
Stracone nadzieje

– czyli zmiany w zabudowie i zagospodarowaniu              

północno-wschodniej częśći

Miasta-Ogrodu Czerniaków,                       

projektu  Oskara Sosnowskiego                              

i Antoniego Jawornickiego

Małgorzata Maksymiuk



Walory architektoniczne                   
i kompozycyjno-przestrzenne 

projektu zabudowy            
północno-wschodniej części terenu 

„Miasta-Ogrodu Czerniaków”
autorstwa Oskara Sosnowskiego     

i Antoniego Jawornickiego



Fragment „Szkicu wstępnego planu regulacyjnego 

Wielkiej Warszawy”, 1916 r., Archiwum Państwowe 
m.st. Warszawy, sygn. K I 89

•Projekt szkicowy rozplanowania 
Miasta-Ogrodu Czerniaków,

wyk. na zlecenie Spółki, przez      
Oskara Sosnowskiego

(profesora Politechniki 
Warszawskiej)                                  
i Antoniego Jawornickiego

(od 1917 r. kierownika Biura 
Planowania w warszawskim 
Magistracie) 

•1926 – publikacja projektu w 
czasopiśmie „Architektura i 
Budownictwo”; prezentacja na 
wystawie mieszkaniowej                 
w Wiedniu

•1916 – włączenie obszaru za Jeziorem                    
Czerniakowskim w obręb miasta Warszawy
•1921 – powstanie Spółki Miasto-Ogród Czerniaków



•1924 – Magistrat miasta 
st. Warszawy zatwierdza  
projekt 

•1925 - uwzględniony 
zostaje on w Planie 
ogólnym Wielkiej 
Warszawy jako 1 z 4 
przedmieść ogrodowych 
(obok miasta-ogrodu 
Ząbki, Włochy i Młociny)

•Wysunięte na wsch. 
ramię łączyć miało się z 
torem sportów 
pływackich – elementem 
planowanego na 
Siekierkach załoŜenia 
sportowego Ilustracja za: A. CzyŜewski, Trzewia Lewiatana, s. 92
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Projekt grupy domów w Berlinie – Steglitz II, z 1907-
1908 (ilustracja za: „Kwartalnik Architektury i 
Urbanistyki”, T.XXXI, z.2, 1986 r., s.190, ryc. 48)



• 1924 r. - O. Sosnowski 
publikuje artykuł o 
„Okolnicy” w zastosowaniu 
do budownictwa półzwartego



Projekt grupy domów w Berlinie – Steglitz II, z 1907-
1908 (ilustracja za: „Kwartalnik Architektury i 
Urbanistyki”, T.XXXI, z.2, 1986 r., s.190, ryc. 48)



Walter Burley Griffin, proj. Canberry 1912 r.





Letchwort Garden City, 1904 r.

Hampsteead Garden Suburb



Apartments in Radburn (left).* Plan of the Burnham Place cul-de-sac in

Radburn (right) 



Heksagonalny podział projektu Wythenshawe
i studia nad ekonomią ruchu pieszego              
i kołowego (Barrego Parkera) (ilustracja za:   

A. CzyŜewski,Trzewia Lewiatana, s. 97)

Wieś okolnicowa

Widok kolonii robotniczej w Starachowicach (ilustracja za: A. CzyŜewski, Trzewia 

Lewiatana, s. 95)Zabudowa w typie „dziedzińcowym” wg O.Sosnowskiego z 1924 r.



Kierunki zmian w zagospodarowaniu 
tego terenu w późniejszych projektach 

Górnośląskiego Towarzystwa 
Hipotecznego                                         

i Spółki Akcyjnej „Tereny”.

Związki tych projektów z pierwotną
koncepcją oraz ówczesnymi 

tendencjami w urbanistyce światowej



• 1928 r. - Spółdzielnia Miasto-Ogród 
Czerniaków sprzedaje teren za Jeziorem 
powstałemu wówczas Górnośląskiemu 
Towarzystwu Hipotecznemu

• 1928 r. – zgeometryzowany, uproszczony 
projekt wprowadzony zostaje do Planu 
m.st.Warszawy

• 1935 r. – kolejna, znacznie bardziej uproszczona 
wersja planu, zgodnie z którą Towarzystwo 
sprzedaje parcele, zostaje wprowadzona do 
kolejnej wersji Planu m.st.WarszawyLata 30. 
XX w. – powolne zagospodarowywanie 
południowo-wschodniej części miasta-ogrodu 

Fragment planu Warszawy z 1928 r., Archiwum 
Państwowe m.st. Warszawy, sygn. K I 101

Fragment planu hipotecznego 
m.st. Warszawy z lat 1936-1940, 
Archiwum Państwowe m.st. 
Warszawy, sygn. K I 72

Fragment planu Warszawy z 1935 r.



W planie z 1928 r.

ślady idei cul-de-sac, ślepych uliczek i placyków sprzyjających integracji, 
początkowa tendencja do podkreślania pierwotnego zróŜnicowania charakteru zabudowy poprzez kierunek przebiegu ulic w 
stosunku do osi głównej; 
zachowanie przebiegu glównych arterii na osiach płn.-płd i wsch.-zach.
trwanie idei utworzenia trzech placów na granicy strefy zieleni i zurbanizowanej oraz placu na przecięciu osi głównych 
W wersji późniejszej (1936-40)

ślad trzech placów od strony jeziora
zachowanie osi wsch.-zach. skierowanej na kościół o.o.Bernardynów
przełamanie osi płn.-płd.
zachowanie placu na osi głównej w miejscu przecięcia z drogą na osi płn.-płd.
ogólne utrzymanie charakteru miasta-ogrodu

Wg planu hipotecznego z lat 

1936-40



Projekt domu z 1931 r., arch. Adam Smykla



Inwestycje 
rozpoczęte przed 
1940 r.



Niewielki trójkątny skwer u zbiegu ulic: Santockiej, Sławkowskiej i 
Biechowskiej – pozostałość po jednym z trzech „nadbrzeŜnych” placów, 
fot. M. Maksymiuk



•Przeznaczenie ternu na wille i domy mieszkalne

•Ok. 900 działek o średniej wielkości 800-1000 m2

•Początkowo domy bliskie stylowi dworkowemu, 

od 2 poł. lat 30. zmodernizowany funkcjonalizm –

zgodnie z ogólnymi tendencjami równieŜ
budownictwo drewniane

•Nieprzekraczalna frontowa linia zabudowy – 5m.

•Funkcje usługowe w budynkach usytuowanych 

przy samej ulicy

•Dachy przewaŜnie dwuspadowe, naczółkowe w 

budynkach o bardziej tradycyjnej formie

•W budynkach w typie zmodernizowanego 

funkcjonalizmu – jednospadowe o małym kącie 

nachylenia – nie mniejszym niŜ 30%, i często 

schodkowych szczytach fasad bocznych. Budynki te 

często wydłuŜone, jednotraktowe, ewentualnie z 

werandą. Często stawiane na tylnej granicy działki 

– moŜliwość dobudowania bliźniaczej części na 

sąsiedniej działce.

•Domy drewniane na wysokich podmurówkach –

formy proste (tzw. tanie domy) – Ŝaden się nie 

zachował.
•Do wojny powstało 35 domów (4% planowanej 

zabudowy)

•Zabudowa koncentrowała się głównie w okolicach 

ul. Sławkowskiej i Kostrzyńskiej



Zachowane schody domu przy ul. Kostrzyńskiej (działka geodezyjna nr 37, 
dawniej własność państwa Krawczaków), 
fot. M. Maksymiuk

Dom p.Smykiewiczów, gdzie przed wojną był sklep (stan z 2009 r.),                       
fot. M.Maksymiuk

W parterze tego 

domu niegdyś
mieścił się sklep
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Zachowane schody domu przy ul. Kostrzyńskiej (działka geodezyjna nr 37, 
dawniej własność państwa Krawczaków), 
fot. M. Maksymiuk

Okazałe schody 

prowadziły niegdyś
do duŜego 

piętrowego budynku 

wzniesionego na 

murowanej, wysokiej 

podmurówce



Ślady dawnych parcelacji i pozostałości historycznej zabudowy



Realizacja koncepcji 
zabudowy                

przed i pierwszych latach    
po II Wojnie Światowej



Fundament domu przy ul. Sypniewskiej (Zdjęcie ze zbiorów rodzinnych 
p. Krystyny Hernik)

Obszar po północnej stronie ul. Statkowskiego, przed powstaniem ogrodów 
działkowych (Zdjęcie ze zbiorów rodzinnych p. Krystyny Hernik)

Ulotka reklamowa (ilustracja za: Tomasz Lachowski, Dawno temu w 

Wilanowie, Warszawa 2006, s. 54: podpis pod ilustracją: 
„Czerniaków – najpiękniejsza dzielnica Warszawy plan sytuacyjny 

(wg ulotki reklamowej Tow. Parcelacyjno-budowlanego Sp. Akc. 

„Tereny” lata 30-te XX wieku)”

1938 r. północny fragment omawianej 
części miasta-ogrodu zostaje zakupiony 
przez prezydenta Stefana 
Starzyńskiego – celem włączenia go do 
ogólnej koncepcji urządzenia na 
Siekierkach Parku Narodowego 
wybuch wojny – przerwanie prac 
inwestycyjnych, zniszczenie istniejącej 
zabudowy z wyjątkiem domu przy ul. 
Skałackiej 22



Model projektowanego parku sportowego na Siekierkach (ilustracja za: Sprawozdanie prezydenta m.st. Warszawy Stefana Starzyńskiego za okres od 

3.III1934 do 23.II1938 roku, w: „Kronika Warszawy, R.XIV. 1938, z. 4, s. 187) 



Fragment „Planu Starzyńskiego”, 1938 r.

tereny zieleni nieurządzonej

ogródki jordanowskie

tereny sportowe

tereny mieszkalnictwa 
jednorodzinnego

szkoły powszechne

gimnazja

granica miasta

Archiwum Państwowe m.st. Warszawy 
sygn. K I 253

•Wyłączenie spod zabudowy 

północnej części terenu

•Na naleŜącej do miasta dawnej 

części miasta-ogrodu znaleźć się
miały tereny zieleni nieurządzonej i 

tereny sportowe

•Powiększony miał zostać teren 

zieleni nieurządzonej nad jeziorem (aŜ
do ul. Sypniewskiej)

•Tereny na których dzisiaj znajduje 

się EC „Siekierki” równieŜ zajmować
miała zieleń nieurządzona. Na ich 

granicy i pozostałego terenu 

zabudowanego urządzony miał zostać
ogród jordanowski oraz szkoła 

powszechna i gimnazjum

•Na terenie zabudowanym powstawać
mogły jedynie budynki maksymalnie 2 

kondygnacjowe, nie przekraczajace 9 

m. wysokości. Teren zabudowany 

stanowić miał 19 % przy budynkach 

wolnostojących i 25 % przy 

bliźniaczych.



Zachowany dom przy ul. Skałackiej 22, fot. M. Maksymiuk Dom przy ul. Statkowskiego 40 (stan z 2009 r.), fot. M. Maksymiuk

Budynek o zniekształconej sylwecie przy ul. Zawodzie 26, fot. M. Maksymiuk Budynek o zniekształconej sylwecie przy ul. Wróblewskiego 23, fot. M. Maksymiuk

Tu mieścił się niemiecki 

posterunek i punkt 

obserwacyjny

Odbudowany po 

wojnie (1947-49)



Ule po wojnie 
(?)

d. drewniany Gagowie

d. murowany Burzyńscy

Połowa domu była 
ukończona p.Smykiewicze
–sklep „po schodkach”

p.Pietrzykowscy - drewniany

drewniany piętrowy

„pod ulami” drewniany 
na fundamentach

Lewiccy

Brodowscy – mieszkali ale 
nie byli wlaścicielami

Wasilewscy

Piętrowy, drewniany, na 
wysokiej podmurówce-
obecnie Krawczykowie

zniszczony

Paszkowscy
Słotwińscy

Dychowie -
sklep

Ujazdowscy
p.Laskus

Kozak

Milewscy-Tartalewscy

p.Majznerowie- Niemiecki 
posterunek i punkt 
obserwacyjny

Kempińscy – parterowy –
hodowla jedwabników

Marianna 
Krawczek

Jankowski - rzeźbiarz

Mieszkańcy i ich domy 



Powojenne plany 

i zawarte w nich koncepcje 
zagospodarowania terenów 

za Jeziorkiem 
Czerniakowskim



Kontynuacja przedwojennych 
koncepcji utworzenia na 
Siekierkach Parku Narodowego –
początki wypracowywanej w latach 
60. XX w. koncepcji Śródmiejskiego 
Zespołu Rekreacyjnego









C-2: rozwój funkcji usługowych o 

znaczeniu społecznym i 

ogólnomiejskim oraz mieszkalnictwo o 

specjalnym standardzie

O-58: utrzymanie funkcji rolniczej 

bez zabudowy siedliskowej; 

wykluczenie budownictwa 

mieszkaniowego, obiektów 

produkcyjnych, magazynowych, 

składów i innych uciąŜliwych 

obiektów; w rozwoju funkcji 

rekreacyjnej wykorzystanie 

naturalnych walorów obszaru z 

ograniczeniem obiektów 

kubaturowych i wykształceniem 

ciągów pieszych

Obszar wymiany i regeneracji powietrza –

zakaz lokalizowania emitorów 

zanieczyszczeń, barier mechanicznych; 

wszelkie inwestycje uznane za szkodliwe



Stan obecny – zachowane 
i utracone wartości 

przedwojennej koncepcji 
zabudowy                           

i zagospodarowania 
omawianego terenu



Dom na terenie ogrodów działkowych, na północ od ul. Dłutowskiej, fot. 
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1934 r. 1935 r. 1936 r. 1937 r. 1938 r.

1939 r. 1947 r. 1958 r. 1961 r. 1962 r.

1970 r. 1974 r. 1978-79 1987 r. 1989 r.



Dziękuję za uwagę


