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Wstep

Inspiracja do napisania niniejszej pracy stal si¢ semestralny wyjazd w ramach
programu LLP Erasmus do Berlina. Zamieszkatam tam w Grunewaldzie. Zauroczona
okolica, jak rowniez zaciekawiona reakcjami berlinczykow na wies¢, gdzie mieszkam,
chciatam pozna¢ korzenie tego osiedla. Postanowilam je poréwnaé z wybranym
osiedlem warszawskim. Przez wigkszo$¢ zycia zwiazana bylam z Mokotowem Dolnym,
dlatego Sadyba to pierwsze skojarzenie, jakie nasungto mi si¢ na mysl o elitarnym
osiedlu willowym w Warszawie. Drugim powodem wyboru Sadyby bylo jej potozenie
w sasiedztwie Jeziorka Czerniakowskiego. Znakiem rozpoznawczym Grunewaldu na
planach Berlina jest charakterystyczny uktad znajdujacych si¢ tam jezior.

Aby lepiej zrozumie¢ genezg osiedli, postanowilam takze przyjrze¢ sig
rozwojowi Berlina 1 Warszawy na przelomie XIX 1 XX wieku. Chciatam tez sprawdzi¢,
jak warunki rozwoju miasta wptynety na charakter powstajacych w tamtym czasie
kolonii willowych, a przede wszystkim — dlaczego powstawaty wtedy takie kolonie.
Niniejsza praca ma na celu rowniez zdefiniowanie funkcji, jakie petnity osiedla willowe
w dalszym rozwoju miasta, az do czasow wspotczesnych.

Praca sktada si¢ z czterech rozdzialéw, napisanych na podstawie zgromadzone;j
literatury polsko- 1 niemieckojgezycznej oraz wiasnych obserwacji wyniesionych
z pigciomiesigcznego pobytu w Grunewaldzie 1 wielokrotnych wizyt na Sadybie.
Dodatkowych wskazowek 1 wiadomosci dostarczyly rozmowy z profesorami
Joachimem Marcinkiem i1 Frankiem Wernerem z Uniwersytetu im. Humboldtow
w Berlinie oraz korespondencja prowadzona z panem Andrzejem Lokajem
z Towarzystwa Miasto-Ogrod Sadyba.

W pierwszym rozdziale zarysowany zostal wspomniany kontekst historyczny,
omoéwiono w nim rozwoj Berlina i Warszawy na przetomie XIX 1 XX wieku.
Szczegdlna uwage poswigcono typom zabudowy, jakie rozpowszechnily si¢ w tym
okresie, przyczynom zaggszczenia zabudowy w $rodmies$ciu, kwestiom rozwoju
komunikacji miejskiej oraz pierwszym planom regulacyjnym. Jako materiat postuzyty
publikacje zaréwno z dziedziny ogdlnej geografii miast 1 urbanistyki, jak i te dotyczace

konkretnych zagadnien z dziejow obu miast.



Drugi rozdzial stanowi szczegdlowy opis poczatkow kolonii willowej
Grunewald. Uwzgledniono w nim genez¢ kolonii, krajobraz przyrodniczy, zatozenia
planistyczne oraz architekturg¢. Rozdzial ten oparty jest na dwoch pozycjach. Pierwsza
to wydana przez miasto publikacja z serii poswigconej zabytkom architektonicznym
Berlina, omawiajaca kompleksowo jednostke miejska Grunewald (Hoh-Slodczyk
Christine (red.), 1994, Baudenkmale in Berlin. Bezirk Wilmersdorf. Ortsteil Grunewald,
Berlin: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz), a druga to leksykon
wydany przez Urzad Dzielnicy Charlottenburg-Wilmersdorf (Weillpflug Hainer 1 in.,
2005, Berliner Bezirkslexikon. Charlottenburg-Wilmersdorf, Berlin: Haude & Spener).

Trzeci rozdziat to analogiczny rozdziat o warszawskiej Sadybie. Oparty zostat
na wspomnieniach niezyjacego juz sadybianina Janusza Bronowicza (Bronowicz
Janusz, 2001, Dzieje warszawskiej Sadyby [w:] Rocznik warszawski, tom XXX,
Warszawa) oraz archiwalnych materiatach zebranych przez Towarzystwo Spoleczno-
Kulturalne Miasto Ogrod-Sadyba.

W czwartym rozdziale omoéwiono wybrane aspekty przemiany dawnych kolonii
we wspotczesne osiedla mieszkaniowe. Na tej podstawie zdefiniowane zostaly trzy
zasadnicze funkcje takich osiedli w rozwoju miasta: funkcja rekreacyjna, urbanistyczna
oraz nobilitujaca. Rozdziat ten to wynik moich obserwacji, udokumentowanych na

fotografiach, uzupeliony o aktualne materialy dostepne w wersji elektroniczne;.



Rozdzial 1

Powstawanie kolonii willowych na przelomie XIX i XX wieku

1.1 Kolonia, osiedle, dzielnica — definicje

Przed przystapieniem do omawiania zagadnienia rozwoju wybranych miast
nalezy podja¢ probe rozwiazania problemu terminologicznego, zwiazanego
z jednostkami mieszkaniowymi. Problem ten pojawil si¢ w trakcie ukladania tytutu
niniejszej pracy. Czy dotyczy¢ bedzie ona kolonii willowych, osiedli, a moze dzielnic?

Jako pierwsza postaram si¢ zdefiniowaé kolonie mieszkaniowa. W encyklopedii'
Witolda Szolginii zawarta zostata nastgpujaca jej definicja: ,,wydzielony przestrzennie
(niekiedy takze administracyjnie) zespdt budynkow mieszkalnych wyposazony
w urzadzenia ustugowe pierwszej potrzeby”. Rach (1988: 11) odnosi pojgcie kolonii do
XVII wieku. Okres$lano nim osady o wiejskim charakterze, zaktadane na skraju badz na
terytorium istniejacej juz wsi. Osadom takim przystugiwata wilasna administracja,
stanowity one po czg$ci odregbne gminy, ktore jednak z czasem w wigkszosci
przypadkéw przytaczano z powrotem do ich pierwotnych, dluzej istniejacych gmin.
Termin kolonia upowszechnil si¢ w wieku XIX oraz w pierwszych dziesigcioleciach
wieku XX, obecnie uchodzi on za przestarzaty.

Pojgcie osiedle mieszkaniowe Szolginia definiuje w nastgpujacy sposob:
,miejska jednostka mieszkaniowa stanowiaca zgrupowanie budynkéw mieszkalnych i
zwiazanych z funkcja zamieszkania obiektow ustugowych oraz terenow zieleni,
tworzaca calo$¢ pod wzglgdem terytorialnym 1 pod wzgledem kompozycji
przestrzennej”. Podstawowe urzadzenia uslugowe, takie jak sklepy roéznych branz,
przedszkola, szkoty podstawowe, znajduja si¢ w zasiggu dojscia pieszego. Istotny
element osiedla stanowi sie¢ wewnetrznych drog taczacych jego poszczegodlne obiekty,
jak réwniez wydzielone na zewnatrz ulice szybkiego ruchu. Warto podkresli¢, ze
osiedle wyrdznia si¢ z otoczenia nie tylko spdjna kompozycja, lecz rowniez integracja
spoleczna jego mieszkancow, dlatego powinno by¢ wyposazone w przestrzenie i

obiekty wspolnego uzytkowania, takie jak: place zabaw, przydomowe zielence i fawki.

! Szolginia Witold, 1982, /lustrowana encyklopedia dla wszystkich: Architektura i budownictwo,
Warszawa: Wydawnictwa Naukowo-Techniczne



Koncepcja osiedla mieszkaniowego wywodzi si¢ z Niemiec. W latach 20. XX wieku
architekci, tacy jak Walter Gropius, Bruno Taut, Hans Scharoun zwrdécili uwagg na role
czynnika spolecznego w tworzeniu jednostek mieszkaniowych. Projektowali oni
mieszkania funkcjonalne, odpowiednio oswietlone 1 przewietrzane. Uktad budynkéw,
ktérego wolne przestrzenie wypelniali zielenia, mial sprzyja¢ relacjom migdzyludzkim.
W polskiej tradycji budowania osiedli spolecznych istotna rol¢ odegrata dziatalnos¢
Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej oraz Towarzystwa Osiedli Robotniczych.

Dla trzeciego terminu — dzielnicy — Szolginia podaje nastgpujaca definicje:
,»€z€$¢ miasta o okreslonych wyodrgbniajacych ja cechach polozenia (dzielnica lesna,
nadmorska), zabudowy (willowa), pelionych funkcji (mieszkaniowa, handlowa,
przemystowa), czasem zamieszkujacych ja grup spotecznych (robotnicza, urzednicza) i
etnicznych (chinska)”. Dzielnica moze takze oznacza¢ wyodrebniona administracyjnie
czg$¢ duzego miasta.

Z tych trzech terminéw daje si¢ stworzy¢ tancuch zaleznosci. Koloni¢ mozna
traktowa¢ jako wydzielona czg$¢ osiedla, natomiast kilka osiedli tworzy dzielnice
mieszkaniowa, ktore to nastepnie skladaja si¢ na organizm miejski. Chmielewski
(1996: 16) przywotuje hierarchiczny zestaw jednostek zbiorowosci spotecznych,
przedstawiony przez Barbar¢ Brukalska w 1946 roku. Hierarchia odpowiada stopniowi
zaspokajania potrzeb: mieszkanie — rodzina, dom zbiorowy — 100-150 oséb, kolonia —
800 0sob, osiedle — 5000-8000 osoéb, dzielnica mieszkaniowa — 25000-40000 osob.

Wracajac do kwestii tytulu niniejszej pracy, po przeanalizowaniu powyzszych
definicji stwierdzilam, Zze najodpowiedniejszym terminem begdzie osiedle. W literaturze
dotyczacej wybranych przyktadéw, czyli Grunewaldu 1 Sadyby, nie traktuje si¢ ich jak
formalnych dzielnic. Kiedy powstawaly, okreslano je mianem kolonii. Dlatego
omawiajac zatozenia planistyczne tych jednostek, bede uzywaé pojgcia kolonia.
Natomiast w dalszej czgsci pracy, w odniesieniu do wspodtczesnosci, adekwatniejszy

wydaje si¢ termin osiedle.

1.2 Rozw6j Berlina na przelomie XIX i XX wieku

Rewolucja przemystowa, zapoczatkowana w Anglii w polowie XVIII wieku,
dotarta do Europy Srodkowej sto lat pozniej. Wigzata si¢ ona z dwoma zjawiskami.
Jednym z nich byl szybki postep techniczny, przejawiajacy si¢ przede wszystkim

w mechanizacji pracy, koncentracji produkcji w fabrykach oraz rozwoju komunikacji.
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Drugim charakterystycznym dla tej epoki zjawiskiem byt gwattowny wzrost liczby
ludnosci, szczegodlnie w miastach. Wywotat go rosnacy przyrost naturalny, jak i
migracje ludnosci ze wsi do miast w poszukiwaniu wigkszych zarobkow i lepszego
zycia. Tempo rozwoju gospodarczego bylo tak szybkie, ze mimo unowocze$nionych
metod w budownictwie i wzrostu znaczenia kwestii higieny, miasta rozrastaly sig
chaotycznie 1 wadliwie (Totwinski 1948).

W latach trzydziestych XVIII wieku Berlin zostat otoczony w jego 6wczesnych
granicach murem celnym, tzw. Akzisemauer, ktéry miat za zadanie usprawnié
pobieranie akcyzy oraz jej podwyzki, zahamowa¢ szmugiel towarow, jak rowniez
zapobiec ucieczce zolnierzy garnizonowych. W roku 1800 miasto liczylo okoto
170 tysiecy mieszkancow, w tym okoto 33 tysiecy zolnierzy, ktorzy stanowili zatem
prawie 20 proc. ogolnej liczby ludnosci.

W roku 1804 powstata w Berlinie Krolewska Huta Zelaza, w ktorej
wyprodukowano pierwsza lokomotywg parowa w Europie. Poza przemystem
metalurgicznym 1 maszynowym w miescie rozwijal si¢ rowniez przemyst tekstylny.
Funkcje militarne miasta tracity na znaczeniu. W potowie XIX wieku ludno$¢ Berlina
szacowano na ponad 400 tysigcy mieszkancow, zabudowa miasta zaczgla wykraczaé
poza wspomniany wyzej mur celny. Planowaniem dalszego rozwoju stolicy Prus
zajmowata si¢ administracja panstwowa.

W 1862 roku zatwierdzony zostal plan zabudowy poszerzonego rok wczesniej
Berlina i jego okolic, tak zwany Plan Hobrechta (rys. 1). Plan zostat sporzadzony na
okres stu lat, dla maksymalnie 4 milionow mieszkancéw. Na zlecenie ministra spraw
wewngetrznych James Hobrecht opracowat jedynie rozwiazanie kwestii transportu
w miescie. W planie nie zostaty zawarte wytyczne dotyczace zabudowy dziatek. Przy
tworzeniu nowego systemu ulicznego Hobrecht wzorowat si¢ na zasadach, stworzonych
przez Haussmanna w trakcie przebudowy Paryza. Zaprojektowal pierscien okalajacy
miasta Berlin i Charlottenburg, tzw. Ring, natomiast przestrzen pomigdzy pierscieniem i
centrum Berlina poprzecinal poprowadzonymi we wszystkich kierunkach ulicami
wylotowymi oraz ulicami do nich poprzecznymi, tworzac prostokatne bloki, z ktérych
czg$¢ miata pozosta¢ niezabudowana, pelniac funkcje miejskich placow. Kolejnym
elementem projektu byly ulice biegnace po przekatnej, formujace gwiazdziste
skrzyzowania. Zaplanowane 1 w wigkszosci zrealizowane nowe ulice 1 place zostaty
pogrubione na rysunku 1 czarnym kolorem. Szczegdétowa zabudowe nowo powstatych

kwartalow (o dlugosci 200-400 metrow i szerokosci 150-200 metrow) regulowaty
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rozporzadzenia budowlane, wydawane przez prezydium policji, ktore obejmowaty
swoim zakresem wylacznie bezpieczenstwo przeciwpozarowe, ustalajac na przyktad
minimalng szeroko$¢ dojazdu do tylnej oficyny na 2,5 metra, a minimalne wymiary
podwérza na 5,30 m x 5,30 m. Dopuszczalna wysokos¢ zabudowy wynosita 22 metry,
odpowiadajac szerokosci ulic zaplanowanych przez Hobrechta (Heineberg 2006: 223).
Przepisy te znalazly swoje odzwierciedlenie w postaci gestej zabudowy czynszowe;j,

pigciopigtrowych kamienic z kilkoma podworzami.

Rys. 1. Plan Hobrechta z 1862 roku

Zrédlo: Landscape Architecture Study Tour with Professor Jack Ahern,
http://courses.umass.edu/latour/Germany/ljennings/index.html

Jako najostrzejszego krytyka planu Hobrechta wymienia si¢ Wernera
Hegemanna, ktoéry w swojej pracy Das steinerne Berlin (1930) zarzucil Hobrechtowi
skazanie czterech miliondw przysztych berlinczykéw na mieszkanie w tragicznych
warunkach sanitarnych, przy niedostatecznym os$wietleniu i przewietrzeniu. Ponadto
skrytykowal Hobrechta za zamiang zielonych terendw miasta w kamienng pustynig.
Hegemann nazwal Berlin ,,najwigkszym miastem koszar czynszowych (Mietskasernen)
Swiata” — takie okreslenie wskazuje na utrat¢ znaczenia mieszkanca jako jednostki, na
podporzadkowanie go jakiemu$ nadrzgdnemu celowi. Pdzniejsi krytycy okazali sig by¢
bardziej przychylni dla planu Hobrechta i poszukiwali przyczyn rozbudowy koszar
czynszowych gdzie indziej. Heineberg (2006: 221) wymienia nastgpujace przyczyny
takiej sytuacji: miasto wlasciwie nie posiadalo wiasnej ziemi, przewazala wlasnos¢
prywatna. HauBermann 1 Kapphan (2002: 34) méwia o wyksztalceniu si¢ nowego typu

inwestorow. Do potowy XIX wieku wiasciciele ziemi stawiali na niej domy, w ktorych



sami nastgpnie zamieszkiwali, wynajmujac pozostate mieszkania. Byli to obywatele
miasta, ktorym zalezalo na jego harmonijnym rozwoju. W potowie XIX wieku pojawili
si¢ nowi inwestorzy w formie anonimowych spotek akcyjnych, ktérych jedynym celem
bylo powigkszanie zyskow. Prowadzito to do upowszechnienia si¢ spekulacji ziemia —
dzigki intensywnej zabudowie dziatek rosty zyski (renta potozenia). Upowszechnianie
si¢ instytucji banku w tamtym okresie sprzyjato braniu kredytéw, natomiast brakowato
odpowiednich przepisow budowlanych. Kolejnym czynnikiem sprzyjajacym spekulacji
byl wysoki popyt na mieszkania czynszowe, ktéry wynikat zarowno z gwaltownego
naptywu ubogiej ludnosci do miasta, jak i wzorca utrwalonego przez wyzsze warstwy
spoteczne, ktore rowniez mieszkaty w kamienicach. Z powodu nierozwinigtego jeszcze
systemu transportu publicznego istotng role odgrywata odleglto$¢ miejsca zamieszkania
od miejsca pracy — w rezultacie powstaty gesto zaludnione dzielnice, w ktorych do
funkcji mieszkaniowych przenikaty funkcje przemystowe (ulokowane m. in.
w szkodliwych zaktadach w parterach kamienic). Gesta zabudowe umozliwiat réwniez
postep techniczny w zakresie higieny — rozwoj sieci wodociagowej 1 kanalizacyjnej
(ktora od roku 1873 dla Berlina projektowal James Hobrecht).

Plan Hobrechta mozna potraktowa¢ jako pierwsza probe koordynacji rozbudowy
Berlina. Kilka lat po jego zatwierdzeniu wyburzono zbyt ciasny juz mur celny, a takze
zlikwidowano bramy wjazdowe (pozostawiajac jedynie na miejscu Brame
Brandenburska). Plan stanowil podwaling pod rozwdj wodociagéw 1 kanalizacji.
Z drugiej strony projekt powtarzat btedy Haussmannowskiej przebudowy Paryza.
Totwinski (1948: 78) wymienia w$rdd nich: brak rozwiazania problemu komunikacji
ulicznej wewnatrz gesto zabudowanych dzielnic, brak rozwigzania kwestii
mieszkaniowych na nowych terenach, nieuwzglednienie roli transportu kolejowego oraz
komunikacji miejskiej, doprowadzenie do nadmiernej eksploatacji terenow
$rédmiejskich.

Bodzcem dla dalszego gwattownego rozwoju Berlina staty si¢: wojna
francusko-pruska w latach 1870-1871, po ktorej na Francj¢ natozona zostata ogromna
kontrybucja w wysokos$ci 5 miliardow frankow w ztocie oraz proklamacja Cesarstwa
Niemieckiego w 1871 roku ze stolica w Berlinie. Miasto stato si¢ centrum politycznym,
gospodarczym 1 naukowym cesarstwa. W 1871 roku liczylo okoto 830 tysigcy
mieszkancow, szes¢ lat pozniej stato si¢ miastem milionowym.

Naptywowi ludnosci do miasta sprzyjat rozwdj kolei zelaznej, ktorej poczatki

datuje si¢ na 1838 rok, kiedy to zostalo otwarte polaczenie pomigdzy Berlinem a
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Poczdamem. Rozwoj sieci kolejowej byl niezbgdny ze wzgledu na koniecznosé
sprowadzania surowcow zzewnatrz. W ciagu kolejnych dziesigcioleci XIX wieku
powstawaty nowe dalekobiezne polaczenia kolejowe, ktorych zakonczenie w Berlinie
stanowito osiem dworcow czotowych. Pod koniec lat szes¢dziesiatych panstwo pruskie
postanowito, ze wzgledow militarnych, potaczy¢ dotychczas istniejace linie
pier§cieniem kolejowym (Ringbahn), ktdorego budowa zakonczona zostata ostatecznie
w 1877 roku (kolor z6tty na rysunku 2). Poczatkowo Ring o dtugosci 37 kilometrow
obstugiwal jedynie ruch towarowy, jednak w zwiazku z gwaltownie naptywajaca
ludnoscia do stolicy nowo utworzonego cesarstwa zaczat stuzy¢ rowniez do przewozu
osob. Kolejnym etapem usprawnienia transportu pasazerskiego w stolicy bylo
wybudowanie kolejki miejskiej (Stadtbahn), biegnacej rdéwnoleznikowo przez centrum
miasta, faczacej zachodnia 1 wschodnia czeg$¢ pierscienia (kolor r6zowy na rysunku 2).
Potaczenie o dtugosci 12 kilometrow zostalo oddane do uzytku w 1882 roku, sktadato
si¢ z czterech torow: tory potnocne obstugiwaty komunikacje miejska, natomiast tory
potudniowe ruch migdzymiastowy. Rownoczesnie rozpoczeto budowe sieci kolejki
podmiejskiej (Vorortbahnen), ktora miata za zadanie rozluzni¢ zaludnienie dzielnic
srédmiejskich. Spodziewano si¢, ze dogodny i niedrogi dojazd skloni mieszkancow
miasta do przeniesienia si¢ poza jego granice, gdzie wzglednie niski poziom cen ziemi
pozwalat na luzniejsza zabudowg.

Sledzac rozw0j Berlina w ostatnich dziesigcioleciach XIX wieku, mozna
dostrzec jego dwubiegunowy charakter. Z jednej strony wewnatrz pierScienia stale
rozbudowuja si¢ koszary czynszowe dla mas, powstaje kamienna pustynia, natomiast
z drugiej strony pojawia si¢ elita — bogaci mieszczanie, wyzsi urzednicy, arystokracja,
ktorzy szukajac ucieczki z przeludnionych $rodmies¢, przenosza si¢ na zielone
przedmiescia.

Przedmie$cia rozrastaly si¢ wokot stacji podmiejskich linii kolejowych (rys. 2),
gdyz dobre potaczenie z miastem bylo istotne ze wzgledu na miejsce pracy. Pod koniec
lat sze$c¢dziesiatych XIX wieku zaczely powstawac pierwsze kolonie willowe, gtownie
w kierunku na poludniowy zachod od miasta (m.in. Westend, Friedenau, Lichterfelde,
Grunewald, Dahlem, Zehlendorf, Nikolassee). Przyczyny takiego trendu mozna
upatrywa¢ w wystgpowaniu na zachodzie lasu Grunewald, ktory hamowat rozwoj
wielkiego miasta w tym kierunku. Nowe zaktady lokowane byly przewaznie na potnoc 1
wschod od Berlina. Dzigki temu zachodnie przedmiescia zachowaty peryferyjny

charakter, z dala od zgietku hatasliwej metropolii. Gléwnym celem powstawania
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kolonii willowych byto zblizenie si¢ cztowieka do natury. Pierwsze kolonie willowe
byly to symetryczne zatozenia, z ortogonalna siatka ulic, w ktéra wkomponowane
zostaly reprezentacyjne place. Z czasem ulice otrzymaty potkolisty ksztalt, nadajacy im
malowniczosci. Dziatki miaty uktad hierarchiczny: oprocz tych najatrakcyjniejszych
dostgpne byly réwniez takie dla ludzi mniej zamoznych. Dzigki duzym parcelom
kolonie przypominaty czesciowo park, wzdtuz ulic posadzono szpalery drzew (Berning

1in. 1994: 1).

Rys. 2. Sie¢ komunikacji miejskiej i podmiejskiej dla Berlina w 1896 roku

Zrédto: Das deutsche Schmalspurbahn-Lexikon, http://www.schmalspurbahn.de/netze/Netz_1896_klein.gif

W roku 1871 w granicach Berlina mieszkato okoto 830 tysigcy osdb, za$ na jego
przedmiesciach niewiele ponad 100 tysigcy. Wraz z uplywem czasu ta proporcja zaczgla
si¢ wyrownywac, tak ze w 1919 roku obie liczby wynosity okoto 1,9 miliona. Wynikato
to z lokalizacji nowych zaktadéow przemystowych, a wraz z nimi ggsto zaludnionego
czynszowego budownictwa mieszkalnego poza granicami miasta. Jak juz zostalo
wspomniane, dzielnice przemyslowe i robotnicze tworzyly pas wokot Ringu od
potocnego zachodu az po potudniowy wschod. Kres koszarom czynszowym postawita

I wojna $wiatowa. Na pozostaltych przedmiesciach rozwijato si¢ budownictwo willowe
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dla zamozniejszych warstw. Kolejne kolonie willowe powstawaly w sasiedztwie tych
starszych, tworzac na zachodzie zielony pas az do jeziora Wannsee i miasta Poczdam.
Natomiast w granicach miasta zaludnienie wzrosto do 2 milionéw mieszkancow w 1912
roku, jednak pozniej zacze¢to male¢. W centrum Berlina na przetomie wiekow
ksztattowato si¢ city. Budynki mieszkalne zostaty wyburzone, a na ich miejscu pojawity
si¢ powierzchnie biurowe. Do centrum przeniesione zostaty instytucje rzadowe, tam tez
znalazly swoje siedziby banki. Ponadto w centrum powstatly nowe teatry, kawiarnie,
sklepy 1 hotele, nadajac Berlinowi charakter prawdziwej metropolii (HauBermann i
Kapphan 2002: 44-46).

Wséréd gmin podmiejskich panowat duch konkurencji. Dazyly one do
zachowania odrgbnosci, tworzyly wlasne plany zabudowy. Jednak panstwo dostrzegato
potrzebg wilaczenia okolic Berlina do jego obszaru, co by usprawnito planowanie jego
rozwoju. W roku 1910 zostal ogtoszony konkurs urbanistyczny na projekt Wielkiego
Berlina, jednak gminy nie wykazaly zainteresowania polaczeniem si¢ z miastem.

Dopiero w 1920 roku udato si¢ uchwali¢ tzw. ustawe o Wielkim Berlinie (rys. 3).

Rys. 3. Granice Berlina w latach 1750-1920
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Zrodlo: Stadiprofil Berlin — Berlin-profil miasta, 2010, Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Berlin, 11
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W wyniku przytaczenia 7 sasiednich miast, 59 gmin wiejskich 1 27 okrggow
majatkéw ziemskich powierzchnia stolicy wzrosta ponad trzynastokrotnie: z 66 do 878
kilometréw kwadratowych, natomiast liczba ludno$ci zostala podwojona — do 3,8
miliona. W dniu wejscia ustawy w zycie Wielki Berlin stal si¢ pod wzgledem
powierzchni drugim po Los Angeles najwigkszym miastem na $wiecie, natomiast pod
wzgledem liczby ludno$ci — trzecim, po Londynie i Nowym Jorku (Berliner
Stadtentwicklung von A bis Z, 2004, online). Stworzenie jednej duzej gminy dawalo
mozliwos¢ opracowania wspolnego planu zagospodarowania przestrzennego,
koordynacji rozwoju budownictwa i infrastruktury technicznej oraz usprawnienia
systemu komunikacyjnego. Ponadto miasto pozyskalo nowe tereny zielone, co
umozliwito stworzenie spdjnego uktadu terendw rekreacyjnych i lesnych.

Interesujacy jest fakt, ze zmiany w granicach miasta po 1920 roku przybraty
charakter drobnych korekt, ostatnia miata miejsce w 1991 roku. Zmieniajace si¢ granice
zostaty przedstawione na rysunku 3. Ciemny kolor pomaranczowy pokazuje Berlin
potowy XVIII wieku, otoczony murem celnym. Jasny kolor pomaranczowy przedstawia
granice poszerzone w 1861 roku. Kolor seledynowy oddaje skale Wielkiego Berlina
z 1920 roku, natomiast kolorem z6ttym zaznaczono korekty wprowadzone w 1991 roku.
Rysunek pokazuje roéwniez granice miast i gmin wiejskich sprzed 1920 roku. Obecnie
powierzchnia Berlina wynosi 892 kilometry kwadratowe, natomiast mieszka w nim

okoto 3,5 miliona o0sob.

1.3  Rozwdj Warszawy na przelomie XIX i XX wieku

W 1815 roku na Kongresie Wiedenskim zostato utworzone zalezne od Rosji
Krolestwo Polskie ze stolica w Warszawie. Miasto liczylo wtedy okoto 80 tysigcy
mieszkancow. W pierwszej potowie XIX wieku dotarta do Warszawy rewolucja
przemystowa, rozpoczgta si¢ epoka industrializacji. Rownocze$nie  rosto
niezadowolenie uciskanej przez wtadze rosyjskie ludnosci Krolestwa, ktérego eskalacja
doprowadzita do wybuchu powstania 29 listopada 1830 roku. Po stlumieniu powstania
Rosjanie podjeli decyzjg o budowie w Warszawie Cytadeli, pelniacej funkcj¢ twierdzy,
jak 1 wigzienia. W tym celu wywlaszczyli i zburzyli 136 domoéw w poinocnej czgsci
miasta — na Zoliborzu. W promieniu prawie kilometra od budowli, ukonczonej
w 1833 roku, panowat calkowity zakaz zabudowy. Koszty tego przedsigwzigcia

uniemozliwity dalsze inwestycje w mie$cie na wiele lat.
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Rys. 4. Forty twierdzy Warszawa

Zrédto: Tematyczne Panoramy Warszawy, http://www.varsovia.pl/varsovia/index.php-
frame=main&mapa=0&item=14.htm

Rosjanie, obawiajac si¢ ataku ze strony Prus i Austrii, postanowili stworzy¢
rozbudowany system fortyfikacji na terenie Krolestwa Polskiego. Warszawa, jako
gléwne centrum administracyjne 1 gospodarcze, miala sta¢ si¢ twierdza na
nadwislanskiej linii obronnej Modlin-Warszawa-Dgblin. Zagadnienie to zostato szerzej
omowione przez Andrzeja Aksamitowskiego (1996: 117-128). W latach 1840-1862
cytadela zostata wzmocniona pier$cieniem dodatkowych szesciu fortéw, wysunigtym na
odlegtos¢ 300-400 metréw w kierunku zachodnim. Kolejny etap rozbudowy twierdzy
rozpoczat si¢ w 1881 roku, kiedy zaczeto wznosi¢ zewngtrzny pas forteczny, oddalony
od granic miasta o 6-7 kilometrow. Powstato dwanascie fortow w lewobrzeznej cz¢sci
Warszawy. Wzmocniono réwniez prawy brzeg Wisly, budujac tam siedem fortow.
W wyniku rozwoju niemieckiej techniki wojennej postanowiono uzupetni¢ warszawskie
fortyfikacje dodatkowym wewngtrznym pasem obronnym, znajdujacym = sig
2-4 kilometry od granic zwartej zabudowy miejskiej. Ztozytlo si¢ na niego osiem
potaczonych 15-kilometrowym watem ziemnym obiektéw, powstalych w latach 1890-
1892 w poblizu gléwnych arterii komunikacyjnych. Tak skonstruowany warszawski
system forteczny (rys. 4) nie byt w stanie podota¢ mozliwosciom artylerii XX wieku.

W 1912 roku rozpoczeto wysadzanie fortéw, zaczynajac od tych na Pradze. W trakcie
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I wojny $wiatowej, w sierpniu 1915 roku, w wyniku obl¢Zenia miasta przez Niemcow,
Rosjanie opuscili twierdzg bez walki.

Nadana Warszawie funkcja twierdzy wywierala wplyw na rozwdj miasta przez
kilkadziesiat lat. Lech Krolikowski w obszernym opracowaniu Twierdza Warszawa
(2002: 185-186) cytuje przepisy obowigzujace w pasie fortecznym w 1888 roku.
W obrgbie esplanady fortecy ,,wzbroniono podwyzszania lub znizania poziomu ziemi,
kopania dotéw, robienia sktadow kamieni lub innych cigzkich materialow, urzadzania
stawow, kanatow, tam, przewodow wodnych, drog, brukéw itp. w istniejacych juz
urzadzeniach, zaktadania parkéw, ogrodoéw, szkotek drzew i1 laséw, wznoszenia nowych
kos$ciotéw, budynkéw wiezycowych lub przerobki istniejacych”. W pasie fortecznym
panowal catkowity zakaz wznoszenia budowli murowanych, dozwolona byta jedynie
parterowa zabudowa drewniana na niskiej podmuréwce (do dwoch stop wysokosci).
Nowe budowle nie mogty zastania¢ wolnej przestrzeni dla strzaléw, prowadzi¢ do
zalania rowow fortecznych ani wplywa¢ na poziom wody w rzece. Ponadto
obowiazkowe bylo zlozenie deklaracji, ze na zadanie wiladz fortecznych budynki
zostana rozebrane na wilasny koszt. Krolikowski podaje, ze zewngtrzny pas esplanady
fortecy mial promien dochodzacy do 16 kilometrow dilugosci, zatem przytoczone
przepisy obejmowaly teren o powierzchni ponad 800 kilometrow kwadratowych. Jako
twierdza, Warszawa miata by¢ trudno dostgpna, dlatego wstrzymana zostata budowa
nowych drog dojazdowych do miasta.

W rezultacie rozwoj terytorialny miasta zostal zatrzymany w granicach
z 1770 roku, wyznaczonych przez okopy Lubomirskiego, w dodatku nie mogty rozwijac
si¢ jego przedmiescia, objete zakazem trwatej zabudowy. Z drugiej strony pod koniec
XIX wieku nastapita kolejna faza szybszego rozwoju przemystu, przede wszystkim
metalurgicznego. Intensywnie wzrastato zaludnienie Warszawy: w 1874 roku liczyta
okoto 260 tysigcy mieszkancow, w ciagu dziesigciu lat ich liczba wzrosta do ponad
400 tysigcy, natomiast w 1911 roku wynosita juz prawie 800 tysigcy. Wskaznik gestosci
zaludnienia w Warszawie stat si¢ jednym z najwyzszych w Europie. Brak mozliwosci
zasiedlenia nowych terenow oraz staty dynamiczny naptyw ludnosci doprowadzity do
niebywatego wzrostu cen gruntu, co z kolei przetozylo si¢ na zacie$nienie zabudowy
wewnatrz miasta. Istniejace kamienice zyskiwaly kolejne kondygnacje, natomiast
panujace w nich warunki sanitarne stawaty si¢ coraz gorsze. Powstajace mieszkania o

bardzo niskim standardzie miaty zaspokoi¢ potrzeby ubogich rzesz robotnikéw.
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Sytuacje gospodarcza Warszawy pogorszyta w sierpniu 1915 roku przymusowa
ewakuacja zaktadow fabrycznych, surowcow oraz wykwalifikowanej sity roboczej
w glab Rosji. Niemcy, ktorzy wkroczyli w tym czasie do miasta, kontynuowali jego
eksploatacje. Cze$¢ ludnosci zostata wystana na roboty przymusowe do Cesarstwa.
Celem przekonania do siebie warszawiakow nowe wtadze okupacyjne zezwolily na
ponowne otwarcie polskich szkot oraz uczelni. Przetlomowym wydarzeniem byt dekret
generata-gubernatora Hansa von Beselera z dnia 8 kwietnia 1916 roku o przytaczeniu
do Warszawy jej przedmies¢, czyli tak zwana wielka inkorporacja. Przylaczone tereny
zajmowaly lacznie ponad 82 kilometry kwadratowe. Terytorium Warszawy zostato
powigkszone ponad trzykrotnie — z 32 do 114 kilometrow kwadratowych (wraz z Wista
do 121 km?). Nowo inkorporowane tereny byly stabo zaludnione — zamieszkiwalo je
okoto 110 tysiecy mieszkancow (dla poréwnania w 1916 roku tzw. dawna Warszawa
liczyta 780 tysigcy mieszkancow). Miaty one w wigkszo$ci wiejski, rolno-ogrodniczy
charakter. Przewazaly tam drogi gruntowe. Brakowato infrastruktury komunalne;.
Lindleyowski system wodno-kanalizacyjny, powstaly w latach 80. XIX wieku,
obejmowat jedynie Owczesne administracyjne granice Warszawy. Prawie 80 proc.
zabudowy przedmie$¢ stanowily niskie domy drewniane, ktére ze wzgledu na brak
planow zagospodarowania dla okolic Warszawy byly chaotycznie porozmieszczane.
Racjonalne zagospodarowanie nowych terenow Wielkiej Warszawy wymagato bardzo
duzych naktadéw finansowych.

W dniu 28 listopada 1918 roku Warszawa stata si¢ stolica odrodzonej
Rzeczypospolitej. Pociagnglo to za soba konieczno$¢ przeprowadzenia licznych
inwestycji, zarowno w sferze administracji publicznej, jak 1 budownictwa
mieszkaniowego dla powracajacej 1 nowo naptywajacej ludnosci. Jeszcze w trakcie
trwania wojny podjeta zostata proba programowej rozbudowy miasta w oparciu o
poszerzone granice. Koto Architektéw pod kierunkiem Tadeusza Totwinskiego zajglo
si¢ opracowywaniem planu regulacyjnego Warszawy. Pierwszy szkic powstat pod
koniec 1916 roku. Jak podaje Rozanski (1968: 323-327), plan przewidywat cztery strefy
zabudowy: zwarta, mieszang, otwarta 1 przemystowa. W kazdej dzielnicy mial powstac
osrodek ustugowy. Ponadto w projekcie znalazto si¢ duzo terendéw zieleni, szczegdlnie
wzdhuz doliny Wisty. Kliny zieleni mialy rowniez rozdziela¢ poszczegdlne tereny
mieszkaniowe, dostarczajac $Swieze powietrze do $rodmiescia. W nastepnych latach
powstawaty kolejne, ulepszone o nowe dane wersje planu. Pierwszy oficjalny plan

regulacyjny stolicy zostal uchwalony w1920 roku, nastgpne w 1923 i 1926.
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Przewidziano w nich budowg gmachoéw uzytecznosci publicznej w $rédmiesciu,
w przypadku ktorego dazono do eliminacji funkcji mieszkaniowej. Dzielnica
reprezentacyjna zostata zlokalizowana wzdluz Alei Ujazdowskich 1 ulicy
Belwederskiej. Celem uwydatnienia waloréw krajobrazowych skarpy zdecydowano o
mozliwo$ci stawiania wielkich gmachéw na gorze, natomiast na dole obowiazywata
niska zabudowa. Wigkszo$¢ terendw przemystowych, szczegodlnie szkodliwych dla
otoczenia, zlokalizowano w prawobrzezne] Warszawie, uwzgledniajac przewazajace
wiatry zachodnie. Wytyczone w ten sposob nowe kierunki rozwoju miasta przedstawia
schemat rozwoju Warszawy, zataczony w ogdlnym planie zabudowania miasta,

zatwierdzonym w 1931 roku (rys. 5).

Rys. 5. Schemat rozwoju Warszawy wedlug planu zatwierdzonego w 1931 roku

SCHEMAT BOZ WO JU WARSZAW Y

Zrédto: Jankiewicz Adam (red.), 1999, Atlas Historyczny Warszawy, Warszawa, 147

Zachwatowicz (1971: 280) wymienia trzy formy budownictwa mieszkaniowego,
rozpowszechnione w stolicy niepodlegtej Polski: kolonie doméw jednorodzinnych
1 blizniaczych, osiedla sktadajace si¢ z blokéw wielomieszkaniowych oraz stawiane na
wolnych jeszcze parcelach w gesto zabudowanym $rédmiesciu budynki plombowe.
Autor podkre$la réwniez tendencje Owczesnych architektow do manifestowania

polskosci w swoich projektach. Stad duza popularnoscia cieszyt si¢ tradycyjny dworek
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polski epoki renesansu i baroku. Jego charakterystyczne elementy, takie jak wysokie
dachy, attyki, kolumnowe portyki stosowane byly przy budowie domow
jednorodzinnych 1 blizniaczych. Olszewski (1968: 292) nazywa ten fenomen stylem
dworkowym w budownictwie mieszkaniowym 1 publicznym, rozpowszechnionym
w latach 1918-1925. Jako przyklad podaje osiedle budowane od 1921 roku, tak zwany
Zoliborz Oficerski, projektowany przez Kazimierza Tottoczke, Tadeusza Totwinskiego,
Romualda Gutta i Rudolfa Swierczynskiego. Architekture osiedla opisuje w nastepujacy
sposob: ,,niewielkie domki kryte dachem czterospadowym lub polskim tamanym,
staropolskie romantyczne ganeczki. W niektorych realizacjach projektowanych przez
Swierczynskiego spotykamy nawet niewielkie baszty, skarpy i odrzwia w ostrotukowe;j
formie gotyckiej” (Olszewski 1968: 293).

W warszawskim budownictwie mieszkaniowym lat 20. XX wieku zauwazalne
stato si¢ uwzglednianie przede wszystkim potrzeb warstw zamozniejszych. Pierwsze
luksusowe kolonie willowe powstawaty z mysla o powracajacych wyzszych oficerach
1rozrastajacej si¢ grupie stotecznych urzednikéw. Ich budowe poprzedzano
wyposazeniem dawnych przedmies¢ w urzadzenia komunalne, jak 1 zapewnieniem
potaczenia komunikacyjnego ze $rodmiesciem. Jako przykladowe osiedla mozna tutaj
wymienié: Zoliborz Oficerski i Urzedniczy w sasiedztwie Cytadeli, kolonie Staszica i
Lubeckiego, koloni¢ profesorska przy ulicy Goérnos$laskiej, Sadybe Oficerska wokot
fortu Czerniakow, koloni¢ pocztowcéw — Boernerowo. Choc¢ teoretycznie postulatem
panstwowej polityki budowlanej byto zapewnienie tanich, matych, lecz spetniajacych
warunki higieny mieszkan dla niezamoznej ludnosci, gtéwnie robotniczej, sytuacja
mieszkaniowa tej warstwy spotecznej ulegla w praktyce znacznemu pogorszeniu
(Cegielski 1968: 121). Cegielski wskazuje na spoteczne roznicowanie si¢ obszarow
rozwojowych Warszawy. Przedmiescia, przed wojna jednolite pod wzgledem luznej
chaotycznej zabudowy oraz zamieszkujacego je Srodowiska — ludnos$ci robotniczej,
zaczely sig przeksztatca¢ w luksusowe osiedla. Z drugiej strony utrzymaly sig te lepiej
rozwinigte dzielnice robotnicze, powstale w poblizu zaktadéw przemystowych, na
przyktad Targowek, Pelcowizna, Wola. Natomiast ci najubozsi mieszkancy, wypierani
ze $rddmiescia 1 przedmie$¢ zajgtych przez elitg, przenosili si¢ na dalsze peryferia,
gdzie powstawaly ,,wyspy dzikiej zabudowy”. Spoteczne budownictwo robotnicze
miato szans¢ rozwina¢ si¢ w latach 30. wraz z utworzeniem Warszawskiej Spoétdzielni
Mieszkaniowej oraz Towarzystwa Osiedli Robotniczych. Posréd budownictwa

wlasnego gminy miasta stotecznego Warszawy wyro6zniata si¢ budowa schronisk dla
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bezdomnych — rodzin eksmitowanych za nieptacenie czynszu lub z powodu zagrozenia
zawalenia si¢ zajmowanego dotychczas budynku. Byly to pomieszczenia barakowe,
przeznaczone do pobytu tymczasowego, ich poziom techniczny byt niski.

Tym, co zespalalo miasto w jeden organizm, byta komunikacja miejska, ktorej
rozwojowi warto si¢ blizej przyjrze¢. Podstawowym jej s$rodkiem byly tramwaje.
Pierwsza linia tramwajowa zostala uruchomiona w Warszawie w 1865 roku. Trakcj¢
konna, ktéra z czasem przestata by¢ wystarczajaca dla rosnacych potrzeb coraz bardziej
mobilnej ludnosci, zastapiono trakcja elektryczna w 1908 roku. Sie¢ tramwajowa
rozwingta si¢ w obrgbie dawnych granic Warszawy, natomiast po przylaczeniu
przedmies¢ w 1916 roku wskaznik gestosci sieci komunikacyjnej dla Warszawy spadt
duzo ponizej europejskiej sredniej. Najpilniejszym zadaniem stato si¢ zatem powiazanie
nowych obszaréow ze §rédmiesciem. Wielko$¢ sieci tramwajowej w roku 1908 (kiedy
wprowadzono tramwaje elektryczne) oraz jej rozwoj do roku 1939 pokazuje rysunek 6.
Wedhug danych podanych przez Sosnowskiego (1970: 110) dlugos¢ torow
pojedynczych ogotem wynosita w 1914 roku 80 kilometréw, za to w 1939 roku —

256 kilometrow. W ciagu ¢wierci wieku wzrosta ponad trzykrotnie.

Rys. 6. Sie¢ tramwajowa w Warszawie w latach 1908 i 1939
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Srodkiem uzupelniajacym  warszawskiej komunikacji miejskiej byly
waskotorowe kolejki parowe: Gréjecka, Jabtonowska, Karczewska, Marecka i
Wilanowska, uruchomione pod koniec XIX wieku w celu dowozenia do miasta
pasazerow 1 ptodow rolnych z terenow podmiejskich (Sosnowski 1970: 114). Stacje
koncowe tych kolejek znajdowaty si¢ za rogatkami dawnej Warszawy, ciuchcie
kursowaty ruchem wahadlowym.

Rozw¢] Warszawy w okresie migdzywojennym regulowany byt przez cykl
koniunkturalny. Wzrost inwestycji, w tym w budownictwie mieszkaniowym, wystapit
w dwoch okresach: 1924-1930 oraz 1935-1939. Kryzys gospodarczy poczatku lat 30.
XX wieku zahamowal przede wszystkim budownictwo willowe, kierujac uwage ku
mieszkaniom tanszym i mniejszym. Przyrost obszaru zabudowy, poczawszy od wieku
XVIII az do roku 1939, pokazuje rysunek 7. Wida¢ na nim wyraznie, jak zacis$nigty pas
forteczny doprowadzit na przetomie wiekéw XIX i XX do nadmiernego zaggszczenia
srédmiescia, natomiast w wolnej Warszawie zmiany w $rodmiesciu byly raczej
niewielkie — polegaly gtownie na wypetianiu wolnych dziatlek gmachami publicznymi,

za to znacznemu przeksztatceniu w wyniku urbanizacji ulegly przedmiescia.

Rys. 7. Rozwoj terytorialny Warszawy oraz przyrost zabudowy do roku 1939
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Zrodto: Atlas geograficzny Polski, 2004, Warszawa: Demart, 38
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W przeddzien wybuchu drugiej wojny $wiatowej, w 1939 roku, Warszawa
liczyta prawie 1,3 miliona mieszkancow, a jej powierzchnia w wyniku powigkszenia
w latach 1930 1 1939 wzrosta do 141,5 kilometréw kwadratowych. W odréznieniu od
Berlina obszar Warszawy powigkszyl si¢ do czaséw obecnych prawie czterokrotnie —
do 517 kilometrow kwadratowych. Wedtug oficjalnych statystyk zamieszkuje ja dzi$

okoto 1,7 miliona mieszkancow.
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Rozdzial 2

Kolonia willowa Grunewald

2.1 Geneza kolonii

Poczatki kolonii Grunewald powinno si¢ odnie$¢ do najstarszej zachowanej do
czasow obecnych w Berlinie budowli zamkowej, wzniesionej w 1542 roku na zlecenie
stynacego z wielkiego zamilowania do polowan elektora brandenburskiego Joachima II
— Zamku Mysliwskiego Grunewald (Jagdschloss Grunewald). Ten renesansowy zamek,
noszacy poczatkowo nazwe Zum griinen Wald (Do zielonego lasu) byt jednym z wielu
matych zamkow mysliwskich, powstatych w tamtym okresie w podberlinskich lasach.
Na poczatku XVIII wieku, 6wczesny krol pruski Fryderyk I zainicjowal barokowa
rozbudowe zamku, w ktorej efekcie powstaty nadajace budowli szyku biata fasada oraz
dach mansardowy.

Zamek Grunewald potaczony zostatl z oddalona o pigtnascie kilometrow gtowna
rezydencja elektora — poOzniejszym Berlinskim Patacem Miejskim (Berliner
Stadtschloss) — traktem konnym, ktéry na bagnistym odcinku zostal wzmocniony
utozonymi w poprzek pniami drzew. W XIX wieku odcinek ten otrzymal nazwe
Kurfiirstendamm. Zainteresowal si¢ nim kanclerz Otto von Bismarck, ktory zamierzat
stworzy¢ dla Berlina reprezentacyjny bulwar na wzor paryskich Pol Elizejskich.
W 1875 roku wydane zostato rozporzadzenie, w ktérym nowa szerokos¢ ulicy ustalono
na 53 metry. Z powodu braku $rodkéw w panstwowej kasie prace zostaty odtozone do
roku 1882, kiedy w projekt zaangazowala si¢ nowo utworzona spodtka akcyjna
Kurfiirstendamm-Gesellschaft. Bulwar Kurfiirstendamm o dhlugosci trzech 1 pot
kilometra zostal ukonczony w 1886 roku. W zamian spotka uzyskata prawo do zakupu
na korzystnych warunkach 234 hektarow terenéw lesnych Grunewaldu, na ktérych
planowata zatozy¢ koloni¢ willowa. Ponadto nowa kolonia miataby by¢ traktowana jak
gmina wiejska, co dla przysztych jej mieszkancow, niemuszacych odprowadzac
podatkow do Berlina, oznaczatoby duze oszczednosci. Checac zapewni¢ sobie wysokie
ceny potozonych na uboczu dziatek, spotka domagata si¢ bezposredniego potaczenia

zakupionego terenu przynajmniej z dworcem Zoologischer Garten, oddalonym o okoto
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cztery kilometry. Tuz po otwarciu nowego bulwaru uruchomiono na nim tramwaj
parowy, ktorego trasg stale wydluzano wraz z budowa kolejnych ulic kolonii.

Zatem rozbudowa Kurfiirstendamm do rangi reprezentacyjnego bulwaru,
zainicjowana przez Bismarcka, stata si¢ bezposrednim impulsem dla zalozenia w 1889
roku nowej luksusowej kolonii willowej na przedmiesciach. Nazwa kolonii wywodzita
si¢ od graniczacego z niag kompleksu lesnego Grunewald, ktéry swoja 6wczesna nazwe

zawdzigczal powstalemu we wczesnym renesansie zamkowi mysliwskiemu.

2.2 Krajobraz przyrodniczy

Majac na celu osiagnigcie jak najwyzszych cen dzialek, spotka
Kurfiirstendamm-Gesellschaft postanowita jeszcze w 1889 roku wzbogaci¢ krajobraz
zakupionego terenu o zespot potaczonych ze soba kanatami czterech sztucznych jezior,
tworzacych tak zwany maty tancuch jezior Grunewaldu (Kleine Grunewaldseenkette).
Status dzialki nad jeziorem znacznie podwyzszat jej rangeg. Ponadto jeziora dodawaty
malowniczosci 1 wiejskiego uroku catej kolonii, w ktorej mieli zamieszka¢ zamozni
bankierzy, wtlasciciele doméw towarowych, wydawcy, przemystowcy, pragnacy
ucieczki od zgietku miasta. Nazwy jezior zostaly im nadane pozniej przez mieszkancow
posiadajacych dziatki bezposrednio nad ich brzegiem: Dianasee na cze$¢ rzymskiej
bogini fowow, Koenigssee ku pamigci bankiera Felixa Koenigsa — jednego z zalozycieli
kolonii, Herthasee na cze$¢ germanskiej bogini plodnosci oraz Hubertussee ku czci
Swigtego Huberta, patrona mysliwych.

Rzezba tego terenu to efekt dziatalno$ci procesow fluwioglacjalnych z okresu
zlodowacenia Wisly. Jeziora Dianasee 1 Koenigssee ciagnety si¢ wzdhuz rynny
polodowcowej, biegnacej od poéinocy w kierunku poludniowo-zachodnim na wschéd od
boczna, biegnaca w kierunku wschod-zachdod, w ktoérej zatozone zostaty jeziora
Herthasee 1 Hubertussee. Wraz z uptywem czasu rynny wypetnialy si¢ osadami,
powstaly mokradta. Jednym z celéw utworzenia sztucznych jezior bylo osuszenie
bagnistych terenéw i1 poprawa warunkoéw sanitarnych przysztej kolonii. W ciagu
niespelna roku mokradta zostalty wybagrowane, wybrany mul postuzyl do zmiany
rzezby terenu dzialek potozonych nad obnizeniami. Powstate niecki wypetniono woda
ze studni artezyjskich. Brzegi zostalty wzmocnione 1 obsadzone roslinnoscia typowa dla

ekosystemu wodnego (rys. 8). Od poczatku dazono do tego, by zatrze¢ wszelkie §lady
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sztucznosci nowych akwendw. Byl to pierwszy tego typu projekt w przypadku
podberlinskich kolonii willowych. Jako ciekawostk¢ w niemieckojgzycznej literaturze
podaje sig, iz do wykarczowania lasu 1 wybagrowania mokradet zatrudniona zostata
grupa dwustu polskich robotnikow [Hoh-Slodczyk (red.) 1994: 200; Weillpflug i in.
2005: 414].

Rys. 8. Jeziora Grunewaldu na pocztéwkach z lat 1907-1921

Zrédto: http://www.antik-falkensee.de/catalog/ Zrédto: http://www.ansichtskartenversand.de/Deutschland/
product_info.php?cPath=6_19_262&products_id=40955 Postleitzahl-10/14-Berlin/Bezirk-Wilmersdorf:::
311 491 1027:2.html

Zrédto: http://www.ak-ansichtskarten.de/ak/index.php? Zrédto: http://www.antik-falkensee.de/catalog/product_info.php?
menu=91&shop=5316&card=2128205&alte- cPath=6_19 262&products_id=153652
ansichtskarten=AK_Berlin-Grunewald
Brzegi sztucznych akwendw z zalozenia stanowily wlasno$¢ prywatna.
Natomiast dostgpne dla ogétu miaty by¢ naturalne jeziora lezace na pograniczu kolonii:
Halensee na potnocy i Hundekehlesee na potudniu. Tam otwarto publiczne kapieliska 1
utworzono tereny rekreacyjne, takie jak park rozrywki, korty tenisowe, szkotka

jezdziecka. Tabela 1 zestawia powierzchnie i glgbokosci omawianych jezior. Ich uktad

mozna odczyta¢ z planu sytuacyjnego z 1895 roku (rys. 9).

Tab. 1. Powierzchnia i glebokos¢ jezior Grunewaldu

Nazwa jeziora Powierzchnia Glebokosé
Halensee 5,75 ha pow. 6 m
Hubertussee 2,5 ha $r.4m
Herthasee 1,3 ha $r.1,2m
Koenigssee 2,5ha §r. 2,2 m
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Dianasee 2,5 ha §r.3m

Hundekehlesee 7,82 ha pow. 4 m

Zrodto danych: WeiBpflug Hainer i in., 2005, Berliner Bezirkslexikon. Charlottenburg-Wilmersdorf,
Berlin: Haude & Spener

Rys. 9. Plan sytuacyjny kolonii Grunewald z 1895 roku
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Zrddlo: Rach Hans-Jiirgen, 1988, Die Dorfer in Berlin, Berlin: VEB Verlag fiir Bauwesen, 117

Jesli porowna¢ powierzchni¢ wszystkich jezior kolonii Grunewald, wida¢
wyraznie, ze te sztuczne sa przynajmniej dwa razy mniejsze — ich taczna powierzchnia
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to niecate 9 hektarow. Charakteryzuja si¢ rowniez podtuznym, kiszkowatym ksztaltem.
Ponadto, na podstawie zamieszczonych powyzej danych, mozna zauwazy¢, ze sa to
zbiorniki ptytkie. Jednak ich znaczenie bylo bardzo duze. Dzigki nim Grunewald
wyroéznial si¢ sposrdéd pozostatych kolonii willowych tworzonych w drugiej potowie
XIX wieku na przedmies$ciach Berlina. Z drugiej strony nadawaty one omawianej
kolonii wewngtrzny hierarchiczny uktad dziatek — ze wzgledu na ceng i prestiz. Kolonia
willowa Grunewald to przyklad krajobrazu przyrodniczego wykreowanego przez

cztowieka.

2.3  Zalozenia planistyczne

Nie bez znaczenia dla ksztattu przysziej kolonii willowej byta obecno$¢ dwoch
dworcow kolejowych: Bahnhof Halensee na podinocy i Bahnhof Grunewald na
potudniowym zachodzie. Pierwszy dworzec zostat otwarty w 1877 roku i nazwany
Grunewald. Zamknigto go po kilku latach, w roku 1884 przesunigto w strong
rozbudowywanej Kurfiirstendamm 1 ponownie otwarto, ale pod nowa nazwa Halensee.
Byla to jedna ze stacji linii okr¢znej Ringbahn. Natomiast drugi dworzec zostat otwarty
w 1879 roku pod nazwa Hundekehle, ktora po pigciu latach zamieniono na Grunewald.
Stacja zamykata od strony zachodniej lini¢ Stadtbahn. Linia ta zostala nastgpnie
przedtuzona jako podmiejska do jeziora Wannsee. Stacja Grunewald uzyskata rowniez
bezposrednie polaczenie ze stacjami Halensee i Westend, a wigc linia okr¢zna (rys. 2).
Komunikacje wewnatrz kolonii zapewniat tramwaj parowy, ktérego trasa prowadzita
wzdtuz nowego bulwaru: od potozonego w Berlinie dworca Zoologischer Garten do
podmiejskiego jeziora Halensee. Po rozbudowie kolonii zostata wydtuzona do jej
potudniowo-zachodniego kranca w poblizu dworca Grunewald.

Wiasciwym przedtuzeniem Kurflirstendamm i1 gldwna arteria komunikacyjna
kolonii byla 2I1-metrowa Koenigsallee (kolor niebieski na rys. 9). Funkcje
kompozycyjna pehita przede wszystkim Bismarckallee (kolor zotty na rys. 9), réwniez
szeroka na 21 metrow. Trzecia wazna ulica byta Hubertusallee, przechodzaca w 18-
metrowa Hubertusbaderstrasse (kolor zielony na rys. 9), zamykajaca koloni¢ od
wschodu. Pozostate ulice miaty szeroko$¢ od 12 do 16 metréw, w zaleznos$ci od ich
rangi. Zgodnie z zapisami umowy kupna, Kurflirstendamm-Gesellschaft zobowiazata
si¢ do obsadzenia ulic kolonii szpalerami roznych gatunkow drzew. Na uwage zasluguja

réwniez mosty przerzucone nad kanatami taczacymi jeziora Grunewaldu, wybudowane
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na poczatku lat 90. XIX wieku, podkreslajace elitarny charakter zalozenia. Most
Koenigsalleebriicke liczyt 21 metrow dlugosci. Jego porgcze, wykonane z kutego zelaza
zostaly udekorowane motywami kwiatowymi. Na rogach mostu umocowane zostaly
pokazne kandelabry. Porecze najbardziej reprezentacyjnego Bismarckbriicke (fot. 1)
o rozpigtosci 28 metréw zdobity motywy ro$lin wodnych i1 zwierzat rzecznych.
Wizytowka tego mostu staty si¢ motywy pochodzace ze Starozytnego Egiptu: cztery
rzezby sfinksow, obeliski oraz amfory. Najmniejszy byl przeznaczony wylacznie dla
ruchu pieszego mostek o nazwie Hasensprungbriicke, ktory zostal przebudowany
w latach 20. XX wieku. Konstrukcje drewniana zastapiono kamienna, po bokach
dodano postacie dwoch skaczacych w przeciwna strong zajecy (fot. 2), wykonanych

z wapienia muszlowego.

Fot. 1. Bismarckbriicke okolo 1900 roku Fot. 2. Zajac na Hasensprungbriicke
(widok wspélczesny)
-iI :| 5

"

Grunewald

Zrédto: Hoh-Slodczyk Christine (red.), 1994, Baudenkmale in Berlin. Zrodto: Archiwum whasne
Bezirk Wilmersdorf. Ortsteil Grunewald, Berlin: Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umweltschutz, 21

Przechodzac do rozplanowania kolonii, nalezy podkresli¢ hierarchig¢ dzialek,
ktora prezentowata si¢ nastgpujaco: najbardziej prestizowe parcele znajdowaty si¢ na
zachodzie kolonii, wokét tancucha jezior. Jednakze rdzen zatozenia od 1890 roku
stanowily dwa reprezentacyjne place: Johannaplatz — ku pamigci Johanny von
Bismarck, zony Bismarcka — na planie sze$ciokata o przekatnej 120 metrow (oznaczony
litera A na rys. 9) oraz mniejszy Joachimplatz (od 1898 roku Bismarckplatz, litera B na
rys. 9), potaczone szeroka Bismarckallee. Odchodzity od nich promieniscie mniejsze
ulice. Nieopodal Joachimplatz znajdowatl si¢ centralny przystanek tramwajowy. Na
pOnocnym wschodzie kolonii rozplanowano ortogonalng siatkg¢ ulic, nawiazujaca
charakterem do sasiedniej kolonii Schmargendorf. Monotoni¢ ortogonalnego uktadu

ulic na planie czworoboku potozonego na potudnie od Hubertussee i1 Herthasee
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przerywal teren wciaz pozostajacy w rekach panstwa, oznaczany na planach jako
Forstdienstacker (litera C na rys. 9), petniacy funkcje szkotki lesnej, jak rowniez bazy
dla pracownikow lesnych. Na tym terenie znajdowato si¢ rOwniez obserwatorium
astronomiczne. Wymuszat on prowadzenie ulic po skosie, w efekcie powstaly place
trojkatne, majace mniej reprezentacyjny charakter. Natomiast ulice potozone na zachod
od Koenigsallee mialy nieregularny ksztalt, nawiazujacy do formy jezior Koenigssee i
Dianasee. Najbardziej wysunigta na zachdd Trabenerstrasse (kolor czerwony na rys. 9)
biegta wzdluz toréow kolejowych. Zachodnie ulice schodzity si¢ przed budynkiem
dworcowym (litera D na rys. 9), na placu przypominajacym zielona wyspg. Miato to
korzystnie wptywaé na pierwsze wrazenie przyjezdzajacych.

Kolonia od poczatku byla zaopatrzona w wodg, trudnosci pojawily si¢ przy
odprowadzaniu $ciekow. O ile szybko udalo si¢ stworzy¢ system kanatow
odptywowych na wodg¢ deszczowa, odprowadzana do sztucznych jezior, o tyle $cieki
komunalne trafialy przez pierwsze kilka lat do doléw gnilnych. Dopiero w 1894 roku
udato si¢ kolonii przylaczy¢ do systemu kanalizacyjnego miasta Charlottenburg.
Kolonia zostala réwniez zaopatrzona w gaz. Od 1891 roku ulice zaczely oswietla¢
latarnie gazowe, a od lata 1903 roku zaczgto stopniowo wprowadzaé elektrycznoscé.

W 1892 roku zostalo wydane rozporzadzenie budowlane prezydium policji
o zabudowie przedmies¢ Berlina. Odnosnie kolonii Grunewald zawarto tam nast¢pujace
wytyczne: dozwolono budoweg jedynie domdéw wolno stojacych (na mniejszych
parcelach ewentualnie domoéw blizniaczych), o maksymalnie dwoéch pelnych
kondygnacjach z czg$ciowo rozbudowanym poddaszem i piwnica. Wprowadzono zakaz
zabudowy powierzchni dziatki powyzej 30 proc. (40 proc. w przypadku dziatki
naroznej). Ponadto wprowadzono obowiazek minimum 8-metrowego odstgpu pomigdzy
sasiednimi willami oraz przynajmniej 4-metrowego przedogrédka. Kazda S$ciana
budynku miala petni¢ funkcje fasady. Warto podkresli¢, iz kolonia Grunewald
charakteryzowata si¢ wzglednie duzymi parcelami — najmniejsze z nich mialy okoto
1 200 metrow kwadratowych. To wielko$¢ parceli, a nie cena metra kwadratowego
powodowata, ze na dziatke¢ w Grunewaldzie mogli sobie pozwoli¢ jedynie ci najbardziej
maj¢tni: przemystowcy, bankierzy, wysocy urzednicy panstwowi, cenieni artysci,

architekci, profesorowie, lekarze.
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Rys. 10. Plan sytuacyjny kolonii Grunewald z 1913 roku

s = i

Zrédto: Hoh-Slodezyk Christine (red.), 1994, Baudenkmale in Berlin. Bezirk Wilmersdorf. Ortsteil Grunewald,
Berlin: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, 26
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Pierwsze wille koncentrowaty si¢ w polnocno-wschodniej czgsci kolonii
(numer 1 na rys. 10). Kupcow przyciagata bliskos$¢ stacji kolejowej, reprezentacyjnej
Kurfiirstendamm, jak rowniez ogdlnodostepnego kapieliska 1 bazy gastronomicznej nad
brzegiem jeziora Halensee. Drugie skupisko doméw powstalo w poblizu dworca
Grunewald, w pierwszej kolejnosci na zachodnich brzegach jezior Dianasee i
Koenigssee (numer 2 na rys. 10). Zabudowa parceli polozonych na potludniu kolonii
zaczeta si¢ zageszczaé dopiero na poczatku XX wieku, cho¢ jeszcze w 1913 roku
prawie potowa z nich pozostawala niezabudowana (rys. 10). W 1906 roku
Kurfiirstendamm-Gesellschaft ulegta likwidacji, powstata nowa spotka akcyjna Neu-
Grunewald, ktora jeszcze w tym samym roku zakupita kolejne 14 hektarow ziemi na
przedtuzeniu Koenigsallee w strong Hundekehlesee (numer 3 na rys. 10) i przylaczyta
nowe tereny do kolonii. Systematycznej zabudowie ulegal wschodni brzeg jeziora.
Ograniczyto to w znacznym stopniu swobodny dostep do wody. Na planie sytuacyjnym
z 1913 roku wida¢ ponadto wyraznie, w jakim stopniu rozwingly si¢ (w poréwnaniu
z 1895 rokiem) tereny kolejowe w zachodniej cze$ci kolonii. Przyczynito si¢ to do

spadku wartos$ci sasiednich dziatek.

2.4 Architektura

Zadaniem spotki Kurfiirstendamm-Gesellschaft byto stworzenie planu kolonii,
rozparcelowanie ziemi oraz zaopatrzenie dzialek w niezbgdna infrastrukture. Spotka
sprzedawata dziatki gotowe pod zabudowg, natomiast nie zajmowala si¢ ich zabudowa.
Istnialty ogolne przepisy dotyczace zagospodarowania dziatek, jednak w kwestiach
architektonicznych panowata stosunkowa dowolno$¢. W odroznieniu od starszych
kolonii z zachodnich przedmie$¢ Berlina, Grunewald pozwalal wykaza¢ si¢ wyobraznia
w zakresie projektowania willi wielu architektom, rowniez tym mniej znanym.

Przecigtna willa w Grunewaldzie skladata si¢ z czgéciowo rozbudowanej
piwnicy z pomieszczeniami gospodarczymi, wysokiego parteru z pokojami
reprezentacyjnymi, pierwszego pigtra z sypialniami 1 innymi pomieszczeniami
prywatnymi oraz z rozbudowanego poddasza. W wygladzie zewngtrznym najszerzej
rozpowszechnily si¢ elementy renesansu niemieckiego: otwarte loze i tarasy, wykusze,
wiezyczki widokowe, obramowania okienne z kamienia, udekorowane fasady,
zwienczone szczytem schodkowym (fot. 3). Inne wille przypominatly angielskie dworki.

Charakteryzowaly je liczne zalamania bryly budynku, pokrytego dachem
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wielospadowym, tworzacym spojna catos¢. Typowy dla takiego dworku byt réwniez
mur pruski, nieotynkowane cegly, rézne elementy drewniane (fot. 4). Charakter

willowy miaty rowniez budynki publiczne, jak na przyktad poczta (fot. 5).

Fot. 3. Willa przy Bismarckallee 10 (ok. 1900 roku) Fot. 4. Willa przy Koenigsallee 54
PT e (ok. 1900 roku)

. _.:_a_:i Fot. 5. Urzad pocztowy i sklep spozywczy
& przy Bismarckallee 24 (ok. 1900 roku)

Zrédto: Hoh-Slodczyk Christine (red.), 1994, Baudenkmale in Berlin. Bezirk Wilmersdorf. Ortsteil
Grunewald, Berlin: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, 31, 34, 36

Dzigki wielosci architektow, realizujacych swoje projekty w kolonii Grunewald,
kazda z tutejszych willi miata wiasny indywidualny styl. R6znily si¢ one zastosowanym
do budowy materiatem, kolorem elewacji, bogactwem dekoracji, ksztaltem dachu, okien
itd. Zadaniem architektéw byto przede wszystkim harmonijne wkomponowanie
luksusowej willi w zatozenie ogrodowe, zajmujace pozostate 70 proc. dziatki (rys. 11).
Zatem Grunewald, cho¢ nie byl jednolity pod wzglgdem architektury, przypominat
jeden wielki park.

Rys. 11. Willa i ogréd na rogu Bismarckallee/Herthastrale (widok z 1910 roku i plan)

-
-
1... MO

Zr6dto: Hoh-Slodezyk Christine (red.), 1994, Baudenkmale in Berlin. Bezirk Wilmersdorf. Ortsteil Grunewald,
Berlin: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, 50
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Rok po zatozeniu kolonia liczyla 368 mieszkancoéw, nastgpnie bardzo szybko si¢
rozwijala, tak ze 1 kwietnia 1899 roku otrzymata status samodzielnej gminy wiejskiej —
Landgemeinde Grunewald, liczacej 2 684 mieszkancow. W 1904 roku wzniesiony
zostat neogotycki ko$ciol ewangelicki, dysponujacy 600 miejscami siedzacymi.
Budowla miata zademonstrowa¢ ponadprzecigtne bogactwo dwczesnych mieszkancow,
ktorych liczba przekroczyta juz 4 000. W 1905 roku wybudowany zostatl trzypigtrowy
budynek szkolny, do ktorego przeniesli si¢ uczniowie z otwarte] w 1899 prowizorycznej
szkoty w willi rzezbiarza Steinmanna.

Przelomowym dniem w historii kolonii stal si¢ 1 pazdziernika 1920 roku, kiedy
w zycie weszta Ustawa o Wielkim Berlinie, zgodnie z ktora gmina Grunewald zostata
przytaczona do Berlina i wraz z miastem Wilmersdorf, wsia Schmargendorf i okrggiem
majatkowym Grunewald-Forst weszta w sktad dzielnicy Wilmersdorf. Grunewald liczyt
wtedy 6 448 mieszkancow. Jedna z wazniejszych zmian dla mieszkancéw kolonii po

tym dniu stato si¢ objecie bytej gminy wiejskiej berlinskimi stawkami podatkowymi.
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Rozdzial 3
Warszawska Sadyba

3.1 Geneza Sadyby

Dzieje Sadyby sa nierozerwalnie zwiazane z wsia szlachecka Czerniakow
(Czerniakowo), o ktorej pierwsze wzmianki w zroditach pisanych pojawity si¢ w 1381
roku. W 1419 roku wie$ kupil podkomorzy warszawski Hincza Cedlic herbu Lada,
ktérego potomkowie przybrali nazwisko Czerniakowscy. W drugiej polowie XVI wieku
w Czerniakowie postawiono mtyn wodny, nad Jeziorkiem Czerniakowskim rozwingto
si¢ rowniez rybolowstwo. W 1628 roku wie§ zostata wiaczona do dobr krolewskich
Ujazdowa. W 1683 roku dobra czerniakowskie droga uchwaly sejmowej nadano
marszatkowi wielkiemu koronnemu Stanistawowi Herakliuszowi Lubomirskiemu
zazastugi dla kraju. Lubomirski wznidésl nad jeziorem drewniany dworek
z zabudowaniami folwarcznymi, ufundowat szpital dla ubogiej ludnosci Czerniakowa,
zainicjowat budowe kosciota pod wezwaniem $wigtego Antoniego Padewskiego oraz
klasztoru ojcéw bernardyndw, ktore zaprojektowat jeden z najwybitniejszych polskich
architektow epoki baroku — pochodzacy z Holandii Tylman z Gameren. Lata §wietno$ci
przezyl Czerniakdw w pierwszej potowie XVIII wieku, kiedy w dzierzawe wzial go
August II Mocny, urzadzajacy tam huczne zabawy 1 uroczystosci dworskie.
W XIX wieku wie$§ nalezala do Potockich, stanowita wtedy wazne zrodio zaopatrzenia
Warszawy w produkty rolne, warzywa i owoce. Styng¢la rowniez z majowych odpustow
organizowanych co roku przy koSciele czerniakowskim (Encyklopedia Warszawy
1994).

W 1883 roku wiadze rosyjskie zdecydowaty o budowie na wysokosci
Czerniakowa fortu. Budowla wzniesiona przy drodze prowadzacej do Wilanowa
nalezata do zewngtrznego pasa obronnego warszawskiej twierdzy, oznaczana byta jako
Fort IX. Z czasem upowszechnily si¢ tez nazwy: fort Dabrowskiego, fort ,,Czerniakow”
(cho¢, jak wskazuje Krolikowski w opracowaniu Twierdza Warszawa, fort Tsche to
pierwotna nazwa obwarowan przy ulicy Idzikowskiego, ktére po wojnie otrzymaty
popularniejsza obecnie nazweg fort Pilsudskiego), fort ,,Sadyba”. Fort miat wymiary

500 na 150 m, przypominat liter¢ D. Ze wzgledu na potozenie na podmoklym terenie
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budowla w znacznej czg$ci wznosita si¢ nad powierzchnia gruntu. Ze wszystkich stron
otaczala ja fosa szeroka na 20 metrow. Do obrony stuzyt szeroki wat artyleryjski. ,,Po
stronie zachodniej wzniesiono trojskrzydtowe koszary szyjowe o narysie kleszczowym i
konstrukcji ceglano-ziemnej, zawierajace 29 kazamat potaczonych ze soba arkadowymi
przejSciami wzdluz $ciany frontowej. Kazda kazamata miata od frontu po dwa
sklepione tukami okna. (...) Wejscia do wngtrza koszar prowadzity przez pigc przelotni.
Otwory wejsciowe przelotni zamykane byly okutymi debowymi dwuskrzydiowymi
bramami. Migdzy koszarami a watem artyleryjskim znajdowala si¢ kryta droga. Po
wschodniej stronie fortu wybudowano dwa schrony amunicyjne polaczone ze soba
podziemnym chodnikiem. Wjazd do fortu prowadzil metalowym mostem zwodzonym
nad fosa” (Bronowicz 2001: 222). Natomiast za fosa wzniesione zostaly dwa drewniane
domki — dla dowodcy fortu i1 oficeréw. Juz dwa lata po wybudowaniu fort nie bylby
w stanie sprosta¢ mozliwosciom Owczesne] artylerii. Zostal wysadzony w powietrze
wraz z ewakuacja wojsk rosyjskich dnia 5 sierpnia 1915 roku.

W 1916 roku Czerniakow zostat przytaczony do Warszawy na mocy
rozporzadzenia generala von Beselera. Po zakonczeniu wojny, kiedy jednym
z najwazniejszych problemow stolicy niepodleglego panstwa stal si¢ ,,glod
mieszkaniowy”,  dostrzezono  potencjal  niezabudowanej dotad  esplanady
zlikwidowanego niedawno fortu. Glowna zaleta terendw pofortecznych bylo to, iz
przeszly one w rece panstwa polskiego, ktore je nastepnie stopniowo przekazywato
gminie miasta stolecznego Warszawa: bezptatnie pod przestrzenie publiczne, po
korzystnej cenie — na cele mieszkalne. Publiczna wlasno$¢ utatwiala przeprowadzanie
waznych dla miasta inwestycji. W 1924 roku powstata wokoét fortu kolonia willowa
oficerskiej spoldzielni mieszkaniowej, ktora data poczatek Sadybie. Stowo Sadyba

pochodzi z jezyka ukrainskiego, oznacza dworek, siedzibe, miejsce zamieszkane.

3.2  Krajobraz przyrodniczy

Obszar Sadyby miesci si¢ na tarasie nadzalewowym Wisty. Jednak to nie tylko
bliskos$¢ rzeki zadecydowata o decydujacej roli wody w krajobrazie przyrodniczym
przysztej kolonii. Wigksze znaczenie mialy: Jeziorko Czerniakowskie oraz
przyforteczna fosa.

Jeziorko Czerniakowskie to jedno z warszawskich starorzeczy Wisty, zwanych

réwniez wisliskami lub fachami wislanymi. Jeziorko Czerniakowskie, uformowane pod
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skarpa tarasu Wilanowskiego, jest najwigkszym naturalnym zbiornikiem wodnym
w Warszawie, jego powierzchnia wynosita w latach 20. XX wieku okoto 25 hektarow.

W drugiej polowie XX wieku na skutek dziatalnosci czlowieka, a przede
wszystkim prac regulacyjnych w korycie Wisty, poziom wody w jeziorku obnizat sig,
zbiornik malat, tak Ze obecnie jego powierzchnia wynosi niecate 15 hektarow. Jeziorko
o dtugosci okoto 1 700 metrow i szerokos$ci 100-150 metrdw przypomina ksztattem
wydtuzong kiszke. Obecnie jego maksymalna gigbokos$¢ szacowana jest na 3,5 metra,
srednia — na 1,5 metra. Dno zbiornika jest muliste. Brzeg potudniowo-zachodni, wysoki
na 3-4 metry stanowi piaszczysta skarpa tarasu Wilanowskiego, utrwalona
zadrzewieniami. Pozostate brzegi sa niskie, miejscami podmokle, ggsto poro$nigte
roslinno$cia szuwarowa (Biernacki 2000: 56).

Cofajac si¢ jednak do pierwszej potowy XX wieku, nalezy wspomnie¢, ze wtedy
woda w jeziorku uchodzita za czysta, a wiejskie tereny wokot akwenu czynity z niego

oazg spokoju, chetnie odwiedzang latem przez warszawiakow (fot. 6).

Fot. 6. Jeziorko Czerniakowskie Fot. 7. Fosa wokdét dawnego fortu
w latach 20. XX w. "Czerniakow"

P
5

Zrodto: Towarzystwo Spoleczno-Kulturalne Miasto-Ogrod Sadyba, Zrodto: Kasprzycki Jerzy, 1999, Korzenie miasta. Warszawskie
http://www.miasto-ogrod.sadyba.waw.pl/user_files/upload/ pozegnania. Mokotow i Ochota, t. 4, Warszawa: Veda, 269
wystawa2008_19.gif

Drugim istotnym wodnym elementem krajobrazu Czerniakowa byla glgboka
fosa wokot dawnego fortu (fot. 7). Jej szeroko$¢ wynosita okoto 20 metréw. Zima,
kiedy woda w rowie zamarzata, $ciagaty tu rzesze amatorow tyzwiarstwa i hokeja na
lodzie. Potencjat krajobrazowy fosy zostal dostrzezony i nalezycie wykorzystany

w przysztej kompozycji urbanistycznej Sadyby.
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3.3  Zalozenia planistyczne

Sadyba rozwijala si¢ rownolegle w dwodch kierunkach. Z jednej strony wokot
terenéw pofortecznych powstawata oficerska kolonia willowa, z drugiej strony
pomigdzy dawnym fortem a Jeziorkiem Czerniakowskim ksztalttowala si¢ osada
»Miasto-ogrod Czerniakow”.

W 1921 roku hrabiowie Skrzynski, Sobanski i Tarnowski, wtasciciele gruntow
lezacych na Czerniakowie zainicjowali powstanie spotki, ktéra miata zajaé sie
parcelacja tych gruntdw 1 ich przygotowaniem pod budownictwo mieszkaniowe.
Zlecenie na projekt nowej osady otrzymal profesor Oskar Sosnowski — wybitny
architekt z Politechniki Warszawskiej. Sosnowski interesowat si¢ popularna w tamtych
latach koncepcja ,,miast-ogrodow” autorstwa Ebenezera Howarda, ktory postulowat
potaczenie osiagnie¢ cywilizacji zycia w mieScie z urokiem wsi. Centrum
czerniakowskiej osady wedlug projektu z 1921 roku (rys. 12), ktérego wspdtautorem

byl Antoni Jawornicki, stanowi¢ miaty dawne tereny forteczne, otoczone fosa.

Rys. 12. Projekt rozplanowania Miasta-ogrodu Czerniakowa (1921 r.)

Zrédto: Towarzystwo Spoteczno-Kulturalne Miasto-Ogrod Sadyba,
http://www.miasto-ogrod.sadyba.waw.pl/user_files/upload/wystawa2007_3.gif

Petnityby one role modelowego ,,central park” wedlug koncepcji Howarda (rys. 13).
W dawnym forcie ulokowane zostaty takie budynki uzyteczno$ci publicznej, jak ratusz
1 amfiteatr. Tereny wokot fortu przeznaczone zostaly pod budownictwo mieszkaniowe,
rozdzielat je pas zieleni wokot Jeziorka Czerniakowskiego, pelniacy role ,,grand
avenue” ze schematu Howarda (rys. 13). Pelniejsza integracj¢ z natura miat
prawdopodobnie zapewni¢ skierowany w stron¢ Wisty wypustek, daleko wysunigty na
potnocny wschod od rdzenia osady. Miasto-ogrod otaczatyby tereny Czerniakowa, ktore

zachowaty swoj wiejski charakter.
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Rys. 13. Wycinek miasta-ogrodu wg Howarda

NEARD aid EENTRE
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Zrédto: http://www.library.cornell.edu/Reps/DOCS/howard.htm

Plan z 1921 roku byl ucielesnieniem zasad stworzonych przez Howarda dla
koncepcji ,,miasta-ogrodu” nie tylko pod wzgledem rysunku, lecz rowniez z uwagi na

pomysty realizujace cel integracji spotecznej mieszkancow.

Rys. 14. Rozplanowanie okolnic wg Sosnowskiego
(wraz z rzutami przykladowej zabudowy dzialek)

.
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Zrodto: Brykowska Maria (red.), 2004, Oskara Sosnowskiego $wiat architektury, Tworczosé i dziela,
Warszawa: Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, 151
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Projektem Sosnowskiego dla ,,Miasta-ogrodu Czerniakow”, budzacym
najwigksze zainteresowanie architektow i urbanistow, byty tak zwane okolnice (rys. 14),
faczace tradycj¢ polskiej wsi okolnicowej z architektura dworkowa. Okolnice zostaly
wrysowane juz w plan z 1921 roku, znajdowaly si¢ po wschodniej stronie Jeziorka
Czerniakowskiego. Sosnowski opisywal je w nastgpujacy sposob: ,.ekonomicznie i
funkcjonalnie uzasadniony plan dosrodkowy domoéw/blokéw — wywodzacy sig
z tradycyjnego rozplanowania wsi obronnych; uktad bloku — osiowy, zalezy od
wielkosci kwadratu przyjetego za podstawe okolnicy, np. 80 x 80 m. Najbardziej
racjonalny plan pierScieniowy, z werandami i ogrodkami po stronie zewngtrzne;j.
Migdzy blokami zielen i placyki poza ruchem ulicznym do gier i zabaw. Rozwiazania
domow wedlug jednego lub wielu typow, jako jednorodzinne, blizniacze 1 grupowe”
(cytat skrocony przez Brykowska 2004: 94).

W 1925 roku Sosnowski opracowat dla miasta-ogrodu projekt tak zwanej
»pierwszej osady spotdzielczej;” o uktadzie osiowym, nawigzujacym do barokowych
zalozen patacowo-ogrodowych (rys. 15). Dominant¢ osady stanowit ,patac”,
przeznaczony zapewne pod dom kultury. Przy domach mieszkalnych usytuowane
zostaty ogrodki, pelniace rolg ,,wielkich zbiornikoéw powietrza”. Kolonia tworzyla
zamknigta calo$¢, uwzgledniajaca place zabaw dla dzieci i place sportowe. Projekt ten
nie zostat zrealizowany, jednak godne uwagi do niego nawiazanie stanowita osada
Zwiazku Spoéldzielni Spozywcow ,,Spotem” przy ulicy Zacisznej w poblizu Jeziorka

Czerniakowskiego (nr 1 na rys. 16).

Rys. 15. Plan i widok zabudowy "pierwszej osady spoéldzielczej"
w MieScie-ogrodzie Czerniakéw

Zrédlo: ,,Architektura i Budownictwo”, 6/1926, 8-9
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Patronem ,,spolemowskiego” budownictwa mieszkaniowego w Warszawie
zostat Romuald Mielczarski, z ktérego inicjatywy opracowano program budowy pigciu
osad na wzor osiedli spotdzielczych ze Szwajcarii. Pierwsza taka osadg, 1 jak si¢ pdzniej
okazalo — jedyna, wzniesiono w 1926 roku wlasnie przy ulicy Zacisznej w Miescie-
ogrodzie Czerniakow. W osadzie zamieszkato wielu dzialaczy Zwiazku, ktorzy

odznaczali sig silnym poczuciem wigzi srodowiskowej i personalne;j.

Rys. 16. Plan Sadyby (ok. 1938 r.)

Zrédto: Bronowicz Janusz, 2001, Dzieje warszawskiej Sadyby [w:] Rocznik warszawski, tom XXX, Warszawa, 226

W 1923 roku zarejestrowana zostala Spotdzielnia Budowlano-Mieszkaniowa
»Sadyba”, zatozona przez wysokich oficerow ze Sztabu Generalnego Wojska Polskiego,

czesto bliskich wspotpracownikow Jozefa Pitsudskiego. Spotdzielnia zamowita projekty

39



ekskluzywnych domkéw jednorodzinnych u znanego warszawskiego architekta
Tadeusza Tolwinskiego. Pod koloni¢ oficerska zajety zostal obszar dawnej esplanady
fortu — pomigdzy ulicami Morszynska 1 Okr¢zna, biegnacymi tukiem wokoét fosy (nr 2
na rys. 16). W latach 1924-1928 na wschdd od fortu wybudowano pierwsza serig
domkéw dla wyzszych ranga oficerow. W 1928 roku u zbiegu ulic Morszynskiej,
Okreznej 1 Powsinskiej, nad sama fosa, zostal oddany do uzytku réwniez blok
mieszkalny, przeznaczony dla podoficeréw 1 ich rodzin, tak zwany blok oficerski (nr 3
narys. 16).

Wytyczanie nowych ulic poprzedzane bylo zalozeniem sieci wodociagowej i
kanalizacji $ciekowej. Tereny uzbrajano ponadto w elektryczno$¢, gaz i telefony. Ulice
byly brukowane. Wiele z nich o$wietlaty latarnie gazowe, ktére byty w tamtych latach
tansze od tych elektrycznych. Magistrat wytyczyt takze siatke ulic pod przyszia
zabudow¢ na zachod od fortu az po ulicg Sobieskiego. Ulice te zostaly posypane
zuzlem. Jeszcze w latach 20. rozpoczgla sig ich zabudowa indywidualnie stawianymi
domkami, jednak wielki kryzys gospodarczy w latach 30. zahamowat rozwdj tej czesci
Sadyby.

Do 1929 roku w forcie miescit si¢ sktad amunicji, spedzajacy sen z powiek
okolicznym mieszkancom, gdyz stwarzal zagrozenie wybuchem i uszkodzeniem
sasiednich budynkow. Po likwidacji sktadu tereny lezace w obrgbie dawnego fortu
przekazano nowo zalozonemu Towarzystwu Przyjaciél Miasta-Ogrodu Czerniakowa.
Niezuzyte materiaty wybuchowe zostaty zatopione w fosie.

Towarzystwo Przyjaciot Miasta-Ogrodu Czerniakowa zostato powotane do zycia
»W interesie potrzeb kulturalno-higienicznych 1  estetycznych  wiascicieli
poszczegdlnych dzialek” na obszarze objetym projektem Sosnowskiego i
Jawornickiego. Zadaniem Towarzystwa bylo dopilnowanie zgodnej z zalozeniami
realizacji miasta-ogrodu. Ograniczenia nalozone na wilasdcicieli dziatek miaty ich
obowiazywac przez 36 lat. W tym okresie nabywca dziatki mogl postawi¢ na niej
wytacznie jeden dom mieszkalny. Wszelkie funkcje przynoszace dochdod wymagaty
zgody Towarzystwa. Obowiazywal jednolity charakter zabudowy, nawiazujacy do
architektury polskiej przelomu XVIII 1 XIX wieku. W przypadku dziatek
przeznaczonych pod zabudowe¢ willowa dozwolona byta zabudowa 33,5 proc.
powierzchni calej dziatki (50 proc. w przypadku dzialki naroznej). Maksymalna
dozwolona wysoko$¢ zabudowy wynosita 10 metréw, dom mogt si¢ sktada¢ z dwoch

kondygnacji i rozbudowanego poddasza. Minimalna odlegtos¢ zabudowy od granicy
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dziatki wynosita 4 metry. Bez zgody Towarzystwa dziatki nie mozna byto dzieli¢
(minimalna wielko§¢ dziatki zostata ustalona na 900 metrow kwadratowych),
obowiazkiem byto urzadzenie na wolnej od zabudowy powierzchni ogrodu. Zabudowa
zwarta byta dozwolona jedynie wzdtuz wigkszych arterii komunikacyjnych.

Budownictwo indywidualne =zaczglo si¢ rozwija¢é w MieScie-ogrodzie
Czerniakow jeszcze w latach 20. Najbardziej atrakcyjna ulica okazala si¢ Goraszewska,
faczaca tereny nad Jeziorkiem Czerniakowskim z wulica Powsinska. Nastepnie
zabudowywano ulice Godebskiego oraz Jodtowa. Ulice te zostaty zaznaczone kolorem
zielonym na rysunku 16.

W 1933 roku przyforteczny domek, w ktorym wcze$niej zamieszkiwali rosyjscy
oficerowie, zostal zaadaptowany na potrzeby szkoty powszechnej, ktora prowadzita
spotdzielnia Zespot Nauczycielski na zlecenie Towarzystwa Przyjaciét Miasta-Ogrodu
Czerniakowa. Natomiast w domku bylego komendanta zamieszkat nowy str6z pustego
fortu.

Glowna arteria Sadyby stata si¢ ulica Powsinska, przedtuzona w 1935 roku
o betonowy most tramwajowo-drogowy nad potudniowym odcinkiem fosy, co
pozwolito pociagnac ulicg az do Wilanowa. Na druga wazna arterig, przecinajaca fort na
wskro$, planowano ulicg Klarysewska, jednak nie doczekata si¢ ona realizacji. Obie
arterie zaznaczono kolorem niebieskim na rysunku 16.

W 1936 roku wysadzone zostaty zabudowania forteczne po wschodniej stronie
ulicy Powsinskiej, a na ich miejscu utworzono park publiczny (nr 4 na rys. 16). Zgodnie
z projektem Sosnowskiego park miat obja¢ rowniez zachodnia cz¢s$¢ fortu, a pomigdzy
zielenia planowane byly budynki uzyteczno$ci publicznej, jednak nie zostalo to
zrealizowane.

Jeden z glownych problemow Wielkiej Warszawy stanowito zapewnienie
potaczen komunikacji miejskiej dawnym przedmiesciom. Do Czerniakowa
doprowadzono tory tramwajowe. Ostatecznie pgtla tramwajowa znalazla si¢ za mostem
na skrzyzowaniu ulic Powsinskiej 1 Okrg¢znej. Wedtug stanu na 1937 rok do miasta-
ogrodu kursowaly trzy linie: 2 — z Cmentarza Powazkowskiego, 2a — z placu Unii
Lubelskiej oraz linia podmiejska W kofczaca tras¢ w Wilanowie. Ponadto Sadybg
obstugiwata linia nocna 50, majaca poczatek na placu Teatralnym (Maczewski 2009:
53-54). Uzupehiajacym s$rodkiem transportu byty waskotorowe kolejki dojazdowe.
Najstarsza z nich byta kolejka wilanowska, zwana potocznie przez sadybian ,,ciuchcia”,

ktora ruszyta w 1891 roku z placu Unii Lubelskiej, mijajac po drodze do Wilanowa
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Miasto-ogrod Czerniakow. Kolejka musiata omija¢ fort wzdhuz wschodniego odcinka
ulicy Okreznej. W ciagu nastgpnych lat jej trasa zostata przedtuzona przez Powsin,
Klarysew, Jeziorna i Konstancin do Piaseczna. W drugiej potowie lat 30. wraz
zrozbudowa sieci tramwajowej parowozowe waskotorowki byly stopniowo
wycofywane z obszaru miasta. Stacj¢ koncowa kolejki wilanowskiej przeniesiono na
ulic¢ Belwederska.

Przy ulicy Powsinskiej na odcinku od Goraszewskiej do Okreznej, nastepnie
wzdtuz Okreznej do Placu Rembowskiego (wzdluz trasy kolejki) powstaty obiekty
ustugowe réznych branz: sklepy spozywcze, warzywniaki, mydlarnia, drogeria,
cukiernia, apteka, zaklad szewski, poczta, posterunek policji itd. Swego rodzaju
centrum handlowo-ustugowe, ktore wyksztalcito si¢ w tym miejscu (kolor z6ity na

rys. 16), uczynito z Sadyby jednostke samowystarczalna.

34 Architektura

W poczatkowym okresie siggano w architekturze Miasta-ogrodu Czerniakow do
tradycji dworku szlacheckiego z przetomu XVIII i XIX wieku — zreszta taki wymog
stawialy obowiazujace tam przepisy. Wznoszono wigc malownicze wille-dworki
w otoczeniu duzych parkéw-ogrodow.

Tak na przyklad pigtrowe wille, powstate w pierwszej fazie budowy kolonii
oficerskiej (fot. 8), mialy proste kubiczne bryly, bez szczegdlnych ozdob
architektonicznych. Wienczyty je dachy czterospadowe pokryte ceramiczna dachowka.
Ich okna byly podzielone drewnianymi szprosami. Sciany zostaty otynkowane. Parcele
o wielkosci przynajmniej 600 metréw kwadratowych pozwalaly na zakladanie

gustownych ogrédkéw przydomowych.

Fot. 8. Kolonia oficerska (na poczatku lat 30.

Fot. 9. Blok oficerski na Sadybie (1939)

Zrodto: Kasprzycki Jerzy, 1999, Korzenie miasta. Warszawskie Zrédto: Bronowicz Janusz, 2001, Dzieje warszawskiej Sadyby
pozegnania. Mokotow i Ochota,t. 4, Warszawa: Veda, 144 [w:] Rocznik warszawski, tom XXX, Warszawa, 229
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Drugim waznym elementem Sadyby Oficerskiej byt blok wielomieszkaniowy
(fot. 9), ukonczony w 1928 roku. Ten nowoczesny budynek, zaprojektowany na planie
litery L sktadat si¢ z szeSciu klatek schodowych (z ktérych kazda miata inny adres),
liczyt trzy pelne kondygnacje, ponadto dach mansardowy pozwalat wykorzysta¢
poddasze. Na parterze budynku miescilo si¢ kasyno. Projektantem budynku byt inzynier
Aleksander Wieckowski.

Wybudowana w 1926 roku osada ,,Spotem” sktadata si¢ z trzech pigtrowych
budynkéw (rys. 17). W $rodku postawiono wigkszy dom z czterema mieszkaniami
dwupoziomowymi, gdzie kazde mialo oddzielne wejscie. Dwa mniejsze domy po
bokach rowniez zostaty podzielone na cztery mieszkania. Charakterystyczne dla tych
budynkow byly dwupoziomowe tarasy do ogrodow. Wizytoéwka osady ,,Spotem”

w $wiadomosci mieszkancéw Sadyby stal si¢ jedyny w okolicy kort tenisowy (fot. 10).

Rys. 17. Osada "Spolem" przy Zacisznej 2

Fot. 10. Kort tenisowy osady "Spolem" (1939)

Zrodto: Kasprzycki Jerzy, 1989, Warszawa sprzed lat (1900- Zrédto: Bronowicz Janusz, 2001, Dzieje warszawskiej Sadyby
1939), Warszawa: Wydawnictwo PTTK ,Kraj”, 150; [w:] Rocznik warszawski, tom XXX, Warszawa, 231
Autor: Kazimierz J. Nowak

W domach dla cywiléw, powstajacych przy ulicy Goraszewskiej (fot. 11)
roOwniez wystepowaly elementy charakterystyczne dla stylu dworkowego, takie jak
wysoki dach tamany, trojkatny szczyt, kolumnowy portyk, okna szczeblinowe. Ponadto
zgodnie z przepisami $ciany wszystkich doméw musiaty by¢ otynkowane.

W  pozniejszej fazie rozwoju Sadyby zaczely przewazaé wzgledy
oszczednosciowe, wymuszone ogdlnoswiatowym kryzysem gospodarczym z poczatku
lat 30. XX wieku oraz zyskujacy w tamtym okresie coraz szersze grono zwolennikow
funkcjonalizm. Parcele stawaly si¢ mniejsze, powstawala na nich architektura
pudetkowa z ptaskimi dachami (fot. 12). Jednak i w tym okresie mozna znalez¢

przyktady wznoszenia imponujacych willi (fot. 13).
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Fot. 11. Dom przy ul. Goraszewskiej 24 (1935 r.)

Zrodto: Towarzystwo Spoteczno-Kulturalne Miasto-Ogrod Sadyba,
http://www.miasto-ogrod.sadyba.waw.pl/user_files/upload/wystawa2008 11.gif

Fot. 12. Willa przy ul. Morszynskiej 9 (1935) Fot. 13. Willa przy ul. Okre¢znej 64 (1935)

Zrodto: Swiatek Tadeusz, 2006, Mokotow poprzez wieki, Warszawa, 71

Sadyba byta zamieszkiwana gléwnie przez sferg inteligencka. W przypadku
kolonii oficerskiej selekcja byla oczywista. Jednak rowniez cywilne spoétdzielnie
budowlano-mieszkaniowe cechowaty preferencje co do ich potencjalnych cztonkdw.
W rezultacie na Sadybie zamieszkali lekarze, farmaceuci, inzynierowie, prawnicy,
handlowcy, przemystowcy, urzednicy i arty$ci. Stanowili oni kontrast dla wiejskiej
ludnosci Czerniakowa, w dalszym ciagu trudniacej si¢ dostarczaniem ptodéw rolnych
do miasta.

Jak wida¢ na zdjgciu lotniczym z 1936 roku (fot. 14), Sadyba rozwingla si¢
w dwoch kierunkach. Kolonia oficerska rozciagneta si¢ na krancach fortu wzdtuz ulic
Morszynskiej 1 Okre¢znej, natomiast budownictwo cywilne rozwingto si¢ pomiedzy ulica
Powsinska a zachodnim brzegiem Jeziorka Czerniakowskiego. Na zdjeciu widoczne sa
réwniez ulice wytyczone na zachod od fortu, z luzno porozrzucanymi domami.

Wschodnia czg$¢ jeziorka praktycznie w ogodle nie zostata zagospodarowana. Powstato
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tam kilka skromnych domkéw wokoét ulicy Statkowskiego. Tereny te lezaly juz na
tarasie zalewowym Wisty, ich osuszenie wymagato wigkszych naktadow finansowych.
Rozw¢j Miasta-ogrodu Czerniakow zostal zahamowany w pierwszej kolejnosci przez
kryzys gospodarczy z poczatku lat 30. XX wieku, jednak ostateczny kres tej idei
przyniosta druga wojna $wiatowa. Z wymienionych powodéw nie doszio migdzy

innymi do realizacji projektu okolnic.

Fot. 14. Zdje¢cie lotnicze Sadyby z 1936 roku

Zrodto: Towarzystwo Spoteczno-Kulturalne Miasto-Ogrod Sadyba,
http://www.miasto-ogrod.sadyba.waw.pl/user_files/upload/wystawa2008 24.gif
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Rozdzial 4

Funkcje osiedli willowych w rozwoju miasta

4.1  Funkcja rekreacyjna

Dawna podberlinska kolonia willowa to obecnie liczaca nieco ponad
22 kilometry kwadratowe jednostka Grunewald, nalezaca do dzielnicy Charlottenburg-
Wilmersdorf (rys. 18). Wprawdzie oddalona od ratusza miejskiego, ktorego potozenie
uznawane jest za centrum miasta, o 11 kilometrow, jednak polozona na przedhuzeniu
bulwaru Kurflirstendamm. Bulwar ten w ciagu ostatnich dziesigcioleci znacznie zyskat
na znaczeniu, stajac si¢ centralna aleja Berlina Zachodniego, zwana potocznie
Ku’damm. Grunewald jest ponadto dobrze skomunikowany z miastem: na jego
obrzezach znajduja si¢ dwie stacje szybkiej kolei miejskiej, natomiast komunikacjg
wewngtrzng zapewniaja autobusy, kursujace po ulicach Koenigssallee i Hubertusallee.
Zachodnia cze$¢ omawianej jednostki stanowi las, siggajacy az do brzegow Haweli.
Zatem Grunewald lezy w bardzo atrakcyjnym miejscu, jednak wewnatrz dawnej kolonii

jest stosunkowo mato ogdlnodostgpnej przestrzeni.

Rys. 18. Grunewald w podziale administracyjnym Berlina
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Zrédto: Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/basisdaten_stadtentwicklung/atlas/de/gliederung.shtml

Gléwnym walorem przyrodniczym Grunewaldu sa jeziora, jednak — co zostato
opisane w rozdziale 2 niniejszej pracy — z zatozenia dzialki nadjeziorne siggaty az do

samego brzegu akwenu, co uniemozliwiato dostgp do wody szerszej spotecznosci.
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Jeszcze w latach 20. XX wieku pojawila si¢ koncepcja utworzenia wokol jezior
grunewaldzkich szlaku wedrownego, ktory taczytby gesto zabudowane miasto z lasem
Grunewald, jednak ze wzgledéw finansowych wycofano si¢ z tego projektu. Powrdcono
do niego dopiero w latach 70. W roku 1979 rozpoczgto prace nad urzadzeniem terenow
polozonych na potudniowym brzegu jeziora Hubertussee, ktore nalezatly do miasta.
W nastgpnych latach miasto dokonywato zakupu kolejnych terendéw, co umozliwiato
dalsza realizacj¢ projektu. Planowany szlak mial mie¢ dtugos¢ 3,5 kilometra. Do roku
2003 udato si¢ wytyczy¢ w sumie niespetna 2 kilometry trasy, ktore niestety nie tworza
jednej catosci. Najdhuzszy jest odcinek wokoét jeziora Hubertussee (fot. 15),

liczy 730 metréw. Tutaj tez znajduje si¢ przystan dla todzi (fot. 16).

Fot. 15. Szlak wedrown W(r)k(')l Hubertussee Fot. 16. Przystan lodziowa nad Hubertussee

B

&

Zrédto: http://www.berlin.de/imperia/md/images/ Zrodto: Archiwum whasne
bacharlottenburg-wilmersdorf/bezirk/seen/
hubertussee/100908 112.jpg

Od tego czasu niewiele si¢ zmienito: w kasie miejskiej zabrakto pieniedzy na zakup
dalszych terenow, jak réwniez pojawily si¢ braki kadrowe ws$rdéd pracownikow
porzadkujacych zielen. Niezagospodarowane brzegi zaczely zarastaé. Coraz wigksze
ilosci opadajacych lisci 1 galezi wpadaty do jezior, doprowadzajac do rozwoju procesow
gnilnych. Zjawisko zamulania nasilil obnizajacy si¢ poziom wod w jeziorach. Gtownym
zrodtem zasilania jezior byty studnie artezyjskie. Jednak jeszcze na poczatku XX wieku
obnizyl si¢ poziom wod gruntowych i trzeba bylo zapewni¢ nowe Zrodia dostawy
czyste] wody. Rozbudowano wigc system pomp, ktore dostarczaja wode z rzeki Haweli.
Obecnie jeziora sa dodatkowo zanieczyszczane woda opadowa sptywajaca z sasiednich
ulic. W najwigkszym stopniu problem ten dotyczy jeziora Hubertussee. W zwiazku
z narastajacym zamuleniem jeziora postanowiono w celu poprawy jakosci wody wyciac
cze$¢ drzew rosnacych nad samym brzegiem. Decyzja ta doprowadzita do otwartych

protestow mieszkancéw (Monika Thiemen, 2009, online).
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Kiedy powstawata kolonia willowa Grunewald, rekreacj¢ na szersza skalg miato
zapewni¢ naturalne jezioro Halensee. W 1904 roku na terenie pomigdzy
Kurfiirstendamm a jeziorem otwarto ,,Tarasy nad Halensee”, od 1910 funkcjonujace
jako jeden z najwigkszych w Europie lunapark. W 1935 roku wesote miasteczko zostato
zlikwidowane, na jego miejscu w czgséci urzadzono park publiczny, natomiast pozostaly
obszar przeznaczono pod wjazd na autostradg, prowadzaca do Stadionu Olimpijskiego.
Przyczynito si¢ to z czasem do zanieczyszczenia wody w jeziorze metalami cigzkimi.
Halensee zasilane jest wodami podziemnymi, nie ma naturalnego doptywu. Drugim
zrddlem zasilania jest woda opadowa, ktora stanowi 48 proc. objgtosci jeziora. Zbiornik
ten ma duze znaczenie dla odprowadzania $ciekéw ulicznych. W wyniku wzrostu
natezenia fosforu w wodzie jezioro ulega eutrofizacji, znacznie spadia przejrzystos¢
wody. Ponadto stwierdzono w niej obecno$¢ duzej ilosci bakterii E. coli, znacznie
przekraczajacej dopuszczalne normy, co zmusito miasto w styczniu 2003 roku
do zamknigcia  kapieliska 1  wprowadzenia zakazu kapieli. W  czerwcu
2007 roku uruchomione zostaty przy jeziorze nowe urzadzenia filtrujace, ktore sa
w stanie oczysci¢ w skali roku 85 milionéw litrow $ciekéw ulicznych z powierzchni
28 hektarow. Wedhug szacunkéw berlinskich zakladow wodociagéw i kanalizacji do
2013 roku jako$¢ wody w Halensee poprawi si¢ na tyle, ze bedzie mozliwe ponowne
otwarcie kapieliska (Lexikon: Charlottenburg-Wilmersdorfvon A bis Z, 2009, online).

Kwestie zwiazane z bezpieczenstwem kapania si¢ w jeziorze dotycza rOwniez
warszawskiej Sadyby, ktora lezy na zachodnim brzegu Jeziorka Czerniakowskiego.
Sadyba to obecnie jednostka Miejskiego Systemu Informacji w Warszawie,
o powierzchni okoto 5 kilometrow kwadratowych, nalezaca do dzielnicy Mokotow
(rys. 19), ktory dzieli si¢ tradycyjnie na Gorny i Dolny. Sadyba potozona jest pod
Skarpa Warszawska, wchodzi zatem w sktad Mokotowa Dolnego. Oddalona jest od
centrum miasta o okoto 7 kilometréw. Obecnie na Sadybe dojezdzaja jedynie autobusy,
ktore kursuja po ulicy Powsinskiej oraz Gotkowskiej — linie tramwajowe oraz kolejka

dojazdowa zostaty po wojnie zlikwidowane.
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Rys. 19. Sadyba w podziale administracyjnym Warszawy

Zr6dto: http://www.zdm.waw.pl/msi/obszary-msi.html

Najwigkszy potencjat, jesli mowa o rekreacji w tym miejscu Warszawy, ma
oczywiscie Jeziorko Czerniakowskie, ktore zostalo opisane w rozdziale 3 niniejszej
pracy. Na mocy Zarzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska i Zasoboéw Naturalnych
z dnia 18 lutego 1987 roku w sprawie uznania za rezerwaty przyrody (M.P. 1987 nr 7
poz. 54) ,,uznaje si¢ za rezerwat przyrody pod nazwa Jeziorko Czerniakowskie obszar
starorzecza Wisty wraz z przyleglymi do niego terenami uzytkowanymi gléwnie jako
grunty rolne, o tacznej powierzchni 46,83 ha, (...). Celem utworzenia rezerwatu jest
zachowanie ze wzgledoéw ekologicznych i spotecznych starorzecza Wisly oraz terenow
stanowiacych jego otoczenie, z charakterystycznym krajobrazem oraz bogata flora i
fauna, bedacych cennym elementem S$rodowiska przyrodniczego na terenie m. st.
Warszawy”. Na terenie rezerwatu naliczono obecno$¢ 46 gatunkoéw drzew (pozostatos¢
po bujnych lasach tegowych) i 27 gatunkow krzewoéw. Wsrdd roslin wodnych na uwage
zastuguje objety ochrona grazel zolty, ktory tworzy duze skupiska w pétnocnej, plytszej
czesci zbiornika. Rezerwat jest rOwniez ostoja wielu gatunkéw wodnych ptakow, ktore
zamieszkuja w gestych zaroslach szuwarowych w strefie przybrzeznej. Do spotykanych
w rezerwacie gatunkow naleza: krzyzowka, tyska, wasatka, mewa, rybitwa, szpak,
baczek, kuropatwa, czajka, stowik, czapla siwa, kos, remiz, piegza, dymowka. Na
mulistym dnie jeziora bytuja matze, w tym chroniona szczezuja wielka. W jeziorku
wystepuja tez ryby: szczupak, okon, pto¢, ukleja, leszcz, karp, karas, lin, sandacz i sum
(Pawlak, online).

Obecnie powierzchnia rezerwatu wynosi 47,6 hektarow. Gtownym zagrozeniem
dla zyjacych tu gatunkéw jest stale obnizajacy si¢ poziom wody w jeziorze, a

w rezultacie zmniejszajaca si¢ powierzchnia zbiornika. Zwierciadlo wody w jeziorku

49



znajduje si¢ obecnie pol metra ponizej dna Kanatu Siekierkowskiego, ktory stanowit
odplyw do Portu Czerniakowskiego. Natomiast doptyw wody do zbiornika zapewnia
Kanat ,,W”, odprowadzajacy wody z jeziorka Sielanka, jednak ilo§¢ dostarczanej wody
nie pokrywa strat wywotanych parowaniem oraz transpiracja roslin (Biernacki 2000:
56). Gléwna przyczyna spadku poziomu wody w akwenie jest obnizanie si¢ zwierciadta
wod gruntowych. Sytuacja ta moze ulec dalszemu pogorszeniu w wyniku realizacji
planowanych w otulinie rezerwatu inwestycji budowlanych. Realizacja ta jest mozliwa,
gdyz dla rejonu Jeziorka Czerniakowskiego brakuje miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, a wtadze miejskie zbyt pochopnie wydaja decyzje o
pozwoleniu na budowg. Wzniesienie apartamentowcow z podziemnymi garazami moze
odcia¢ starorzecze od zasilajacych je wod gruntowych. Druga przyczyna wysychania
jeziorka jest kanalizacja deszczowa, odprowadzajaca wody opadowe, w tym drenazowe
wody gruntowe z osiedla Sadyba do Kanalu Czerniakowskiego, blokujacego ich
naturalny odptyw do jeziorka. Podstawowym krokiem dla ocalenia starorzecza jest
zatem opracowanie planu ochrony rezerwatu oraz zgodnego z nim miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto nalezatoby udrozni¢ system zasilania
akwenu od strony Jeziorka Wilanowskiego poprzez Sielankg oraz przebudowaé sieé
kanalizacyjna. Przeptyw w jeziorze uruchomitby procesy samooczyszczania jego wod.

Atut w postaci Jeziorka Czerniakowskiego zostat wyeksponowany juz
w koncepcji Miasta-ogrodu Czerniakow z 1921 roku (rys. 12). Jezioro wraz
z najblizszym otoczeniem mialo stworzy¢ szeroki zielony pas przeznaczony dla celow
rekreacyjnych. Niestety zabraklo $rodkow i czasu na realizacj¢ tego zamierzenia.
Obecnie dostgpne sa na tym terenie nastepujace formy aktywnego wypoczynku.

W potudniowe] czgs$ci Jeziorka Czerniakowskiego znajduje si¢ publiczne
kapielisko (fot. 17). Jednak w 2006 roku wskutek stwierdzenia obecnos$ci w wodzie
przecinkowca cholery kapielisko zostato zamknigte. Ponadto do wody dostaty si¢ pratki
gruzlicy, bakterie salmonelli, E. coli oraz inne bakterie typu fekalnego, jak rowniez jaja
tasiemca, glisty ludzkiej 1 owsikéw. Odpowiedzialne za taka sytuacj¢ byly nieszczelne
szamba w okolicy, gdyz wiele dziatek na Sadybie nie zostalo jeszcze skanalizowanych
(Grotek, 2009, online). Stan wody w jeziorku ulegl znacznej poprawie w drugiej
potowie lata 2009 roku, wtedy tez podjeto decyzj¢ o ponownym otwarciu strzezonego
kapieliska. W potudniowo-wschodniej czesci nad brzegiem jeziorka jest przystan
wedkarska ,,Rozanka” (fot. 18), ktorej poczatki w tym miejscu datuja si¢ na 1980 rok.

Jednak wiosna 1991 roku siedziba przystani zostala spladrowana i podpalona przez
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wlamywaczy. Obiekt zostal odbudowany w 2008 roku — opdznienia w odbudowie
wynikaty migdzy innymi z niejasnej sytuacji prawno-wtasnosciowej terenu zajgtego pod
przystan. Mozna w niej wypozyczy¢ t0dz zarowno do wedkowania, jak i rekreacji. Na
wschod od jeziorka, przy ulicy Statkowskiego dziata ponadto szkotka jazdy konnej

,»Ognisko TKKF Hubert”.

Fot. 17. Kapielisko nad Jeziorkiem Fot. 18. Przystan wedkarska ""Rézanka"
Czerniakowskim

= 5N

3

Zrodlo: Archiwum wlasne Zrddlo: Archiwum wlasne

W latach migdzywojennych duza popularno$cia cieszyta si¢ tez poforteczna
fosa. Stanowila ona idealne miejsce dla schadzek mtodych par, jak rowniez dla
dzieciecych zabaw. Zima, kiedy zamarzata, przyciagata amatorow tyzwiarstwa i hokeja.
Po wojnie réow zostal czg$ciowo zasypany pod rozbudowe ulicy Powsinskiej i
podzielony na dwa odcinki. Fragment potozony na zachdd od ulicy zarost wlasciwie
catkowicie (fot. 19), natomiast wschodni odcinek rowu okala Park Czestawa
Szczubetka (fot. 20), podnoszac atrakcyjnos¢ tego parku. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze

dawna fosa ulegta w tym miejscu znacznemu sptyceniu.

Fot. 19. Fragment fosy na zach6d Fot. 20. Fosa wokét parku Szczubelka
od ul. Powsinskiej (w tle blok oficerski)

Zrodto: Archiwum wiasne Zrodto: Archiwum wiasne
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4.2  Funkcja urbanistyczna

W momencie zakladania kolonia willowa Grunewald miata pelni¢ funkcje
zielonego przedmiescia, dlatego przy jej projektowaniu potozono duzy nacisk na
wyeksponowanie waloréw krajobrazu przyrodniczego, dodano do niego nawet nowe
cenne elementy, takie jak sztuczne jeziorka, ulice zostaly obsadzone szpalerami réznych
gatunkéw drzew, ponadto w kolonii obowiazywaty surowe przepisy dotyczace

zabudowy dzialtek.

Fot. 21. Dzisiejszy Grunewald na zdjeciu satelitarnym

Zrédto: Mapy Google

Potozony w sasiedztwie lasu, Grunewald zostal uwzgledniony w hitlerowskich
planach przebudowy Berlina do rangi stolicy $wiata (Plan Germania Alberta Speera).
Na potudniu kolonii planowano wznies¢ monumentalne siedziby roéznych instytucji
Rzeszy. Realizacji doczekat si¢ tylko jeden projekt, pod ktéry przeznaczono dziatke
pomiedzy Schinkelstra3e, Koenigsallee, Caspar-TheyB-Stralle oraz Bismarckplatz (nr 1
na fot. 21). W latach 1935-1937 powstat w tym miejscu gmach zarzadu Stuzby Pracy
Rzeszy  (Reichsarbeitsdienst),  trojkondygnacyjna  budowla z  dziedzinhcem

wewnetrznym, pokryta dachem mansardowym. Scianie frontowej od strony
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Bismarckplatz nadano form¢ wklgsta, przez co plac stracit regularny ksztalt, gtéwne
wejscie ozdobiono portykiem kolumnowym (fot. 22). Do dzi$§ jest to najwigksza
budowla na terenie osiedla Grunewald, obecnie w gmachu miesci si¢ Federalna Agencja

Srodowiska (Umweltbundesamt).

Fot. 22. Gmach zarzadu bylej Stuzby Pracy Rzeszy
i .

Zrédto: http://www.20min.ch/news/dossier/hitler/story/27640392

W trakcie II wojny $wiatowej kolonia zostala cz¢sciowo zniszczona przez naloty
bombowe (rys. 20). Porzadkowanie terenu trwato do lat 60. Nie zwazajac na warto$¢
starej, czasem jeszcze XIX-wiecznej zabudowy, wysadzano w powietrze wille, ktore
nadawatyby si¢ do ponownego zamieszkania. Nie oszczedzono tez imponujacych
parkow-ogrodéw, dodajacych splendoru kolonii. Te, ktére przetrwaly zawieruche

wojenng, ponownie rozparcelowano, znacznie zmniejszajac powierzchni¢ dziatek.

Rys. 20. Zniszczenia wojenne na obszarze Grunewaldu 1945
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Zrédlo: http:/fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp?loginkey=showAreaSelection&map
Id=k wohnlagenadr2011@senstadt&areaSelection=address
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Dziatki zabudowywano nietypowymi dla tego miejsca domami czynszowymi. W latach
50. rozwinglo si¢ w Grunewaldzie budownictwo socjalne w formie m. in. niskich
bungalowéw z ptaskimi dachami. Jednym z nielicznych zachowanych przyktadow
dawnych zatozen parkowych jest willa Harteneck (nr 2 na fot. 21), ktéra powstata
w latach 1911-1912 na zlecenie przemystowca Carla Hartenecka. Willa reprezentuje
styl klasycystyczny, elementy antyczne mozna odnalez¢ przede wszystkim w srodkowe;j
czesci potudniowej fasady budynku (fot. 23). Obecnie w budynku urzeduje firma
organizujaca wystawne przyjecia. Przed willa rozciaga si¢ parter ogrodowy z owalna
fontanna posrodku, zamknigty kamienna pergola (fot. 24). Pétnocno-wschodnia czg$¢
ogrodu jest nachylona, porastaja ja stare drzewa (fot. 25). Nie zachowat si¢ natomiast
dawny ogrod uzytkowy ze szklarniami. Ogréod willi Harteneck ocalono przed
catkowitym zniszczeniem w latach 1981-1985, kiedy to zostat odrestaurowany i
udostgpniony szerszej publicznosci (fot. 26). Park stanowi czes¢ szlaku wedrownego
wzdhuz jeziorek grunewaldzkich. Prowadzi do niego przejscie z jeziora Dianasee.

Fot. 23. Klasycystyczna willa Harteneck Fot. 24. Kamienna pergol
-y iy = "
L e

3

a (Willa Harteneck)

x : | ':

Fot. 25. Stary ogréd (Willa Harteneck)
] |

Zrodto: Archiwum wiasne

Lata 80. to lata przetlomowe dla powojennych loséw kolonii Grunewald.
Zwrocono wtedy uwage na jej dawny unikatowy charakter 1 warto$¢ uktadu
urbanistycznego. W latach 80. rozpoczg¢to na szersza skal¢ modernizacjg starej

zabudowy (fot. 27-30), objeto ochrong ocalate zalozenia ogrodowe.
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Fot. 27-30. Wille Grunewaldu (stan obecny)

Zrodto: Archiwum wlasne

Dnia 4 listopada 2002 roku uchwalone zostaly plany zabudowania (Bebauungspline),

obejmujace zasiggiem ponad 2000 parceli Grunewaldu i Schmargendorfu (rys. 21).

Rys. 21. Plany zabudowania Grunewaldu i Schmargendorfu z 2002 roku

Zrodto: http://www.berlin.de/imperia/md/content/bacharlottenburg-
wilmersdorf/bau/stadtplanung/bauberatung/grunewald.pdf

Zapisy w tych planach maja zagwarantowa¢ zachowanie jako$ci historycznej zabudowy

Grunewaldu przy udziale wspolczesnej architektury. Plany maja zapobiec dalszej
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zabudowie wnetrz dzialek, nakazujac stawianie budynkéw od strony ulicy. Wszystkie
dziatki przeznaczone sa pod funkcje mieszkaniowa. Lokale ustugowe, takie jak sklepy
czy restauracje, moga si¢ znajdowac¢ ewentualnie w parterze. W planach zezwala si¢ na
zabudowe parceli domami wolno stojacymi lub blizniaczymi, zajmujacymi nie wigcej
niz 30 proc. dziatki. Dozwolone wymiary bryt budynkow wynosza 20 x 20 metréw,
wysokos¢ — 13 metroéw (trzy pelne kondygnacje). Glebokos¢ przedogréodka moze wahaé
si¢ od 4 do 7 metrow, tyt dziatki rowniez musi zosta¢ zazieleniony.

W uchwalonych planach zezwala si¢ na dalszy podzial gruntdéw, jesli nie bedzie
to sprzeczne z zapisami planu. Najwigksze zagrozenie dla Grunewaldu wciaz stanowi
zageszczajaca si¢  zabudowa. Powstaly tam mate osiedla z budynkami
wielomieszkaniowymi. Roéwniez obecnie realizowane inwestycje (rys. 22), zgodne
znajnowszymi trendami w architekturze, nie catkiem odpowiadaja stylowi tego

miejsca.

Rys. 22. Nowa inwestycja na rogu Richard-Strauss-Strafie i Delbriickstrafle
(stan budowy w styczniu 2011 roku i wizualizacja cze¢Sci projektu)

*
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Zrédto: Archiwum whasne Zrédlo: http://www.patrick-alexander.com/
patrick/berlinberlinerhaus.html

O ile Grunewald miat by¢ luksusowa zielona oaza spokoju, o tyle projekt
Miasta-ogrodu Czerniakowa pretendowal do miana perly urbanistycznej na skalg
europejska. Opisane w rozdziale 3 plany zapowiadaty si¢ naprawde imponujaco. Ich
pomyslna realizacje wstrzymat jednak kryzys gospodarczy lat 30. oraz wybuch II wojny
Swiatowej, ktora nie tylko zatrzymala rozwdj kolonii, lecz rowniez doprowadzita do
ogromnych zniszczen tego, co juz powstato (rys. 23). Na zalaczonej mapie kolorem
czerwonym zostatla zaznaczona zabudowa zniszczona przez Niemcow, glownie
w wyniku nalotéw bombowych z wrze$nia 1944 roku. Jak widaé, zniszczeniu ulegly

cate kwartaly kolonii oficerskiej wokoét fortu, jak rowniez rejon ulicy Goraszewskie;j.

56



Jako ciekawostkg¢ mozna poda¢, ze zadna z zrzuconych bomb nie trafita w blok

oficerski, ktory, tak jak i inne ocalate budowle, zostat zaznaczony kolorem granatowym.

Rys. 23. Mapa zniszczen Sadyby 1939-1945
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Zrédlo: Warszawa jaka byla, 1984

Po wojnie probowano powrodci¢ do realizacji koncepcji Miasta-ogrodu
Czerniakowa. W roku 1958 roku uzupethiono zniszczona zabudowe Sadyby Oficerskiej
0 13 domkow jednorodzinnych, nawiazujacych stylem do tych przedwojennych. Domki
zostalty zbudowane z blokoéw wapiennych (fot. 31). Innym przykladem proby
odtworzenia przedwojennego stylu miasta-ogrodu byto osiedle drewnianych domkow
blizniaczych pomigedzy ulicami Koronowska, Jeziorna a ulica Jodtowa, zbudowane
w potowie lat 50. przez spdtdzielnig ,,Prefabrykacja” dla pracownikow Ministerstwa
Budownictwa Przemystowego (fot. 32). Sciany tych doméw zostaly wzniesione

z odpaddw z fabryki dykty, co obnizyto koszty inwestycji.

Fot. 32. Dom przy ul. Zakret 6/6A

Zrodto: Archiwum whasne
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Na zalaczonej mapie (rys. 23) wida¢ réwniez, ze zniszczona zostata w duzym
stopniu skromna zabudowa na wschdd od jeziorka. Z tej strony Sosnowski zaplanowat
okolnice, bedace ewenementem na szeroka skalg, ktorych jednak nie zrealizowano.
Definitywny koniec powrotu do realizacji miasta-ogrodu nastapil wraz z rozpoczgciem
w 1958 roku budowy najwigkszej w Polsce elektrocieptowni Siekierki, ktéra
uruchomiono trzy lata po6zniej. Kominy elektrocieptowni do dzi§ stanowia dobrze
widoczny punkt orientacyjny w potudniowej czgsci Warszawy (fot. 33). Obecni
wiasciciele elektrocieptowni inwestuja w nowoczesne technologie przyjazne
srodowisku, jednak przez lata opadajace pyly i zwiazki siarki zanieczyszczaly wody

Jeziorka Czerniakowskiego.

Fot. 33. Gérujaca nad okolica elektrocieplownia Siekierki

Zrodto: Archiwum wiasne

W latach 60. zaczgly powstawa¢ wokot dawnego Miasta-ogrodu Czerniakow
osiedla wielkich blokow mieszkaniowych. W latach 1968-1978 trwata budowa zespotu
trzech osiedli Migdzyzaktadowej Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Energetyka”, nazwanych
Sadyba I, Sadyba II i Sadyba III, zajmujacych obszar powyzej 40 hektarow pomigdzy
ulicami: Powsinska, §w. Bonifacego, Sobieskiego 1 Idzikowskiego (nr 1 na fot. 34).
Niektére z blokow mialy nawet 16 kondygnacji. Za ulica Sobieskiego w latach 70.
rozrosto si¢ wielkie osiedle Stegny (nr 2 na fot. 34). Zachowana dotad wiejska
zabudowa ulicy Bernardynskiej znajdujacej si¢ na pdtnoc od miasta-ogrodu, w roku
1978 zostata zastapiona zespotem okoto dwudziestu 14-kondygnacyjncych punktowcow
(Osiedle Bernardynska, nr 3 na fot. 34). W wyniku powyzszych zmian w uktadzie
urbanistycznym w tym rejonie Warszawy dawna Sadyba ze swoimi wolno stojacymi
domkami, o maksymalnie 10 metrach wysoko$ci, otoczonymi zielonymi ogrodkami
stala si¢ samotna wyspa posroéd blokowisk i terenéw nalezacych do elektrocieptowni

(nr 4 na fot. 34).
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Fot. 34. Dzisiejsza Sadyba na zdjeciu satelitarnym

Zrodto: Mapy Google

W celu zachowania tadu przestrzennego na Sadybie konieczne jest jak
najszybsze uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do tej
pory ukazata si¢ uchwala Rady m. st. Warszawy z dnia 26 pazdziernika 2006 roku o
przystapieniu do sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obszaru Miasto-Ogréd-Sadyba oraz rejonu Jeziorka Czerniakowskiego. Ogloszenia
Prezydenta m. st. Warszawy o przystapieniu do sporzadzania tych planéw oraz terminy
sktadania do nich wnioskow pojawity si¢ we wrze$niu i grudniu 2009 roku. Na
uchwalenie planow trzeba poczekac jeszcze kilka lat.

Decyzja Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 2 grudnia 1993 roku
»Miasto-ogrod Sadyba” zostalo wpisane do rejestru zabytkow pod numerem
1559-A jako uktad urbanistyczny i zesp6l budowlany. Brakuje jednak konkretnych
zasad ochrony tego zabytkowego uktadu. I tak, konserwator dopuscit na przyktad do
budowy w latach 2005-2007 apartamentowca przy ulicy Godebskiego 8 — inwestycji
4-kondygnacyjnej z garazem podziemnym (fot. 35-36), opisywanej przez dewelopera
jako ,,luksusowy apartamentowiec bedacy potaczeniem tego, co zdawato si¢ by¢ nie do
pogodzenia: lokalizacj¢ w najdynamiczniej rozwijajacej si¢ dzielnicy Warszawy —
Mokotowie oraz cisze¢ i spokdj elitarnej, willowej czesci dzielnicy Sadyba” — paradoks

polega na tym, ze taki apartamentowiec zakldca ten historyczny elitarny willowy
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charakter Sadyby. Bez zatwierdzonego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego niebezpieczenstwo zwigzane z powstaniem kolejnych takich

,molochow” jest duze.

Fot. 35-36. Apartamentowiec przy ul. Godebskiego 8

Zrodto: Archiwum whasne

Istotna kwestia w przypadku Sadyby jest réwniez zagospodarowanie
7-hektarowego terenu Fortu Czerniakowskiego. Od 1993 roku dziata w nim oddziat
Muzeum Wojska Polskiego — Muzeum Katynskie. Jednak w ostatnich latach ekspozycja
muzealna podlegata w coraz wigkszym stopniu destrukcji, m. in. z powodu
przeciekajacego dachu i1 awarii instalacji elektrycznej. W roku 2008 Minister Obrony
Narodowej podjat decyzje o przeniesieniu zgromadzonych zbiorow do kaponiery
Cytadeli Warszawskiej, w ktorej trwaja prace adaptacyjne na potrzeby nowej
ekspozycji. Wokot zabudowan dawnego Fortu IX miesci si¢ ekspozycja plenerowa
oddzialu Muzeum Polskiej Techniki Wojskowej, gromadzacego cigzki sprzgt Wojska
Polskiego 1 armii obcych. Ekspozycja wystawowa wewnatrz zabudowan fortecznych
zostala zamknigta na poczatku 2009 roku ze wzgledu na ich fatalny stan techniczny. Po
gruntownym remoncie ma by¢ ponownie otwarta, jednak jest to rozwiazanie
tymczasowe, gdyz docelowo planowane jest przeniesienie zbiorow Muzeum Wojska

Polskiego do Cytadeli Warszawskiej.

4.3  Funkcja nobilitujaca

Spotka Kurfiirstendamm-Gesellschaft zaktadata koloni¢ Grunewald z mysla o
najbogatszej warstwie spoteczenstwa. W selekcji przyszlych mieszkancéw miata

pomoc ustalona wielkos¢ dziatek, ktore byly zdecydowanie wigksze od tych
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w sasiednich koloniach. Grunewald upodobali sobie przede wszystkim przemystowcy,
bankierzy, wydawcy, arty$ci i naukowcy. Wséréd pierwszych mieszkancéw kolonii
mozna znalez¢ takie znane osobisto$ci, jak: amerykanska tancerka i1 choreografka
Isadora Duncan, pisarz Lion Feuchtwanger, zatozyciel wydawnictwa ,,S. Fischer”
Samuel Fischer, laureat literackiej nagrody Nobla Gerhart Hauptmann, kompozytor
Engelbert Humperdinck, fizyk Max Planck, minister spraw zagranicznych w Republice
Weimarskiej Walther Rathenau, chirurg Ferdinand Sauerbruch, uwazany za twoérce
protez konczyn. W latach 20. XX wieku powstawaty przy Kurfiirstendamm kolejne
kina. Ludzie ze §wiata filmu zaczgli si¢ przenosi¢ do kolonii Grunewald — m. in.
rezyserzy Wilhem Murnau i Max Reinhardt, aktorki: Grethe Weiser, Ilse Steppat,
aktorzy: Harry Liedke, Joachim Gottschalk, Gustaf Griingens. Prawdopodobnie jedna
z grunewaldzkich willi nalezata do polskiego $piewaka 1 aktora Jana Kiepury oraz jego
malzonki Marthy Eggerth.

Kolonia oficerska na Sadybie powstawala w celu zapewnienia luksusowych
domow owcezesnej elicie wojskowej. Przed wojna zamieszkali w niej m. in.: putkownik
Henryk Baginski — zalozyciel osady Hallerowo, obecnie czesci Wiadystawowa, minister
spraw zagranicznych putkownik Jozef Beck, architekt Jozef Handzelewicz, piastujacy
stanowisko ministra spraw wojskowych generat dywizji Tadeusz Kasprzycki. Natomiast
w cywilnym miescie-ogrodzie zamieszkaty takie osobistosci, jak prezes ,,Spolem”
Marian Rapacki, architekt Karol Sicinski, dyrektor miejskich wodociagéw inzynier
Edward Szenfeld.

Wsrod  wymienionych mieszkancéw  Grunewaldu znajduja  si¢ ludzie
pochodzenia zydowskiego. W 1925 roku ponad 10 proc. ogdtu ludnosci kolonii
stanowita ludnoéé zydowska. Zycie w tym miejscu przypominalo sielanke, mieszkancy
nie przejmowali si¢ tym, co dziato si¢ w polityce. Dlatego po 1933 roku, kiedy do
wladzy doszli narodowi socjalisci, wigkszo$¢ mieszkancéw pochodzenia zydowskiego
zostata w Grunewaldzie. Jednak z czasem ich sytuacja ulegata pogorszeniu, kolejne
rodziny decydowaly si¢ na emigracj¢. Wielkie majatki byty przymusowo sprzedawane
za niskie sumy, korzystali na tym wazniejsi cztonkowie NSDAP. Do jednej z willi
wprowadzil si¢ Heinrich Himmler. W listopadzie 1938 roku zostata podpalona
grunewaldzka synagoga.

Jednym z symboli zaglady berlinskich Zydow stat sie dworzec towarowy
Grunewald, zktérego od pazdziernika 1941 roku do marca 1945 roku odchodzity

masowe transporty do nazistowskich obozow koncentracyjnych. Dworzec ten
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znajdowat si¢ na uboczu miasta, a ponadto posiadal dobre potaczenia na wschod.
Ogdlem wywieziono z niego ponad 50 000 Zydow. Obecnie w poblizu stacji szybkie;
kolei miejskiej Grunewald znajduje si¢ miejsce pamigci (fot. 37-39), skladajace sig
z trzech gltownych elementow: pamiatkowej tablicy z brazu z inskrypcjami w jezyku
niemieckim i hebrajskim, powieszonej na terenie dworca w 1987 roku; betonowego
pomnika z wyrytymi sylwetkami ludzi w formie negatywdw, majacymi symbolizowaé
odchodzace ciala, stojacego w poblizu wejscia do stacji od 1991 roku oraz Peronu 17,
na ktorego kantach wymieniono po kolei wszystkie transporty wraz z data, miejscem

docelowym 1 liczba oséb.

Fot. 37-39. Miejsce upamigtniajace masowe transporty Zydow z Berlina w latach 1941-1945

Zrodto: Archiwum wiasne

Istotng role dla ludnosci zydowskiej odegrat rowniez warszawski Czerniakow.
W 1921 roku Warszawa stata si¢ §wiatowa stolica zydowskiej organizacji mtodziezowe;j
»Hechaluc”, przygotowujacej mlodych ludzi do emigracji do Palestyny. Czltonkowie
organizacji mieli si¢ nauczy¢ przede wszystkim pracy na roli. W latach 20. powstaty
w Warszawie po obu stronach Wisly dwie fermy chalucowe (kibuce): jedna na
Grochowie, a druga na Czerniakowie w poblizu placu Bernardynskiego. W 1940 roku
za zgoda Niemcoéw kibuc czerniakowski zostat odbudowany, dajac mieszkanie i pracg
Zydom do pdznej jesieni 1942 roku. Wtedy ferma zostata zlikwidowana, a jej
mieszkancy wywiezieni do getta. Cywia Lubetkin (1999) tak wspomina okres
funkcjonowania kibucéw: ,,Kiedy tylko udawato mi si¢ wyrwac z getta na Czerniakow
lub Grochdéw, czutam si¢ tak, jakbym si¢ znalazta w innym $wiecie, tu zapominatam o
wszystkim, mogtam cho¢ przez chwile nie mys$le¢ o getcie, o mece, o glodzie i
o Niemcach”.

Definiujac funkcje nobilitujaca, warto zastanowi¢ si¢ nad tym, co wspodtczesnie
wplywa na prestiz osiedla. Jednym z takich czynnikow sa mieszczace si¢ w starych

willach Grunewaldu ambasady (rys. 24). Znajduja si¢ tu placowki dyplomatyczne:
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Afganistanu, Azerbejdzanu, Kataru, Kuwejtu, Laosu, Macedonii, Serbii oraz Wybrzeza
Kosci Stoniowej. W sasiednim Schmargendorfie dzialaja placowki Izraela i Lotwy.
W lipcu 2000 roku do Grunewaldu przeniosta si¢ tez Ambasada Polski, zajmujac willg
bylej misji wojskowej w Berlinie Zachodnim przy ulicy Lassenstrale 19-21 (fot. 40).
Jest to rozwiazanie tymczasowe, dopdki nie powstanie nowy gmach polskiego
przedstawicielstwa na dzialce przy elitarnej Unter den Linden. Docelowo willa
w Grunewaldzie sta¢ si¢ ma rezydencja polskiego ambasadora i petni¢ funkcje

reprezentacyjne.

Rys. 24. Grunewald jako dzielnica ambasad  Fot. 40. Ambasada RP w Berlinie
& = =

&

Zrédto: http://www.wegweiser-aktuell.de/ Zrédto: Archiwum wiasne
stadtplan/berlin/22_wilmersdorf 24 botschaften.htm

W Warszawie dzielnica ambasad rozwingla si¢ wokot Lazienek Krélewskich (na
przyktad przy ulicy Kawalerii) oraz wzdtuz Alei Ujazdowskich. Byly plany stworzenia
dyplomatycznej enklawy na Mokotowie, pomigdzy ulicami Witosa, Beethovena,
Sobieskiego, Idzikowskiego, jednak teren ten nie cieszyl si¢ zainteresowaniem panstw.

Na Sadybie urzgduja ambasady Chile (fot. 41) i Urugwaju (fot. 42).

Fot. 41. Ambasada Chile przy ul. Okreznej 62  Fot. 42. Ambasada Urugwaju przy ul. Zielonej 41

RS

Zrodto: Archiwum wiasne
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O atrakcyjnos$ci dzielnicy decyduje tez oczywiscie jej potozenie i
skomunikowanie z centrum, jednak réwnie istotna rol¢ odgrywa otoczenie, w tym
wyglad gtownych ulic. Arterie Grunewaldu: Koenigsallee 1 Bismarckallee zachowaly
swo0j dawny charakter — sa to spokojne ulice zacienione szpalerami drzew. Podobnie
zabytkowe mosty, cho¢ zniszczone w trakcie wojny (z Koenigsalleebriicke zdjgte
zostalty ozdobne kandelabry, a ich surowiec postuzyt armii niemieckiej), wciaz
przypominaja obiekty na pocztowkach z poczatku XX wieku. Popularnym miejscem
spotkan mieszkancow Grunewaldu jest Roseneck (fot. 43), czyli Zakqtek rozany, gdzie
znajduja si¢ wykwintne restauracje i eleganckie sklepy. Drugim takim miejscem jest

Hagenplatz (fot. 44) nieopodal stacji Grunewald.

Fot. 43. Boseeck w Grunewaldzie

) e

Zrédto: http://www.morgenpost.de/berlin/ Zrédto: http://www.panoramio.com/photo/42444374
article984277/Im_Kiez der oberen Zehntausend.html

W przypadku ulicy Powsinskiej, gtéwnej arterii na Sadybie, mozna odnie$¢
wrazenie, ze dzieli ona osiedle na dwie niezalezne czg$ci. Jest to ulica dwujezdniowa,
z trzema pasami ruchu w kazdym kierunku, stanowi fragment ruchliwej Wistostrady.
Zabudowa ulicy nie imponuje swoim wygladem. Miejscem integrujacym sadybian staé
si¢ ma Skwer Starszych Pandw, ktérego remont skonczyl si¢ w tym roku (fot. 45).
Wytyczono tu nowe szerokie alejki, postawiono stylowe tawki i urzadzono zielen.
W czerwcu uruchomiono na skwerze dwanascie nowych latarni gazowych w ramach
programu rewitalizacji tego typu o$wietlenia ulicznego na Sadybie. Po przedwojennym
zaglebiu ustugowym wzdluz ulicy Okr¢znej na odcinku od Powsinskiej do placu
Rembowskiego pozostat nikly $lad (fot. 46). Sadyba potrzebuje centralnego osrodka
spoteczno-kulturowego, ktory by zintegrowatl dzisiejsza osade Miasto-ogrod Sadyba.
Najodpowiedniejszym obiektem do realizacji tego celu wydaje si¢ by¢ fort, zwlaszcza

jesli wyprowadzi si¢ z niego Muzeum Wojska Polskiego.
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Fot. 45. Forum na wyremontowanym Fot. 46. Dzisiejsza ulica Okre¢zna
Skwerze Starszych Panow

Zrodlo: Archiwum wlasne

Swego rodzaju potwierdzeniem tezy dotyczacej czynnikéw wplywajacych na
atrakcyjnos¢ dzielnic jest wydawany co dwa lata przez witadze Berlina wykaz
przecigtnych wysoko$ci czynszu dla poszczegolnych lokalizacji, tzw. Berliner
Mietspiegel. Od 1987 roku zalaczana jest do tego wykazu mapa lokalizacji mieszkan
(rys. 25) w przekroju dla catego miasta z podzialem na trzy rodzaje lokalizacji: prosta,
srednig 1 dobra. Taka klasyfikacja ma zapewni¢ czytelno$¢ prezentowanych danych.
Grunewald klasyfikuje si¢ oczywiscie do dobrej lokalizacji. Oznacza ona: zadbane ulice
(w tym dobry stan zabudowy), bardzo dobre polaczenia komunikacyjne, dobre
mozliwosci zrobienia zakupoéw oraz dobry wizerunek. Na peryferiach miasta

dodatkowym kryterium jest obfito$¢ terenéw zielonych.

Rys. 25. Mapa lokalizacji mieszkan dla Berlina

Legenda;

| | Prosta kkakracia
B Zredni lnksdizacya
- Ciobra lokadizaca

Zrodto: http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspiegel/de/wohnlagenkarte.shtml

65



Patrzac na powyzsza mapeg, warto zwrdci¢ uwage na to, ze z Grunewaldem sasiaduja
inne osiedla, zakwalifikowane jako dobra lokalizacja. Ten czerwony pas na
potudniowym zachodzie miasta odzwierciedla pas zielonych przedmies¢, powstatych
w drugiej polowie XIX wieku. Obejmuje on wspomniane w rozdziale 1 kolonie
willowe: Westend, Friedenau, Dahlem, Zechlendorf, Nikolassee. Sa to obecnie
najdrozsze osiedla w Berlinie. Wspotczesnie Grunewald zamieszkuja przede wszystkim
notariusze, lekarze oraz przedsigbiorcy. W tym gronie znajduja si¢ tez znani politycy,
m. in. byly minister spraw zagranicznych Joschka Fischer, byly kanclerz Helmut Kohl
oraz ludzie ze $wiata show-biznesu, jak na przyktad Sarah Connor.

W przypadku Sadyby wyr6znia ja nie tyle cena, co silne poczucie tozsamosci
lokalnej. Na uwage =zasluguje dzialalno$¢ Towarzystwa Spoteczno-Kulturalnego
Miasto-Ogrod Sadyba, zatozonego w 1990 roku. Cztonkowie tej organizacji dbaja o
zachowanie ladu przestrzennego, przede wszystkim w zakresie zachowania
historycznych zatozen koncepcji miasta-ogrodu na terenie Sadyby oraz ochrony otuliny
rezerwatu Jeziorko Czerniakowskie przed nadmierna urbanizacja. Towarzystwo
z sukcesem hamuje realizacj¢ inwestycji polegajacych na budowie kilkupigtrowych
apartamentowcoéw lub rozbudowie istniejacych doméw kosztem otaczajacych je
ogrodow. Priorytetem dzialalnosci Towarzystwa jest zaangazowanie w te sprawy
lokalnej spotecznosci. Gtowna impreza kulturalna, prowadzona przez Towarzystwo jest
festiwal ,,Otwarte Ogrody”, organizowany corocznie od 2007 roku, przewaznie

w czerwcowy weekend (fot. 47).

Fot. 47. Pierwszy dzien festiwalu Fot. 48. Spacer po Sadybie, finansowany
""Otwarte Ogrody. Sadyba 2011" przez Dzielnice Mokotow

Zrodto: Archiwum whasne
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Stalymi elementami programu tej imprezy sa wyklady poswigcone réznym aspektom
historii osiedla, pokazy filméw zwiazanych z Sadyba, wystawy obrazéw 1 fotografii,
koncerty plenerowe, spacery (fot. 48). Dla mlodszego pokolenia organizowane sa
zabawy w podchody oraz konkursy wiedzy o Sadybie. Wiele z tych atrakcji odbywa si¢
w prywatnych ogrodach, ktore w tych dniach otwierane sa dla szerszej publicznosci.
Dodatkowa motywacja do dbania o przydomowe ogrodki jest konkurs na najpigkniejszy
ogrod Sadyby. Na pochwate zastuguja rowniez dazenia Towarzystwa do przywrdcenia
w miescie-ogrodzie przedwojennej atmosfery, na przyktad poprzez prowadzony od
2008 roku program rewitalizacji o$wietlenia gazowego ulic. Sladem po projektach,
inicjowanych przez Towarzystwo, sa zazwyczaj porozwieszane na ogrodzeniach
plansze, ktére pozwalaja zapozna¢ si¢ z tym miejscem rdéwniez spacerowiczom

Z zewnatrz.
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Podsumowanie i wnioski

Berlin i Warszawa przeszly rézne drogi rozwoju, ktore wptynely na charakter
powstajacych w nich jednostek, jak réwniez na ich obecny ksztalt. Pierwsze kolonie
willowe pod Berlinem powstawaly pod koniec lat 60. XIX wieku w poblizu stacji
podmiejskich linii kolejowych. Dalszy rozwoj tego rodzaju osadnictwa przybral postaé
reakcji tancuchowej — kolejne kolonie zakladano w sasiedztwie tych starszych,
korzystajac z renomy danej okolicy. Wtadze miasteczek 1 wsi, ktorym podlegaty
kolonie, dbaty o to, by na ich terenie nie powstaty zadne zaktady przemystowe czy tez
duze domy czynszowe z tanimi mieszkaniami. W ten sposob na przestrzeni kilku
dziesigcioleci na poludniowy zachdéd od Berlina wyksztalcil si¢ pas zielonych
przedmies¢, az po jezioro Wannsee. Obszar dobrze skomunikowany z miastem, ale
objety mniejszymi obcigzeniami podatkowymi. Tak zaoszczedzone pieniadze
pozwalaty stawia¢ bardziej imponujace domy. W momencie wejscia w zycie Ustawy o
Wielkim Berlinie w 1920 roku byly to juz tereny bardzo dobrze rozwinigte. Natomiast
sytuacja w Warszawie byta odwrotna. Przez dziesigciolecia rozwoj terytorialny miasta
hamowata narzucona mu funkcja twierdzy: Srodmiescie zaggszczalo si¢ do granic
wytrzymato$ci, natomiast przedmie$cia wygladaly jak pustkowia. Po wielkiej
inkorporacji w 1916 roku rozw6j powigkszonej stolicy przypominat eksplozj¢. Kolonie
willowe, powstajace niemal rownolegle od poczatku lat 20., tworzyly wysepki
rozrzucone wokot $srodmiescia. Na obszary te od poczatku natozono takie same
obowiazki, jak na dawna Warszawg, cho¢ nie korzystaly one jeszcze z wielu
stolecznych udogodnien. Dawne przedmie$cia wymagaty doprowadzenia urzadzen
komunalnych, utwardzonych drég, komunikacji miejskiej, co trwato latami.

Odzwierciedleniem tych réznic w czasach dzisiejszych jest to, ze Grunewald
lezy w otoczeniu podobnych osiedli, powstatych w zblizonym czasie, majacych rownie
dobra renomg, natomiast Sadyba stata si¢ wyspa, ukryta posrod osiedli z wielkiej ptyty,
wzniesionych pét wieku pdzniej. Jedynie od strony potudniowej sasiaduje z nia
prestizowy Wilanow.

Kolonie willowe powstawaly w celu zblizenia cztowieka do natury, dlatego
bardzo istotnym ich elementem byt krajobraz przyrodniczy. W omawianych

przyktadach charakterystyczna jego cechg stanowily elementy wodne. Pod Grunewald

68



przeznaczone zostaty tereny pomigdzy jeziorami Halensee i Hundekehlesee. W celu
urozmaicenia wodnego krajobrazu w obszar kolonii wkomponowano cztery dodatkowe,
sztuczne jeziorka, ktore przy okazji mialy podnies¢ jej prestiz. W przypadku Sadyby
ogromny potencjat krajobrazowy juz istniat — w postaci Jeziorka Czerniakowskiego.
Wystarczylo go tylko stosownie wykorzystac. W czasach wspolczesnych wspolnym
problemem wszystkich tych jezior poza zanieczyszczeniem wod i kwestia rozwigzania
sposobu ich oczyszczania jest przede wszystkim obnizajacy si¢ poziom zwierciadta
wody, spowodowany najczesciej obnizaniem si¢ poziomu wod gruntowych. Wszystkie
zbiorniki wymagaja opracowania systemu zwigkszenia przeptywu wody oraz wzrostu
jej natlenienia.

Obie kolonie mialy sprawia¢ wrazenie jednego wielkiego parku, stad panowaty
w nich surowe przepisy dotyczace zabudowy parceli. Przynajmniej 2/3 powierzchni
dziatki zajmowac¢ powinien byt ogréd, a wznoszona w nim zabudowa nie mogla
zakloca¢ jego harmonii. Projektowana architektura nawiazywata do lokalnych korzeni:
w willach Grunewaldu wystepowaly elementy charakterystyczne dla niemieckiego
renesansu, natomiast domki Sadyby kontynuowaty tradycje polskiego dworku
szlacheckiego. Omawiane kolonie dzielito 30 lat, co wywarlo duzy wpltyw na ich
obecny ksztatt. Grunewald zdazyl si¢ juz w pelni uksztattowaé, natomiast Miasto-ogrod
Czerniakow znajdowato si¢ dopiero w fazie realizacji, kiedy rozpoczgta si¢ 11 wojna
swiatowa, wtedy obie kolonie zostaly zbombardowane.

W przypadku Grunewaldu w pierwszych dziesigcioleciach po wojnie
prowadzono szkodliwa polityke dla tego obszaru. Dopiero w latach 80. dostrzezono
warto$¢ pierwotnej struktury dawnej kolonii, podjete zostaty dzialania majace na celu
jej zachowanie. Najcenniejsze zalozenia ogrodowe i1 wille zostaly objgte ochrona.
Ponadto wille systematycznie modernizowano, tak ze dzisiaj nie ma tam walacej si¢
ruiny. Od 2002 roku obowiazuja plany zabudowania dla osiedla Grunewald, ktére maja
zapobiec dalszym niekorzystnym zmianom w jego uktadzie. Plany Sosnowskiego dla
Miasta-ogrodu Czerniakow robily wielkie wrazenie, jednak do wybuchu II wojny
swiatowej nie udalo si¢ zrealizowa¢ ich najciekawszych elementéw: okolnic po
wschodniej stronie Jeziorka Czerniakowskiego oraz centralnego parku z ratuszem i
amfiteatrem na terenie bytego fortu. W latach 50. probowano jeszcze powroci¢ do idei
miasta-ogrodu, jednak w nastgpnych dwodch dziesigcioleciach urosty wokoét tego
obszaru wielkie blokowiska. Symbolicznym wydarzeniem, konczacym pewna epoke,

byto w 1973 roku przemianowanie na planach Warszawy ,,Miasta-ogrodu Czerniakoéw”
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na ,,Miasto-ogrod Sadybg”. W 1993 roku Miasto-ogrod Sadyba wpisane zostato do
rejestru zabytkow, jednak nie ustalono konkretnych zasad ochrony tego uktadu
urbanistycznego 1 zespotu budowlanego. Brakuje $rodkow, ktore by zapobiegly
popadaniu historycznej zabudowy w ruing. Trzeba poczeka¢ tez na miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru.

Istotnym komponentem osiedli willowych sa ich mieszkancy. Przed wojna obie
kolonie zamieszkiwata spoteczna inteligencja: bankierzy, wydawcy, lekarze, naukowcy,
arty$ci, znaczny byl udziat ludnosci pochodzenia zydowskiego. W ostatniej czgsci
niniejszej pracy wymieniono réwniez kilka czynnikéw, ktore decyduja o elitarnosci
obecnych osiedli Grunewald i Miasto-ogrod Sadyba. Naleza do nich na przyktad:
obecnos¢ ambasad, ktoére zazwyczaj lokowane sa w reprezentacyjnych miejscach,
estetyka ulic 1 ich zabudowy, dostgpnos¢ miejsc integrujacych dana spotecznos¢, takich
jak kawiarnie z cieckawym wystrojem, gustownie urzadzone skwery. Wspolczesnym
wyznacznikiem prestizu Grunewaldu jest przede wszystkim wysokos$¢ obowiazujacych
tutaj czynszow. Jesli kogos$ sta¢ na zycie w Grunewaldzie, jest ,,kim$”. Norma jest
podawanie w adresie ,,Berlin-Grunewald”, mimo ze juz kod pocztowy wskazuje
lokalizacjg. Sadyba poszukuje prestizu przede wszystkim w tozsamosci lokalnej. Tutaj
jest si¢ ,,.kim$”, bo mieszka si¢ posrod zintegrowanej spolecznosci, §wiadome;j tradycji
miejsca swego zamieszkania.

Aby uporzadkowa¢ wnioski z analizy poréwnawczej Grunewaldu i Sadyby,

najwazniejsze cechy faczace i rdzniace te osiedla zestawiono w tabeli 2.

Tab. 2. Zestawienie podobienstw i ré6znic Grunewaldu i Sadyby

Grunewald Sadyba
Zaoferowanie
B o« najzamozniejszej warstwie Zaoferowanie elicie spolecznej
Cel powstania spotecznej luksusowych luksusowych mieszkan na
= mieszkan z dala uboczu stolicy.
» od zgielku stolicy.
= Dominui Jeziora: Halensee i
ominujace elementy .
. . Hundekehlesee, a pomigdzy . . .
o w krajobrazie . , .. Jeziorko Czerniakowskie.
przyrodniczym nimi maty lai?cuch Jjeziorek
- grunewaldzkich.
o Dozwolona zabudowa domami | Dozwolona zabudowa domami
Warunki zabudowy wolno stojacymi lub wolno stojacymi lub
°© parceli blizniaczymi max. 30 proc. blizniaczymi max. 33,5 proc.
= powierzchni dziafki. powierzchni dziafki.
- Coraz silniejsze wigzi
Zachowany elitarny Jedno z najdrozszych osiedli spoteczne mieszkancow
A~ charakter osiedla w Berlinie. osiedla jako wynik aktywnie
budowanej tozsamosci
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lokalne;j.

Miejsce powstania

Poza granicami
administracyjnymi stolicy —
na zielonym przedmiesciu.

W obrgbie granic
administracyjnych stolicy —
w jej zielonej czgsci.

@ | Rok powstania (ile lat
przed wybuchem II
wojny $wiatowej); stan
v | w1939 roku

1889 (50 lat); kolonia w petni
uksztaltowana.

1921-23 (18-16 lat); wezesna
faza realizacji projektow
osady.

Otoczenie

Elitarne kolonie willowe,
powstate na przetomie XIX i
XX wieku: Westend,
Friedenau, Dahlem,

Osiedla z wielkiej plyty z lat
60. 1 70. XX wieku: Osiedle
Bernardynska, osiedla Sadyba
I, IL, 111, osiedle Stegny, od
wschodu teren

= Zehlendorf, elektrocieptowni Siekierki.
Przeprowadzona Zespot budowlany wpisany do
Obecny stan zabudowy systematyczna modernizacja r’ejestr'u zabytkow, ale brak
~ starych willi — brak walacych srodkow na remont
sig ruin. zniszczonych domow.
Uktad urbanistyczny wpisany
- Najcenniejsze zalozenia do rejestru zabytkdw, ale brak
Podstawy prawne ogrodowe i wille objete sa konkretnych wytycznych
ochrony uktadu ochrona, dla catego obszaru ochrony konserwatorskiej oraz
urbanistycznego obowiazuja plany brak miejscowych planow
& zabudowania. zagospodarowania
przestrzennego.

Zrodto: Opracowanie wlasne

Niniejsza praca zostala poswigcona Grunewaldowi 1 Sadybie, jednak jej
zadaniem jest zwrocenie uwagi na problem historycznych osiedli willowych w ogoéle.
Jak widaé, stanowia one $wiadectwo proceséw, jakie kierowaly rozwojem danego
miasta w przesztosci. Charakteryzuja si¢ zabytkowa architektura, dokumentujaca trendy
budowlane sprzed okoto stu lat. Jesli zachowany zostal w znacznym stopniu dawny
uktad parceli, wtedy osiedla willowe dysponuja duzym potencjalem rekreacyjnym — sa
to interesujace miejsca dla spacerowiczow. Funkcja rekreacyjna jest niezwykle istotna
w przypadku takich osiedli jak Sadyba, ktéra stanowi enklawe =zieleni posrod
blokowisk. Dlatego nalezy dotozy¢ wszelkich staran, by nie zniszczy¢ tej tkanki, ktora
ocalala do dzis. Konieczna jest ochrona programowa, w postaci miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Grunewald takie plany juz ma.

Drugim interesujacym aspektem jest problem tozsamosci lokalnej mieszkancow
elitarnych osiedli, ktory zastuguje na dalsze badania. Osiedla willowe z tradycjami
sprzyjaja integracji spotecznej i poczuciu wspdlnoty zamieszkujacej je ludnosci,
w odroznieniu od socjalistycznych osiedli-molochéw, a tym bardziej modnych obecnie

osiedli zamknigtych, tzw. gated communities.
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