanowanie i realizacja (ok. 1930-1939)
Ostatecznie zrealizowany projekt zabudowania
osiedla Spotdzielni ,,Dom™”, ktéry, podobnie jak ten
z okoto 1925 r., zakladat Sciste wpasowanie siatki
zhierarchizowanych ulic wetopografie terendw przy-
fortowych, powstat przypuszczalnie dopiero po wej-
§ciu w zycie w 1928 r. Rozporzadzenia Prezydenta
RP o prawde budowlanym i zabudowie osiedliRi za-
twierdzeniu [»rzez Ministerstwo Rob6t Publicznych
w roku 1931 Ogolnego planu zabudowania miasta
Warszawy, ktéry usankcjonowat prawnie i pozwolit
na ostateczne doprecyzowanie zarysowanego juz we
wczesniejszych planach, niemal bez zmian do dzi$
zachowanego uktadu urbanistycznego przyfortecz-
nej kolonii (il. 7).
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7. Fort Mokotowski. Osiedle Oficerskiej Spotdzielni Budowlano-
-Mieszkaniowej ,,Dom”, plan sytuacyjny (1935 r.). Archiwum Akt

Nowych, zbiory Banku Gospodarstwa Krajowego (dalej AAN

BGK), sygn. 3975.

7. Mokotéw Fort. Housing estate of the Officers’ Construction &
Housing Co-operative “Dom”, layout plan (1935). Archive of

New Files, collections of Bank Gospodarstwa Krajowego (here-

inalter called “ANF BGK?”), ref. no. 3975.

Spétdzielnia BudowlanoMieszkaniowa ,,Doin ’,
liczaca okoto 1937 r. 87 czlonkdw, ostatecznie zdo-
tata skupié teren o facznej powierzchni 7,6 ha,
z ktorego blisko 4,6 ha stanowita cze$C osiedla
potozona po potudniowej stronie ul. Ractawickiejh
Teren ten podzielita na 86 ogrodowych parceli
mierzacych od 805 do 1560 m2, ktore stopniowo
przewtaszczyta na poszczeg6lnych swoich cztonkiiw.
Wiadomo, ze Spétdzielnia nie zajmowata sie budo-
wa domow, jedynie zatwierdzata ich projekty (it. 8).
Prowadzita natomiast inwestycje zwigzane z wyty-
czeniem, utwardzeniem, brukowaniem, zadrzewie-
niem i o$wietleniem ulic, wykonaniem przy nich
chodnikdw, przeprowadzeniem wodociggéw oraz
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8. Osiedle Oficerskiej Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Dom”, projekt budynku @ihorodzinnego przy ul. Ractawickiej 94, proj.
S.  Mizerski (1938 r.). AAN BGK, sygn. 2509, k. 108.

8. Ilousing estate of the Officers Construction N Ilousing Co-operative “Dom”, plan of gingle-family building at 94 Ractawicka Street,
plan by S. Mizerski (1938). ANF BGK, ref. no. 2509, chart no. 108.



przewoddéw gazowych i kabli elektrycznych. Ponosita
rowniez koszty zatrudnienia osiedlowych dozorcow'4

Budowa pierwszych domow na osiedlu przy
Forcie Mokotowskim rozpoczeta sie przypuszczalnie
w 1931, a moze nawet dopiero w 1932 r., kiedy to
polski rzad, poszukujac sposobéw ztagodzenia skut-
kéw gospodarczego, a zarazem i mieszkaniowego
kryzysu, zainicjowat akcje popierania drobnego bu-
downictwa i fundusze przeznaczone na mieszkal-
nictwo przekazat na rozw6j miejskiego i podmiej-
skiego budownictwa jednorodzinnego. Wiadomo, ze
z rzadowej akcji korzystali réwniez cztonkowie

10. Osiedle Oficerskiej Spétdzielni Budo
wlano-Mieszkaniowej ,,Dom”, zdjecie lotnicze
z ok. 1941 r. Wedtug www.geotekst.

10. Housing estate of the Officers’ Construc-
tion & Housing Cooperative “Dom”, aerial
photograph taken approx. in 1941. As per
www.geotekst.

9. Osiedle Oficerskiej Spotdzielni Budowlano-
-Mieszkaniowej ,,Dom”, budynek blizniaczy przy
ul. Olimpijskiej 31/33, proj. /. Buraczewski (1934 r.),
1938 r. Zbiory prywatne.

9. llousing estate of the Officers’ Construction tx
Ilousing Co-operative “Dom ”, semi-detached build-
ing at 31/33 Olimpijska Street, plan by A. Bura-
czewski (1934), 1938. Private collections.

Spotdzielni ,,Dom”, ktérym Bank Go-
spodarstwa Krajowego do roku 1937
udzielit kredytu budowlanego w facz-
nej wysokosci ponad pottora miliona
ztotych". Atrakcyjno$é budowlana tere-
néw przy Forcie Mokotowskim znacza-
co wzrosta w tym czasie, co byto skut-
kiem przystgpienia do budowy na Mo-
kotowie sieci miejskiej infrastruktury™’.
Na dalsze ozywienie ruchu inwestycyj-
nego na osiedlu miaty tez wptyw plany
urzadzenia uniwersyteckiego ogrodu
botanicznego na sasiadujacych z nim od zachodu
i potudnia terenach dawnego folwarku Bakowiecn
oraz podjeta w roku 1936 decyzja o uruchomieniu
w Forcie radiostacji Warszawa |l przez upanstwo-
wiong juz w 96 proc. Spotke Polskie Radio, kiero-
wang od 1935 r. przez Romana Starzynskiego, brata
prezydenta Warszawy, a zarazem cztonka Oficerskiej
Spétdzielni ,,Dom”. Wznowienie dziatalno$ci moko-
towskiej radiostacji byto tez najpewniej jednym z po-
wodéw otwarcia w drugim pétroczu roku 1936 auto-
busowej linii ,,R”, ktdra przyfortowg kolonie po-
taczyta bezposrednio ze Srédmiesciem.


http://www.geotekst
http://www.geotekst

11. Budynek jednoro-
dzinny przy ul. Olim-
pijskiej 27, 2009 r.

11. Single-family build-
ing at 27 Olimpijska
Street, 2009.

Do roku 1937 cztonkowie Spétdzielni ,,Dom” wy-
budowali na ogrodowych dziatkach w rejonie Fortu
Mokotowskiego 74 domy (il. 9), w ktérych znalazto
sie 131 mieszkali. Dalszych 10 doméw byto w tymze
roku w trakcie realizacji"1 Inwestycje na dwoéch ostat-
nich niezabudowanych parcelach podjeto i prawdo-
podobnie ukonczono réwniez jeszcze przed wybu-
chem wojny, o czym przekonuje pochodzacy z po-
czatku lat 40. XX w. niemiecki materiat fotograficz-
nyB(it. 10).

A zatem liczace 86 ogrodowych nieruchomosci
osiedle mieszkaniowe Oficerskiej Spoétdzielni ,,Dom”
w okresie od okoto 1930/1931 do 1939 r. w catosci wy-
petnito sie r6znego typu domami jednorodzinnymi,
ktére wraz z zabudowg mieszkaniowg rownolegle
wznoszong na gruntach dawnej wsi Wygledéw stwo-
rzyty, otoczone zewszad polami i ogrodami Mokotowa
i Rakowca, nowocze$nie zabudowane ,,miniosiedle”,
wyposazone w miejska infrastrukture, potgczone ze
Srédmiesciem linig autobusowa oraz zaopatrzone
w posterunek policji, kiosk z gazetami i dwa sklepy2.

Architektura i jej tyyorcy

Do szybkiego rozwoju i ksztattowania oblicza
architektonicznego ,,miniosiedla” przy’ Forcie Moko-
towskim bezsprzecznie przyczynili sie jego pierwsi
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mieszkancy, w wiekszosci przynalezacy do miodszej
generacji elity politycznej, wojskowej i kulturalnej
Il Rzeczypospolitej2L Jak stusznie bowiem zauwazyt
Jerzy Kasprzycki: ,,pierwsza generacja tworcow mio-
dego niepodlegtego panstwa polskiego osiedlata sie
w Warszawie gtéwnie na Zoliborzu i na Ochocie (ko-
lonie Oficerska, Urzednicza, Staszica, Lubeckiego).
Potem w modzie byfa Saska Kepa i Mokotow, wTesz-
cie Fort Mokotowski”2

Jako ze lata 30. XX w. w polskiej architekturze,
zwlaszcza mieszkaniowej, byty czasem $cierania sie,
a moze raczej koegzystencji réznych nurtow' histo-
ryzmu i meidernizmu, we wzniesionych wedtug indy-
widualnych projektow budynkach swoje odzwiercie-
dlenie znalazty ré6znorodne upodobania estetyczne
cztonkéw Spotdzielni. Podobnie zatem jak we po-
chodzacej z tych lat zabudowie warszawskiej Saskiej
Kepy2, réwniez na osiedlu przy Forcie Mokotow-
skim byty reprezentowane niemal wszystkie tenden-
cje architektoniczne tamtego okresu.

W realizacjach do okoto 1933 r. dominowaty
domy o architekturze na rozny sposob odwotujacej
sie do stylow historycznych. Reprezentowany byt
wsrdd nicti zaréwno nurt zmodernizowanego trady-
cjonalizmu romantyczno-nar<idowego (np. ul. Olim-
pijska 27 i 39) (il. 11), jak i klasyclyzm akademicki



(ul. Mitobedzka 16) (ii. 12). Jednak bez watpienia
najliczniejsza grupe stanowity wille o wystroju skom-
ponowanym z uproszczonych wduchu modernizmu
motywoéw architektury klasycystycznej (np. ul. Rac-
fawicka 126 i 128 oraz ul. Olimpijska 8 i ni. Ptatow-
cowa 11) (il. 13).

13. Budynek jedno-
rodzinny przy ul.
Ractawickiej 126,
proj. A. Jawornicki
(1930 r.), 2009 .

13. Single-family
building at 126
Racfawicka Street,
plan by A. Jawor-
nicki (1930), 2009.

12. Budynek jednoro-
dzinny przy ul. Mito-
bedzkiej 16, 2009 r.
12. Single-family build-
ing at 16 Mitobedzka
Street, 2009.

W zabudowie rejonu Fortu niezwykle interesuja-
cy wyraz znalazta réwniez operujgca kanciastg
osnowg planu i motywami tréjkatno-krystalicznyrni,
wigzana z polskim ekspresjonizmem, stylistyka art
deco (ul. Balonowa 8, 10, 14 oraz ul. Karwinska O
i ul. Mitobedzka 12)24(il. 14).



14. Budynek jednorodzin-
ny przy ul. Balonowej 8,
proj. A. Inatowicz-tubian-
ski (przed 1935 r1.),2009 r.
1-t. Single-family building
at 8 Balonowa Street,
plan by A. Inatowicz-
-t ubianski (before 1935),
2009.

Nie ulega jednak kwestii, ze na osiedlu, ktore
najintensywniej zabudowywano w latach 1934-1937,
najwiecej byto jedno- i kilkurodzinnych doméw re-
prezentujacych rdzne nurty miedzywojennego mo-
dernizmu. Najliczniejszg grupe stanowity budynki
uksztattowane w nurcie tzw. modernizmu luksusowe-
go (il. 1), poza wysokim standardem wykonAczenia
odznaczajgce sie rozcztonkowana, nakrytg ptaskim
dachem/tarasem, prostopadtoscienno-optywowaq
bryta, czesto parafrazujgcg modne formy okretowe

(m.in. ul. Balonowa 12, ul. Gimnastyczna 3, ul. Mi-
tobedzka 2, Id, ul. Olimpijska 5, 7, 9, ul. Ractawicka
106, 11d, 116, 122, 124). Obecna byfa tu réwniez
purystyczna estetyka, wtasciwa miedzynarodowemu
funkcjonalizmowi (il. 15), zaznaczona przede wszyst-
kim w architekturze doméw bliZzniaczych o poziomo
rozciggnietej lub kubicznie prostopadtosciennej
bryle, najczesciej uksztattowanej uskokowo, oraz mi-
nimalistycznym wystroju i punktowym badz pasmo-
wym rytmie okien (m.in. ul. Olimpijska 17, 31, 35).

15. Budynek jednoro-
dzinny przy ul. Mito-
bedzkiej 10, 2006 r.
15. Single-family build-
ing at 10 Mitobedzka
Street, 2006.
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Kilka budynkow odzwierciedlato tez charakterystycz-
ne dla umiarkowanego nurtu modernizmu tenden-
cje do kreowania nr<»woczesnego wyrazu architektury
w oparciu o tradycje klasyczng (il. 16), w mokotow-
skich willach uwidoczniong gtéwnie w proporcjach
i symetrycznym uksztattowaniu ich bryt (m.in. ul.
Gimnastyczna 5, ul. Olimpijka 13, ul. Mitobedzka
18). Na obecnym etapie badan lista projektantow
zaangazowanych w latach 1930-1639 w realizacje
zabudowy przyfortowego osiedla jest, niestety, jesz-
cze dalece niekompletna. Znamienne jest jednak to,
ze zdecydowana wiekszo$¢ architektéw juz na niej
umiejscowionych, jak przyktadowo Feliks Michalski
(1879-1946), Julian Lisiecki (1881-1944), Antoni Ja-
wornicki (1886-1950), Adolf Buraczewski (1881-
1965) i Adolf Inatowicz-tubianski (1892-1971), to
projektanci doswiadczeni, ktdrzy edukacje architek-
toniczng zdobyli na zagranicznych uczelniach jesz-
cze przed | wojng Swiatowa.

16. Budynek jednorodzinny przy ul. Gimnastycznej 5, 2006 r.
16. Single-family building at 5 Gimnastyczna Street, 2006.

Zespdt zabudowy mieszkaniowej
przy Forcie Mokotowskim
(1945-2010)

Okres harmonijnej rozbudowy (1945-0k. 1965)
W okresie okupacji zabudowa willowa rejonu Fortu
Mokotowskiego szczesliwie tylko nieznacznie ucier-
piata. Na terenie osiedla Spotdzielni ,,Dom mnigj
lub bardziej powaznemu uszkodzeniu ulegto zaled-
wie sze$¢ budynkéw mieszkalnych?.

Po 1945 r. wiekszo$¢ przedwojennych willi, cze-
stokro¢ po wtérnym podzieleniu na mniejsze miesz-
kania, zostata przejeta przez tzw. kwaterunek. Tylko
nieliczne domy w catosci lub w czesci pozostaty we
wiadaniu przedwojennych wiascicieli. Poniewaz jed-
nak wroku 1945 solidnie zbudowane wille liczyty nie
wiecej niz 10 lat, nawet przy braku remontow wiek-
szo$¢ z nich dotrwata co najmniej do lat 70. XX w.
wr do$¢ dobrym stanie technicznym. Tylko jeden
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17. Kilkumieszkaniowy budynek wzniesiony ok. 1959 r. na miejscu modernistycznej willi przy ul. Balonowej 22, 2000 r.
17. Building of several flats, erected circa 1959 in place of the modernistic villa at 22 Balonowa Street, 2009.

z modernistycznych budynkéw jednorodzinnych zo-
stat rozebrany z nieustalonych dotad powodéw juz
w latach 50. XX w. i zastgpiony kilkumieszkanio-
wym domem pietrowym, nakrytym wysokim cztero-
spadowym dachem, o skromnym wystroju, charak-
terystycznym dla estetyki niewielkich doméw miesz-
kalnych okresu socrealizmu (il. 17).

Szersza dziatalno$¢ budowlana na uzbrojonych
przed wojng terenach przyfortecznych zostata wzno-
wiona dopiero okoto roku 1957, na fali ,popaz-
dziernikowej odwilzy . Wykorzystujac istniejgcg siat-
ke ulic, pod nowg zabudowe przeznaczono wéowczas
niezabudowany pas przedpola Form w potudniowej
czesci osiedla'd wolne tereny po jego stronie wschod-
niej i zachodniej2 oraz fragment gruntéw rolnych
dawnego Wygledowa2' W pdinocnej czesci osiedla
pod zabudowe grupowg zajeto teren wzdtuz potud-
niowej granicy dziatki zbudowanego w latach 1947-
1954 przy ul. Woloskiej szpitala.

Nowe zespoly drobnej zabudowy przy Forcie
Mokotowskim zostaty zrealizowane w latach 1957-
1990 przez okoto 10 niewielkich spétdzielni czion-
kowsko-mieszkamowych2', skupiajacych gtéwnie mio-
da kadre warszawskich uczelni i instytutow nauko-
wych, ktdre, na wzér przedwojennych kooperatyw
budowlano-mieszkaniowych, po przekazaniu swoim
cztonkom na wiasnos$¢ gotowych segmentdw i miesz-
kan \yraz z przynaleznymi do nich ogrédkami roz-
wigzaty sie z poczatkiem lat 90. XX w.

Zabudowe wzniesiong w latach 1957-1990 wo-
kot Form tworzyly usytuowane na dziatkach ogrodo-
wych szeregowe, blizniacze i czteromieszkaniowe do-
my pietrowe, w wiekszosci o architekturze uksztat-
towanej w duchu uproszczonego socrealizmu, rza-
dziej funkcjonalizmu lat 30. XX w. Cho¢ kazda ze
spotdzielni budowata powtarzalne typy doméw we-
dtug projektéw indywidualnych, to jednak w ramach
wymienionych formacji stylowych ich poszczeg6lne



zespoly wykazywaly duze podobienstwo formalne.
Domy uksztattowane pod wptywem estetyki socrealiz-
mu upodabniata do siebie ich zwarta bryta, wysokie
dachy ceramiczne i wystr6j w postaci profilowanych
gzymséw podokapowych, a niekiedy lez prostych,
ciggnionych wtynku opasek okotookiennych*0(il. 18).
Architekture funkcjonalnych doméw szeregowych,
réznigcych sie strukturg mieszkan isposobem zesta-
wienia segmentow, zrealizowanych przy ul. Platow-
cowej i ul. Balonowej, taczyt formalny ascetyzm
prostopadtosciennych, zwartych lub uskokowo roz-
cztonkowanych bryt i ptaska forma dachow" (ii. 19).

Etap harmonijnej rozbudowy zespotu mieszka-
niowego, realizowany z zachowaniem okreslonego
przed wojna typu zabudowy, zamkneta okoto 1965 r.
budowa kilku doméw grupowych na wolnych jesz-
cze dziatkach przy ul. Olimpijskiej oraz realizacja
przy ul. Migczynskiej zespotu kilkudziesieciu jedno-
rodzinnych domkow wolno stojgcych na niewielkich
parcelach ogrodowych, wtdrnie wydzielonych z te-
renu przeznaczonego w potowde lat 30. XX w. pod
ogrod botaniczny Uniwersytetu Warszawskiego2
(il. 20).

Do ukiadu urbanistycznego dawnego osiedla
Spétdzielni ,,Dom jego powojenna rozbudowa wnio-

18. Budynki bliznia-
cze wzniesione w la-
lach ok. 1959-1961
po nieparzystej stro-
nie ul. Mitobedz-
kiej, 2009 r.

18. Semi-detached
buildings erected
circa from 1959 un-
til 1961 on the odd
side of Mitobedzka
Street, 2009.

sta zaledwie kilka zmian i uzupetnien. Do najistot-
niejszych z nich nalezato wytyczenie drugiego pasa
dziatek pomiedzy ulicami Olimpijska i Migczynska,
co spowodowato konieczno$¢ zatamania i przesu-
niecia o okoto 30 m na potudnie linii przebiegu ul.
Migczynskieju. Rozbudowa przedwojennego zespotu
mieszkaniowego wymagata réwniez utworzenia
nowych uliczek osiedlowych (ul. Karolinki) badz tez
skorygowania przebiegu kilku juz istniejgcych (np.
ul. Syrynska i ul. Staszewska). W zwigzku z uniewa-
znieniem przedwojennych podziatéw parcelacyjno-
nyrasnosciowych lokalizacja doméw jednorodzin-
nych na nowo wytyczonych dziatkach po potudnio-
wej stronie ul. Miaczynskiej stata sie powodem za-
niechania realizacji zaprojektowane] przed wojna ul.
Kuznickiej izachodniego odcinka ul. Staszewskiej.

A zatem inwestycje mieszkaniowe podjete w re-
jonie Fortu Mokotowskiego w latach 1957-1960
W znacznej mierze stanowity, tak pod wzgledem
organizacji budowy, jak réwniez funkcji, typu i skali
budynkéw oraz ich rozlokowania w obrebie nie-
znacznie tylko skorygowanej siatki ulic, kontynuacje
[»rzedwtijennej arch itekt<micznii-urllanistycznej k<>n
cepcji mieszkaniowego zagospodarowania tego frag-
mentu miasta.



19. Budynek szerego-

wy wzniesiony w latach

ok. 1959-1961 po parzy-

stej stronie ul. Platow-

cowej, 2009 r.

19. Semi-detached build-
ing erected circa from

1959 until 1961 on the

even side of Platowco-

wa Street, 2009.

20. Budynki jednoro-
dzinne wzniesione oK.

potowy lat 60. XX w.

na odcinku zachodnim

ul. Migczynskiej, 2009 r.

20. Single-family build-
ings erected circa in the

mid-1960s in the west-
ern section of Mia-

czvriska Street 2009.
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21. Widok od poétnocy na jeden z dwoch budynkéw blokowych wzniesionych ok. 1666 r. u zbiegu ulic Migczynskiej i Mitobedzkiej (na
pierwszym planie dom jednorodzinny przy ul. Mitobedzkiej 2), 2006 r.

21. Northern view of one of the two block buildings erected circa 1066 a( the intersection of Migczynska Street and Mitobedzkg Street
(in the foreground then; is a single-family house; at 2 Mitobedzka Street), 2006.

Okres pierwszych przeksztatcen (ok. 1966-1989)
Okres stopniowego zatracania jednolicie willowego
charakteru osiedla zapoczatkowata okoto 1966 r.
budowa w jego obrebie dwoch jedenastokondygna-
eyjnych blokéw mieszkalnych. Ich wielkoptytowa
konstrukcja, duza skala i lekcewazace obowigzujaca
linie zabudowy usytuowanie na eksponowanej
dziatce naroznej u zbiegu ulic Migczynskiej i Mito-
bedzkiej stworzyty pierwszy w otoczeniu Fortu Mo-
kotowskiego i jak dotad bodaj najdrastyczniejszy
architektoniczno-urbanistyczny dysonans (il. 21).
Inne wielokondygnacyjne bloki mieszkalne, zbudo-
wane w tym rejonie Mokotowa na przetomie lat 60.
i 70. XX w., szczeSliwie zostaty zlokalizowane
na terenach bardziej od willowego osiedla oddalo-
nychi4

Lata 70. XX w. w urbanistyce zespotu miesz-
kaniowego przy Forcie Mokotowskim zapisaty sie
przede wszystkim powstaniem szeregu nowych par-
celi pod zabudowe jednorodzinng, tworzonych

zarébwno poprzez wtérne dzielenie dziatek istnieja-
cych, jak tez poprzez parcelacje jeszcze niezabu-
dowanych fragmentéw esplanady Fortu*’, ochrong
konserwatorska objetego dopiero w 1975 r.'k

Przetom lat 70. i 80. XX w. przynidst pierwsze
przeksztatcenia w architekturze zaréwno przed-
wojennych, jak i powojennych doméw, polegajace
gtéwnie na podwyzszaniu dachdw i zaopatrywaniu
ich w okna doswietlajgce poddasza, ktore, wobec
braku mieszkan, zaczeto w tym okresie powszechnie
adaptowac na cele mieszkalne.

Okres postepujgcej degradacji (ok. 1989-2010)

Liczba, a przede wszystkim radykalizm zapoczatko-
wanych w koncu lat 70. ub. stulecia zmian architek-
tonicznych znacznie wzrosty w okresie przemian
ustrojowych po roku 1989, kiedy to wobec uwilasz-
czenia i zwyzki wartosci rynkowej osiedlowych nie-
ruchomosci, a jednoczes$nie braku w obowigzuja-
cym w latach 1992-2003 planie ogélnym Warszawy



22. Budynek jednorodzin-
ny wzniesiony ok. 1987 r.
przy ul. Platowcowej 19,
wtoérnie przekryty dachem
mansardowym w latach
90. XX w., 2009 .

22. Single-family building,
erected circa 1937 at 19
Ptatowcowa Street, covered
secondarily with a mansard
roof in the 1990s, 2009.

bardziej szczegdtowych wytycznych dla ksztattowania
zabudowy znaczaco nasitita sie presja wiascicieli do-
moéw, a po roku 2000 réwniez zawodowych dewelo-
peréw, na ich rozbudowe i przebudowe oraz mozli-
wie intensywne zabudowanie biologicznie czynnej
powierzchni ogrodowych dziatek. Totez juz z poczat-
kiem lat 90. XX w. na kilku modernistycznych, ptas-

teorie

ko zwienczonych przedwojennych willach powstaty
wysokie, najczesciej mansardowe dachy kryjgce wtér-
nie dodang kondygnacje mieszkalna'-’ (il. 22). W dal-
szej kolejnosci pare funkcjonalnych domoéw o zwar-
tych brytach i ptaskich dachach-tarasach zamienito
sie w budynki rozcztonkowane, nakryte fantazy jnie
uksztattowanymi dachami spadzistymi'8 (il. 23).

23. Budynek jednoro-
dzinny z lat 30. XX w.
przy ul. Gimnastycznej 9
po przebudowie w la-
tach 90. XX w., 2009 r.
23. Single-family build-
ing erected in the
1930s at 9 Gimnastycz-
na Street, reconstructed
in the 1990s, 2009.
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Niektére miedzywojenne wille modernistyczne
otrzymalty nowy, historyzujacy wystroj (sic!)™ lub tez
zostaty znieksztatcone przy okazji ocieplania ich
elewacji® (it. 24). Niemato przedwojennych wolno
stojacych domoéw po rozbudowie przeksztatcono
w budynki blizniacze4l (ii. 25).

W kolejnych latach ,,rozmach™ i liczba inwesty-
cji podejmowanych w celu rozbudowy lub nadbu-
dowy istniejacych budynkdéw, w tym zabytkowych

24. Budynek jednorodzinny
z lat 30. XX w. przy ul. Kar-
winskiej 15 w trakcie ociepla-
nia elewacji, 2006 r.

24. Single-family building
erected in the 1930s at 15
Karwinska Street, with insu-
lation of the facade under-
way, 2006.

willi miedzywojennych, niestety stopniowo rosty, by
ostatecznie w samym tylko roku 2009 jednoczes$nie
obja¢ co najmniej cztery przedwojenne zabytkowe
wille2 (il. 26A, 26B). Wypada tez nadmienic¢, ze po
roku 1989 do przebudowy badz rozbudowy' swoich
doméw przystgpito réwniez wielu mieszkancéw/
whascicieli doméw czterorodzinnych t segmentéw
szeregowych wzniesionych wedtug powtarzalnych
projektow w latach 50. i 60. XX w. (il. 27).

25. Dum jednorodzinny z lat
30. XX w. przy ul. Ptatoweo-
wej 17 po przebudowie w la-
tach 90. XX w. na budynek
blizniaczy, 2009 r.

25. Single-family house built
in the 1930s at 17 Platow-
cowa Street, converted into
a semi-detached building in
the 1990s, 2009.



26. Budynki jednorodzinne z lat
30. XX w. w trakcie przebudowy,
2009 r., A - ul. Oszczepnikéw 3,
B - ul. Balonowa 16.

26. Single-family buildings built in
the 1930s, in the course of recon-
struction, 2009, A - 3 Oszczepni-
kow Street, B - 16 Balonowa Street.

27. Segmenty budynku szerego-
wego wzniesionego w latach 1959-
1961 przy ul. Ptatowcowej po
przebudowie w latach 90. XX w.,
2009 r.

27. Segments of the rowhouse
erected from 1959 till 1961 at
Ptatowcowa Street, reconstructed
in the 1990s, 2009.



Opisane wyzej inwestycje z lat 00. XX w. byly
przez wiascicieli poszczeg6lnych nieruchomosci
realizowane z reguty na potrzeby wiasne. | cho¢ bez
watpienia przyczynity sie do zatracenia architekto-
nicznego autentyzmu wielu nierzadko bardzo war-
tosciowych budynkdéw, to jednak z uwagi na swoj
ograniczony zakres nie wptynety w sposéb zasadni-
czy na zmiane willowo-ogrodowego charakteru sa-
mego osiedla. Ten niebezpiecznie zaczat sie zmie-
nia¢ dopiero od okoto 2000 r. wraz z pojawieniem
sie w gronie inwestoréw zawodowych deweloperéw
i pierwszych w zabudowie osiedlowej tzw. aparta-
mentowcow, ktére nie tylko szczelnie wypetniaty

29. Budowa, z wykorzysta-
niem muréw domu jednoro-
dzinnego z lat 30. XX w,
trzykondygnacyjnego budynku
wielorodzinnego ,,Zielony Mo-
kotdw przy ul. Turystycznej -t,
2009 .

29. Construction of a three-
storeyed multi-family building
“Zielony Mokotéw (Green
Mokotéw) at 4 Turystyczna
Street, with the use of walls of
a single-family house erected
in the 1930s, 2009.

LWELLELLIALLILL

28. Trzykondygnacyjny budy-
nek wielorodzinny zbudowany
przy ul. Ractawickiej 102 na
miejscu  wyburzonego domu
jednorodzinnego z lat 30. XX w.,
2009 r.

28. Three-storeyed multi-family
building erected at 102 Racta-
wicka Street, in place of the
demolished single-family house
erected in the 1930s, 2009.

dawne ogrodowe dziatki, ale tez swojg wysokoscia
i skalg zdecydowanie odstawaty od zabudowy
istniejacej.

Pierwszy z nich powstat juz w koncu lat 00.
XX w. na bazie nadbudowanego, miedzywojennego,
pietrowego domu czterorodzinnego przy ul. Mito-
bedzkiej. Budowe kolejnego, na miejscu wyburzonej
willi modernistycznej, rozpoczeto okoto 2000 r.
u zbiegu ul. Maratonskiej i ul. Ractawickiej (il. 23).
Trzeci, trzykondygnacyjny, zaopatrzony w podziemny
garaz na 10 samochodéw, zostat wzniesiony, z wyko-
rzystaniem muréw miedzywojennej willi, w latach
2007-2009 przy ul. Turystycznej pod deweloperska



30. Widok nieruchomosci przy
ul. Olimpijskiej 39, A- dom jed-
norodzinny wzniesiony w 1932 r.,
2006 r., B - dom w trakcie roz-
bioérki, 200<) r.

30. View of the real property at
39 Olimpijska Street, A - single-
lamily house erected in 1932,
2006, B - house in the course
of demolition, 2009.

nazwag ,,Zielony Mokotow" (il. 29). W lipcu 2009 r.,
mimo trwajacych Kkilka lat protestow i monitow
mieszkancdw oraz interwencji prasowych4* zostata
rozebrana dworkowa willa z 1932 r. [trzy ul.
Olimpijskiej 39 - juz w latach 80. XX w. opisywana
w Warszawskich pozegnaniach przez Jerzego Ka-
sprzyckiego# wpisana do ewidencji wojewddzkiego
konserwatora zabytkéw, kt6rg w celu ,,pogorszenia™
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jej stanu technicznego do stopnia uzasadniajgcego jej
wyburzenie nowy wilasciciel przetrzymywat od roku
2000 jako niszczejacy pustostan. Na jej miejscu, po
usunieciu z dziatki starych drzew' i krzewow, p<»wsta-
je kolejny, juz czwarty w rejonie Fortu budynek
wielomieszkaniowy, i w tym przypadku wyposazony
W garaz podziemny, obejmujacy powierzchnie nie-
mal catej, dawniej ogrodowej dziatki4’ (il. 30A, 30B).



Okres po 1989 r. przynidst takze szereg nieko-
rzystnych przemian w urbanistyce osiedla. Miedzy
innymi znacznie wiekszag dynamike i bardziej
drastyczne formy niz w latach 70. i 80. XX w. przy-
brato zjawisko wtornej parcelacji, jak réwniez do-
geszczania zabudowy w obrebie poszczeg6linych po-
sesji% (it. 31). Na znaczne zdynamizowanie procesu
zacierania wyksztatconej na przestrzeni blisko 80 lat
tozsamosci i spdjnosci architektoniczno-urbanistycz-
nej przyfortowej kolonii miata tez wptyw wzmozona
w ostatnich latach urbanizacja terenéw bezposred-
nio z nig sasiadujacych, a konkretnie budowa w la-
tach 2003-2006 obliczonego na 5000 mieszkancow
zamknietego osiedla Marina i raptowna przemiana
przemystowej czesci warszawskiego Stuzewca w ru-
chliwy rejon biurowo-ustugowy oraz zwigzane z tym
nadmierne przecigzenie ruchem zaréwno wielu uli-
czek osiedlowych, jak tez dzielgcej osiedle, przebu-
dowanej w roku 2005 na dwupasmowag, ulicy
Ractawickiej.

Aktualny stan zachowania
iochrony konserwatorskiej

Pomimo zasygnalizowanych wyzej zmian w architek-
turze i urbanistyce osiedla, do dzi$ wokét Fortu Mo-
kotowskiego zachowaty sie wnetrza uliczne w znacz-
nej czesci wypetnione pierwotng, przedwojenng i po-
wojenng, wolno stojaca i grupowg zabudowa jedno-
rodzinng. Do takich m.in. naleza oSwietlone stylizo-
wanymi ,,pastoratami ulice Olimpijska i Gimnastycz-
na, jak réwniez otoczone zespotami przedwojen-
nych willi dwie uliczki-siegacze przy ul. Ractawickiej
(od nr. 118 do nr. 128). Pomimo przeksztatcenia po-
jedynczych budynkoéw, swoj dawny, ogrodowy klimat

31. Budowa trzykondygna-
cyjnego domu jednorodzin-
nego w ogrodzie segmentu
blizniaka przy ul. Spartan-
skiej 5, 2010 r.

31. Construction of a three-
storeyed single-family house
in the garden of the semi-
-detached segment at 5
Spartaniska Street, 2010.

i wiele reprezentatywnych przyktadow architektury
z lat 30., 50. i 60. XX w. zachowaty w duzym stop-
niu rowniez pozostate ulice osiedla.

Aktualny stan zachowania willowego zespotu
mieszkaniowego przy Forcie Mokotowskim, oceniany
z punktu widzenia reprezentatywnosci i autentyz-
mu architektury i urbanistyki dwoch zasadniczych,
rozdzielonych wojng etapéw jego ksztattowania,
nadal przedstawia sie zatem dos¢ dobrze (il. 32).

Biorgc jednak pod uwage obserwowany w ostat-
nich latach wzrost dynamiki wprowadzanych zmian
i ich rosnacy radykalizm, nie ulega kwestii, ze za-
réwno urbanistyczna, jak iarchitektoniczna tkanka
osiedla wymagaja pilnego otoczenia skuteczng opie-
ka konserwatorskg. Opieka w zakresie, ktory pozwo-
litoy nie tylko na utrzymanie waloréw architekto-
nicznych zachowanych réznego typu domoéw jedno-
rodzinnych, charakterystycznych dla kilku wyodreb-
nionych, przed- i powojennych formacji stylowych,
ale i na ochrone historycznego uktadu urbanistycz-
nego osiedla oraz willowi»-ogrodowego charakteru
i klimatu, warunkowanych jego bez watpienia
unikalng w skali Warszawy lokalizacja.

Zespo6t zabudowy jednorodzinnej przy Forcie
Mokotowskim, jak juz wspomniano na wstepie, nie
byt jak dotad przedmiotem wigkszego zainteresowa-
nia historykow' architektury i konserwatoréw. W ro-
ku 1975 na podstawie wpisu do rejestru zabytkow
ochrong prawng zostat otoczony jedynie obszar For-
tu Mokotowskiego (nr rej. 808). Od 2000 r. niewielKki
fragment potudniowej czesci osiedla, notabene w dos¢
przypadkowym zakresie terytorialnym, podlega
ogélnym zasadom zabudowy i zagospodarowania,
okreslonym dla systemu fortecznego XIX-wiecznej
Twierdzy Warszawa4 . Zasady te zaktadaja co prawda



32. Widok wnetrza ul. Maratonskiej, 2009 r.

32. Intfmrior view of Maratoriska Street, 2009.

dla wyr6znionego wokét Fortu Mokotow obszaru
»,B utrzymanie istniejgcej zabudowy, jednoczesnie

jednak dopuszczajg jej uzupetnianie, jak rowniez (il. 33).

33. Ustalenia wigzace dla
Fortu M-Mokotéw wraz z wa-
tem miedzyfortowym (na
zach. od Fortu M), bedacych
elementami systemu fortecz-
nego XIX-wiecznej Twierdzy
Warszawa. Zat. do Uchwaly
Rady Miasta Stotecznego
Warszawy Nr XX/203/2000
z dnia 20 marca 2000 r.

33. Binding arrangements for

the M-Mokotéw Fort together
with an interfort embank-
ment (west of the M-Mokotéw
Fort), which are parts of the
fortification system of the
19th-century Warsaw Fortress.
Attachment to the Resolution

of the Council of the Warsaw7

Capital City No. XX/203/
2000 of 20 March 2000.

Usidlenia wiazace dla
FORTU M-MOKOTOW wraz z walem miedzyforlowym
(na zach. od Fortu M)
bedacych elemenlami syslemu forlecznego
XIX-wiecznej Twierdzy Warszawa

LEGENDA:
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34. Dorn jednorodzinny przy ul. Balonowej 10 wzniesiony wg proj. /. Inatowicza-tubiariskiego ok. 1935 r., 2009 r.
34. Single-family house at 10 Balonowa Street, erected according to the plan by A. Inatowicz-tubianiski circa 1935, 2009.

Z zespotu zabudowy osiedla do ewidencji WKZ
jest wpisanych okoto 30 przedwojennych budynkow
willowych48 Niktg w tatach minionych skuteczno$é
ewidencji jako Srodka ochrony zabytkéw architektu-
ry4 dobitnie potwierdza stan zachowania wielu od
dawna nig objetych zabytkowych willi. Ot6z na
dzien dzisiejszy sposréd umieszczonych w ewidencji
wojewodzkiej trzecti zabytkowych budynkéw przy ul.
Balonowej przebudowy unikneta jedynie willa [trzy
ul. Balonowej 10, zaprojektowana przez Adolfa Ina-
towicza-tubianskiego (il. 34). Przy ul. Olimpijskiej
jedna z dziesieciu zewidencjonowanych willi zostata
w roku 2009 wyburzona (ul. Olimpijska 39) (il. 30A,
30B). Z kolei przy ul. Gimnastycznej jeden z trzech
ujetych w ewidencji doméw modernistycznych kilka
lat temu radykalnie przebudowano i nakryto wy-
sokim, wieloptaszczyznowym, spadzistym dachem
(ul. Gimnastyczna 9) (il. 23). Sposréd czterech

zewidencjonowanych willi przy ul. Karwinskiej za-
sadniczych przeksztatcerh uniknety tylko dwie (ul.
Karwinska 15 i 19) (il. 24, 35). Na ul. Mitobedzkiej
jeden z czterech modernistycznych budynkdéw wpi-
sanych do ewidencji zostat przed paru laty wtdrnie
nakryty dachem mansardowym (ul. Mitobedzka 4)
(il. 36). Podobnie stato sie w przypadku jedynej willi
wpisanej do ewidencji na ul. Platowcowej (ul. Pia-
tiswcowa 19) (il. 22). Na ul. Ractawickiej sposréd
pieciu zewidencjonowanych domow w pierwotnym
ksztatcie zachowaty sie tylko dwa (ul. Ractawicka
106 i 126) (il. 37).

Spis ewidencyjny WKZ wykazuje wiele niekon-
sekwencji i przeoczen. | tak np. sposrod pieciu willi
wzniesionych na osiedlu w latach 30. XX w. wedtug
wariantowego projektu Adolfa Inatowicza-t ubianskie-
go z niezrozumiatych powodoéw do ewidencji woje-
wadzkiej zostaty wpisane tylko trzy (ul. Balonowa 10,
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37. Budynek jednorodzinny z lat 30. XX w. przy ul. Ractawickiej 106, 2009 r.
37. Single-family building erected in tin* 1030s al 106 Ractawicka Street, 2000.

ul. Karwmska 19 i ul. Mitobedzka 12). Przy ul.
Olimpijskiej zewidencjonowano wille pod nr. 11,
a pominieto domy o podobnej klasie architektonicz-
nej pod nr. 719 (il. 1). W ewidencji nie znalazty sie
réwniez interesujgce pod wzgledem architektonicz-
nym i dobrze zachowane wille przy ul. Ractawickiej
94 (il. 8) i 124 (il. 38), ul. Gimnastycznej 1, ul. Pla-
towcowej 11, ul. Olimpijskiej 31/33 i ul. Oszczep-
nikow 3, jak réwniez modernistyczne budynki kilku-
mieszkaniowe na terenie dawnego Wygledowa, przy
ul. Glogowej.

Propozycje dotyczace zasad
i zakresu ochrony konserwatorskiej

Z punktu widzenia konserwatorskiego o wartosci ze-
spotu willowego przy Forcie Mokotowskim stanowi
m.in. jego do dzi$ w duzej mierze zachowany, cato-
Sciowo zaprojektowany i konsekwentnie zrealizowany

uktad urbanistyczny. Uktad doskonale odzwiercie-
dlajacy pryncypia polskiej miedzywojennej urba-
nistyki, zaprojektowany z zachowaniem zasad hie-
rarchii i segregacji osiedlowych ulic (ulice dla ruchu
kotowego, uliczki tylne i piesze, siegacze), okreslonych
linii i wysokosci zabudowy, wiasciwych proporcji
zabudowania ogrodowych dziatek i respektu dla
uksztattowania terenu oraz charakteru iszczegélnych
wel<»réw przynidniczo-krajt»bragzowych przyl< >t<>wej
lokalizacji. Utrzymanie elementéw oryginalnego
rozplanowania zespotu, a tym samym jego willowo
-ogrodowego charakteru wydaje sie zatem kluczowe
dla zachowania jego waloréw jako zabytku miedzy-
wojennej urbanistyki, jak réwniez jego atrakcyjnosci
jako miejsca zamieszkania. W zwigzku z powyz-
szym w sferze urbanistycznej, poza wprowadzeniem
zakazu budowy na terenie osiedla nowych obiektéw
kubaturowych, ochrong konserwatorskg winny zo-
sta¢ objete:
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38. Budynek jednorodzinny z lat 30. XX w. przy ul. Ractawickiej 124, 2009 r.
38. Single-family building erected in die 1930s at 12-t Ractawicka Street, 2009.

uktad ielementy pierwotnej siatki ulicznej, w tym
przekroje ulic i przejs¢ pieszych wraz z zacho-
wang zielenig i elementami wyposazenia ich
whnetrz,

istniejace podziaty pareelacyjne z zachowaniem
pierwotnego zréznicowania wielkosci dziatek,
charakterystyczny rytm, linia i skala (dwie kondy-
gnacje plus ewentualnie dach, cato$¢ do ok. 8 m)
oraz wolno stojacy i grupowy charakter jedno-
rodzinne] zabudowy,

stopien budowlanego zainwestowania parceli
ogrodowych z mozliwoscig zwiekszenia go do
poziomu nie przekraczajacego 40 proc., ktory,
uwzgledniajac wspdtczesne wymagania cywiliza-
cyjne, pozwolitby na zachowanie w skali catego
zespotu, jak tez poszczeg6lnych dziatek, wiasci-
wych dla ogrodowych osiedli willowych proporcji
pomiedzy obszarami biologicznie czynnymi
a obszarami zabudowanymi i utwardzonymi.

* sposOb zagospodarowania przestrzeni pub-
licznych.

Dla zachowania w przysztosci przestrzennej spoj-
nosci zespotu mieszkaniowego przy Forcie Mokotow-
skim niezwykle istotna jest uchwata podjeta 28 wrzes$-
nia 2010 r. przez Rade m.st. Warszawy o przystagpie-
niu do sporzadzenia planu miejscowego zagospo-
darowania przestrzennego otoczenia Fortu Mokotow
i Wygledowa w granicach obejmujacych catos$¢ da-
wnego osiedla Oficerskiej Spotdzielni Budowlano-
-Mieszkaniowej ,,Dom . W jej zapisach wiasciwie
z punktu widzenia konserwatorskiego zostat bowiem
wyznaczony przebieg potnocnej granicy planu, ktéry
we wczesniejszej, rdwniez dotyczacej planu miejsco-
wego rejonu Wygledowa, uchwale Rady m.st. Warsza-
wy7z 26 lutego 2006 r. byt na calej swojej dtugosci,
od ul. Zwirki i Wigury do ul. Wotoskiej, niefortunnie
ustalony na dzielacej przyfortowe osiedle linii roz-
graniczajacej ni. Ractawicka (il. 89).

41



Odrebnym zagadnieniem pozostaje okreslenie
stosownych zasad ochrony konserwatorskiej istnie-
jacej zabudowy. Jest to szczegOlnie istotne w sytuacji
rosngcego od Kkilku lat zainteresowania zaréwno
rozbudowg istniejagcych doméw jednorodzinnych
(w wielu przypadkach posiadajacych znaczne walo-
ry architektoniczne), jak i wtérnym wykorzystaniem
oryginalnie zabudowanych dziatek ogr<>d>wych pod
nowg zabudowe wielomieszkaniowa/apartamento-
wa, obejmujacag zazwyczaj znacznie wiekszg czesé
biologicznie czynnej powierzchni parceli niz budyn-
Ki istniejgce. Przyjete zasady winny zatem z jednej
strony wykluczy¢ mozliwo$¢ wymiany istniejgcych
obiektow, z drugiej zas$ zapobiec przeksztatcaniu ich
w sposdb niedostosowany do gabarytéw i charakte-
ru pierwotnej zabudowy osiedlowej, a w przypadku
budynkoéw szczeg6lnie wartosciowych pod wzgledem
architektonicznym w zupetnosci wyeliminowaé
mozliwos¢ przeksztatcania kompozycji ich bryty
i elewacji.

Aby osiagna¢ wyzej wymienione cele, powinno
sie uzgadniaé pod wzgledem konserwatorskim roz-
budowe istniejacych, nie przedstawiajacych wiekszej
warto$ci zabytkowej obiektow, pod warunkiem, ze:
* na zlecenie inwestora zostanie sporzgdzona i prze-

kazana odpowiednim stuzbom konserwatorskim
inwentaryzacja stanu istniejacego przewidziane-
go do przebudowy budynku (w formie i zakresie
dostosowanym do jego warto$ci zabytkowej),

« budynek po rozbudowie zachowa charakter i spo-
s6b wykonczenia oraz forme architektoniczna
i gabaryty dostosowane do zabytkowej zabudowy
sasiadujacej (tzn. nie bedzie liczy¢ wiecej niz dwie
kondygnacje - maksymalna wysoko$¢ budynku:
8 m), z mozliwoscia czeSciowej nadbudowy (0 wy-
sokosci nie wiekszej niz 2 111) w przypadkach uza-
sadnionych wzgledami architektonicznymi,

e w efekcie rozbudowy nie zostanie przekroczony
okres$lony uprzednio wskaznik zainwestowania
budowlanego dziatki (40 proc.),

e projekt rozbudowy uwzgledni okre$lone wyzej
konserw atorskie wwin<>g urbanistyczne.

Ochrona konserwatorska budynkéw o szczegdl-
nych walorach architektonicznych badz duzej war-
tosci historycznej wymaga natomiast wprowadzenia
catkowitego zakazu zmiany uksztattowania histo-
rycznej kompozycji elewacji i bryty, w tym wielkosci
otworéw okiennych, wielkosci i podziatu stolarki
okiennej, formy dachu oraz zachowanego pierwot-
nego wystroju architektonicznego i oryginalnych roz-
wigzan materiatowych.

Aktualnie, gdy nie istnieje zaden akt prawny ca-
toSciowo okreslajacy zasady ochrony konserwatorskiej
i ksztaltowania architektury i urbanistyki zespotu
budowlanego przy Forcie iMokotéw, a przygotowa-
nie i uzgodnienie przyjetego do realizacji w dniu
28 wrzesnia 2010 r. przez Rade Miasta Stotecznego
Warszawy Uchwatg nr XC/2666/2010 miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w otocze-
niu Fortu Mokotowskiego i Wygledowa z pewnoscig
zajmie jeszcze kilka lat, zasadniczg poprawe w za-
kresie ochrony konserwatorskiej dawnego przyforto-
wego osiedla moze przynie$¢ jedynie niezwioczne
wpisanie go do rejestru zabytkow w granicach obej-
mujgcych teren zawarty pomiedzy:

« od potudnia: potudniowg granicg dziatek ogro-

dowych potozonych po potudniowej stronie ul. Mia-

czynskiej i potudniowa granicg dziatek po stronie
potudniowej ul. Staszewskiej,

 od zachodu: po stronie pétnocnej ul. Ractawickiej
- zachodnig linig rozgraniczajacg ul. Mitobedz-
kiej; po stronie potudniowej ul. Ractawickiej - za-
chodnig granicg dziatek ogrodowych potozonych
j)o zachodniej stronie ul. Mitobedzkiej,

* od potnocy: potudniowsq granicg dziatki Szpitala
Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administra-
cji (ul. Wotoska 187),

e od wschodu - po stronie p6tnocnej ul. Ractawic-
kiej - wschodnig linig rozgraniczajagca ul. Ply-
wackiej; po stronie potudniowej ul. Ractawickiej
- granicg wschodnig ogrodowych posesji potozo-
nych po wschodniej stronie ul. Karolinki i ul. Sy-
rynskiej, az do granicy potudniowej dziatek poto-
zonych po stronie potudniowej ul. Staszewskiej.

Natomiast biorgc pod uwage walory architek-
toniczne oraz warto$¢ zabytkowsa ihistoryczng wielu
willi i doméw kilkumieszkaniowych, zwtaszcza tych
wzniesionych w latach 30. XX w. na terenie osiedla
()ficerskiej Spotdzielni Bud<iwlano-Mieszkanu>wej
»,Dom . wwielu przypadkach do dzi§ zachowanych
w oryginalnej formie architektonicznej, tagcznie z ele-
mentami autentycznego detalu i wystroju, zasadne
réwniez wydaje sie rozwazenie mozliwosci zewiden-
cjonowania, ewentualnie indywidualnego wpisania
niektérych z nich do rejestru zabytkéw.

Do miedzywojennych obiektéw' zachowanych
wt pierwotnej formie, ktérych architektura zastuguje
na szczegolng ochrone konserwatorskg nalez)’ zali-
czy¢ m.in. budynki: ul. Gimnastyczna 1, 3, 5, ul. Ply-
wacka 3, ul. Ractawicka 94, 98, 106. 112, 114, 116,
118, 122, 124, 128, ul. Balonowa 8, 10, 14, ul. Kal-
winska 5, 15, 19, ul. Olimpijska 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13,
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36. Plan otoczenia Fortu Mokotéw i Wygledowa z oznaczeniem granicy opracowania miejscowego planu zagospodarowania przyjetej [»rzez
Rade m.st. Warszawy w uchwale z dnia 26 lutego 2006 r. (jasnozielona linia przerywana) i skorygowanej uchwatg z dnia 23 wrzesnia
2010 r. (zielona linia ciggta) oraz proponowanej granicy wpisu do rejestru zabytkow (czerwona linia przerywana). Na podstawie zatgcz-
nikdw graficznych do uchwat Rady m.st. Warszawy nr L/1522/2009 i nr XC/2666/2010 opra¢. M. Rozbicka.

39. Plan of tlle surroundings of die Mokotéw Fort and Wygledéw, with demarcation of die planning boundary of the local development
plan adopted by the Council of Warsaw Capital City in the Resolution of 26 February 2009 (light-green broken line) and adjusted by
the Resolution of 23 September 2010 (green continuous line) and die proposed boundary of the entry into the register of historic objects
(red broken line). On the basis of graphic attachments to Resolutu ns of the Council of Warsaw Capital City no. L/1522/2009 and

no. XC/2666/2010, prepared by M. Rozbicka.

17/19, 21/23, 23, 27, 31/33, 35/37, ul. Ptatowcowa
11, ul. Mitobedzka 2, 12, 16, 20 i ul. Migczynska 3,
5, 7, 14. Jednoczesnie trzeba zwréci¢ uwage, ze kilka
modernistycznych budynkéw o znacznych walorach
architektonicznych zachowato sie réwniez na sg-
siadujgcym z osiedlem obszarze dawnej parcelacji
gruntéw wsi Wygledow (m.in. Kilkumieszkaniowe
domy przy ul. Glogowej 25/27 i 29/30).

Jak sie wydaje, dopiero wpisanie okreslonego
wyzej obszaru do rejestru zabytkow (il. 39), wspo-
magane wpisami do rejestru lub ewidencji WKZ naj-
bardziej wartosciowych obiektéw oraz ustaleniami
Uchw aty Rady Miasta Stotecznego Warszawy Nr XX/
203/2000 z dnia 20 marcu 2000 r., a wrprzysztosci

rowniez uwzgledniajagcymi wyszczegélnione wwzej po-
stulaty konserwatorskie zapisami planu szczegoto-
wego zagospodarowania przestrzennego wte otocze-
niu Fortu Mokotéw i Wygledow a, moze przynies¢ za-
dowalajgcg skuteczno$¢ ochrony konserwatorskiej
tego obszaru oraz zagwarantowac jego dalszy har-
monijny rozwoj. Nie sprzyja bowiem temu z pewno-
$cig dalsze trwanie stanu prawnego, w ramach kto-
rego brak jest instrumentéw pozwalajgcych na sku-
teczne powstrzymanie dziatan projektowo-inwesty-
cyjnych skutkujacych wprowadzaniem wtérnych
podziatdw poszczeg6lnych dziatek, nadmiernym
zageszczaniem zabudowy, wyburzaniem zachowa-
nych w dobrym stanie technicznym zabytkowych



budynkéw (jak w przypadku posesji [trzy ul. Olim-
pijskiej 39) czy uzgadnianiem projektdw przebudo-
wy' lub budowy nowych budynkéw, ktére naruszaja
historyczne linie zabudowy oraz znacznie odbiegajg
forma architektoniczng i skalg od domdw wolno sto-
jacych i grupowych wzniesionych w latach 30., 50.
i 60. XX w.

Post scriptum

Charakter coraz dynamiczniej zachodzacych ostat-
nimi laty przemian w obrebie osiedla dawne]
Oficerskiej Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
,Dom przy warszawskim Forcie Mokotéw pod wie-
loma wzgledami wydaje sie przypomina¢ sytuacje,
w jakiej obecnie znajduje sie wiele podobnych do
niego, rozsianych po polskich miastach, niewielkich,
miedzywojennych, ogrodowych zespotow mieszka-
niowych, w przypadku ktérych od kilku juz lat, wo-
bec braku miejscowych plandw zagospodarowania
i prawnych instrumentéw ochrony konserwatorskiej,
decyzje dotyczace warunkéw zabudowy i zagospo-
darowania zapadajg najczesciej w oparciu o dosé
enigmatyczng zasade tzw. dobrego sasiedztwa.
Zasade, ktora - w sytuacji, gdy osiedle, jak warszaw-
ska kolonia przy Forcie Mokotowskim, odznacza sie
szczegOlnie atrakcyjnag w skali miasta lokalizacja,

Przypisy

* Niniejsza praca zostata oparta na materiatach opracowanych
w latach 2009-2010 na zlecenie Biura Stotecznego Konserwatora
Zabytkéw i w ramach pracy statutowej wykonanej na Wydziale
Architektury Politechniki Warszawskiej. Wiele cennych informa-
cji na temat materiatdw archiwalnych wykorzystanych w pracy
zawdzieczam dr. Cezaremu Gluszkowi, ktéremu za okazang po-
moc w tym miejscu pragne serdecznie podziekowac.

1 Uchwata Rady Miasta Stotecznego Warszawy Nr XX/203/
2000 z dnia 20 marca 2000 r. dotyczaca ustalern wigzacych
gminy warszawskie przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dla systemu fortecznego
X1X-wiecznej Twierdzy Warszawa.

2. Por. L. Krdlikowski, Twierdza Warszawa, Warszawa 2002,
m.in. s. 122, 125, 271-272.

3. T. Kotaszewicz, Rozwdj urbanistyki i planowania przestrzen-
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SINGLE-FAMILY HOUSING COMPLEX NEAR THE MOKOTOW FORT IN WARSAW.
HISTORY, STATE OF PRESERVAI ION AND CONSERVATOR S REQUIREMENTS

s early as in 1939, the villa complex of the

Offleers’ Housing and Residential Co-operative
“Dom”, designed circa 1925 around the Mokotow
Fort in Warsaw, formed a small modern housing
estate built up with single-family houses represent-
ing various architectural traditions, embedded in
the topography of the esplanade of the fort, con-
nected by a bus line with the Old Town, provided
with municipal infrastructure, a police station,
a newsstand and two shops.

The history of almost 80 years of construction
of the housing complex near the Mokotow Fort
presented in this article shows both the process of
shaping the foundations of its urban design and
architecture in years 1931-1939, architectural and
urban developments of the estate in the 1950s and
the 1960s, and finally, successive stages of the
increasing degradation of its historic fabric which
began at the end of the 1960s, thus demonstrating
clearly that the growing dynamics and radicalism
of its transformation requires conservators to take
effective cure of this residential complex. The scope

of such care would make it possible to retain the
architectural values of various types of single-family
houses preserved within its boundaries that are
characteristic of several separated pre-war and post-
war style formations, and to retain the historic
urban complex of the housing estate and its villa &
garden nature and climate, which results undoubt-
edly from its unique location within Warsaw.

This article constitutes the first attempt made in
the context of the Resolution of the Council of the
Warsaw Capital City in 2009 on the commencement
of preparing the local spatial development plan for
the Wygledéw district to present in an orderly man-
ner our overall knowledge of the history of con-
struction and post-war development of the co-opera-
tive housing complex near the Mokotoéw Fort, with
special regard to its architecture and urban design,
and to provide a detailed diagnosis of the state of
preservation of the estate and to use it as a basis
for determining effective rules of conservator’s
protection that would also suit the specific architec-
tural and urban values and location of the estate.



