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Kamienice czynszowe zwane tez domami dochodowymi stanowily podstawowy i
zazwyczaj najwazniejszy typ budownictwa ksztaltujacego wielkie miasta europejskie na
przetomie XIX i XX w. W Warszawie rola kamienic w krajobrazie miejskim byta jeszcze
wigksza za sprawa specyficznej struktury urbanistycznej, niezwykle wysokiej gestosci zabudowy,
stosunkowo niewielkiej liczby znaczacych gmachdw reprezentacyjnych i monumentalnych, jak
rowniez ograniczen wynikajacych z funkcjonowania miasta jako twierdzy zaborcy. Szczegdlne
znaczenie mialy najwicksze, wykorzystujace nowoczesne konstrukcje i instalacje, a takze
prezentujace najnowsze trendy architektoniczne kamienice powstajace po uchyleniu przepisow
ograniczajacych maksymalng wysoko$¢ domow frontowych (1904). W zdecydowanej wigkszosci
wspomniana zabudowa ulegla catkowitemu zniszczeniu, badz bardzo powaznym uszkodzeniom
w latach 1939-1945. Pamigtac réwniez nalezy, iz pochodzace z przetomu XIX 1 XX w. kamienice
nie byly tematem szerszego zainteresowania, badan i dokumentowania przez znaczng cz¢sé XX
wieku. Wiazalo si¢ to z powszechnymi w okresie przed 1939, a takze po 1945 roku wsrdd
architektow, urbanistow i historykéw architektury pogladami traktujacymi kamienice czynszowe
jako nieciekawg zabudow¢ masowa i niezdrowy relikt minionej epoki. Taki stan rzeczy stanowi
jedna z przyczyn dla ktérej obecny stan wiedzy na temat architektury warszawskich kamienic
czynszowych, stanowiacych okoto 1900 roku niezwykle istotny element tkanki architektoniczne;j
Warszawy, jest nadal niekompletny.

Stad celem niniejszej pracy jest uzupetnienie wiedzy na temat kamienic czynszowych
wznoszonych w Warszawie na przetomie XIX i XX w., a w szczeg6lnosci zbadanie architektury
grupy budynkéw wzniesionych w latach 1900-1914 przez wybranych tworcéw pod katem
stosowania przez nich indywidualnych/autorskich rozwigzan i motywow.

W chwili wybuchu pierwszej wojny Swiatowej Warszawa w przewazajacym stopniu
zabudowana byla kamienicami wzniesionymi po 1850 r. Zdecydowana wigkszo$é omawiane;j
zabudowy czynszowej powstata jeszcze przed 1900 rokiem zazwyczaj tworzac zwarte i
wyréwnane gabarytowo pierzeje o koszarowym charakterze. Znacznie wigkszym znaczeniem dla
krajobrazu miasta i znacznie bardziej zindywidualizowana architektura charakteryzowaly sie
natomiast kamienice powstate po 1900 roku, a zwlaszcza w latach 1904-1914. Wowczas bowiem
zbiegly si¢ ze soba w czasie czynniki takie jak m.in. zmiany w przepisach budowlanych, nowe
prady w architekturze, a takze pojawienie si¢ nowych technologii konstrukcyjnych i instalacji.
Omawiane czynniki przyczynily si¢ do radykalnego wzrostu wysokosci kamienic, znacznego
zindywidualizowania ich architektury, oraz upowszechnienia si¢ nowoczesnych instalacji i
wyposazenia, a co za tym idzie istotnego wzrostu rangi budynkow czynszowych na tle
architektury miasta. Majac na uwadze wyzej wspomniane aspekty, w niniejszej pracy
zdecydowano si¢ obja¢ badaniami domy dochodowe wznoszone od okoto 1900 do 1914 roku z
uwzglednieniem budynkéw powstajacych takze pod koniec XIX w. W czgsci dotyczacej
autorskich rozwiazan 1 motywow zdecydowano si¢ wytypowaé trzech najbardziej znaczacych
projektantéw warszawskich doméw dochodowych w omawianym okresie. Mowa o tworcach



takich jak Wactaw Heppen (w duecie z Jozefem Napoleonem Czerwiniskim), Henryk Stifelman
(w duecie ze Stanistawem Weissem) i Ludwik Panczakiewicz. Wybierajac wspomnianych
tworcow kierowano sie takimi kryteriami jak ilos¢, wysokos¢, nowoczesno$é i wybitnosé
zrealizowanych budynkéw, a takze ich ogdlne znaczenie na tle miasta. Badaniom pod katem
wystgpowania cech autorskich w relacji do wybranych projektantéw poddano 70 kamienic,
wsréd ktorych znalazty si¢ zaréwno dziela potwierdzone, jak rowniez domy przypisywane,
ktérych autorstwo nie zostato dotad ostatecznie rozpoznane.

W ramach niniejszej pracy przeprowadzono szerokie badania archiwalne, bibliograficzne
i terenowe. W zakresie badan znalazty si¢ nieliczne zachowane wspolczesnie oryginalne projekty
kamienic, jak rowniez inwentaryzacje wykonywane po 1945 roku. Podstawowym i szczegdlnym
zrodtem  wiedzy byly inwentaryzacje, projekty, fotografie, kosztorysy, opisy, szkice,
korespondencja i protokoty zgromadzone w Archiwum Biura Odbudowy Stolicy, a takze
Archiwum Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami. Badaniom poddano takze historyczne
materialy kartograficzne, a w szczego6lnosci tzw. Plan Lindleya z aktualizacja na lata 1908-1914.
Uzupelnienie badan archiwalnych stanowita analiza historycznych zbioréw fotograficznych, a w
szczegoblnosci zbioru tzw. ,,Referatu Gabarytéw”, zbior6w Muzeum Powstania Warszawskiego,
zbior6w Archiwum ,,Karta”, czy niemieckich fotografii lotniczych z 1943 roku. W ramach badan
bibliograficznych analizie poddano publikacje branzowe z lat od okolo 1900 do 1914, a
zwlaszcza czasopisma ,,Architekt” i ,,Przeglad Techniczny”. W uzupeieniu do publikacji
branzowych, badaniom poddano takze wszelka literatur¢ i opracowania wspodtczesne dotyczace
kamienic powstajacych w okresie od okoto 1900 do 1914, jak np. tzw. Studia historyczne
kwartatow zabudowy, sporzadzone w latach 1982-1984 pod nadzorem Haliny Kujawy przez
Miejskie Biuro Projektéw ,,Warcent” (obecnie przechowywane w Archiwum MWKZ). Niniejsza
prace uzupelniono ponadto badaniami terenowymi, w tym pomiarami, rysunkami i szkicami w
terenie, jak réwniez wykonang w latach 2005-2015 dokumentacja fotograficzna, a takze wlasng
praktyka architektoniczno-konserwatorskg w zespole pracowni ‘Proart’ Anny Rostkowskiej.

Szczegdlnym elementem badan byly takze studia dotyczace wybranych architektéw, w
tym ich zyciorysy, kwalifikacje, praktyki, podr6ze, powigzania, a takze rodziny. W ramach badan
architektow przeprowadzono szeroka kwerend¢, w ktorej znalazly si¢ zapisane spotkania i
rozmowy z zyjacymi cztonkami rodzin, badania publikacji i artykulow wybranych architektow,
jak rowniez badania $rodowisk kulturowych i etnicznych, z ktérymi byli powigzani. Cenne)
wiedzy na temat badanych architektow dostarczyli m.in. Irena Heppen (wnuczka Waclawa
Heppena), prof. dr hab. Andrzej Buchner (wnuk Ludwika Panczakiewicza), a takze Jan Jagielski
(Zydowski Instytut Historyczny).

Niniejsza praca sktada si¢ z dwdch podstawowych czgsci skladowych. Czes¢ pierwsza
poswigcono omoéwieniu generaliow zwigzanych z budownictwem czynszowym Ww pejzazu
architektonicznym miasta od okoto 1900 do 1914. Ten fragment pracy stanowi punkt odniesienia
i podstawe poréwnawcza dla czesci drugiej, ktora poswigcono z kolei kwestiom autorskosci
motywdw, form i wzordw w kamienicach na przykladzie tworczosci wybranych architektow i
budowniczych.

W czgsci pierwszej przedstawiono tematyke krajobrazu architektonicznego Warszawy
po 1900 roku, w tym uwarunkowania historyczne, polityczne i geograficzne, strukture
urbanistyczng i typologi¢ zabudowy. Przedstawiono takze najwazniejsze wzniesione na
przetomie XIX i XX w. inwestycje budownictwa sakralnego, publicznego, mieszkaniowego i
przemyslowego z wykazaniem roli i znaczenia budownictwa czynszowego przed 1914 r.



Nastepnie omoéwiono srodowisko architektow i budowniczych warszawskich, w tym kwestie
przepiséw 1 ustawodawstwa, mozliwosci ksztatcenia zawodowego, zmiany w definicji zawodu
architekta, zmiany w organizacji praktyki, dziatalno$é¢ stowarzyszeniowa, a takze relacje
zagraniczne. Przedstawiono takze przeglad czynnych okolo 1900 roku projektantéow z
wyrdznieniem najbardziej znaczacych i aktywnych tworcow, a takze podkresleniem tworcoéw
szczegblnie zastluzonych w tworzeniu kamienic czynszowych. Zwienczenie czg¢sci pierwszej
niniejszej pracy stanowi proba uporzadkowania wiedzy na temat architektury warszawskich
kamienic czynszowych okoto 1900 roku z wyrdznieniem podstawowych elementéw sktadowych,
takich jak: uktad funkcjonalno-przestrzenny, ksztaltowanie przekroju, architektura elewac;i,
wystrdj architektoniczny i elementy statego wyposazenia, a takze konstrukcja i infrastruktura
techniczna. Omoéwiono m.in. uwarunkowania prawne i lokalizacyjne, schematy rzutéw na
réznych typach dziatek, kwestic wysokosci kondygnacji, typy i formy dachéw, kwestie
kompozycji elewacji, elementy wystroju architektonicznego, kwestie nadbudéw i rozbudow,
zwienczenia, otwory okienne wraz z oprawa, balkony i wykusze, materialy i sposob
opracowania, wystrdj wnetrz i wspolnych przestrzeni komunikacyjnych, elementy stalego
wyposazenia takie jak stolarka drzwiowa i okienna, podtogi i posadzki, piece, kominki i kuchnie,
meble wbudowane, wyposazenie podwoérzy, a takze elementy konstrukcyjne takie jak $ciany,
stropy i dachy (z uwzglednieniem technologii), oraz instalacje takie jak wodociagi i kanalizacja,
ogrzewanie i wentylacja, oswietlenie a takze windy.

Cz¢s$¢ druga pracy zadedykowano kwestiom autorskosci architektury kamienic na tle
typowej zabudowy czynszowej przedstawionej wczesniej w czesci pierwszej. Przyblizono
sylwetki tworcze wybranych architektow, t.j. Waclawa Heppena w duecie z Joézefem
Napoleonem Czerwinskim, Henryka Stifelmana w duecie ze Stanistawem Weissem, a takze
Ludwika Panczakiewicza. Starano si¢ takze przyblizy¢ zyciorysy omawianych projektantéw, w
tym ich losy, zycie prywatne i rodzinne, wyksztalcenie jak rowniez miejsce jego odbycia,
praktyki, aktywnos¢ w konkursach, rozpoznane realizacje, dzialalnos¢ publicystyczng i
spoleczna, a takze dzialalno$¢ w latach wybiegajacych po za cezurg przyjeta na potrzeby
niniejsze] pracy. W dalszej kolejnosci omodwiono rozpoznane autorskie rozwigzania
architektoniczne na przyktadzie wybranych projektantow w odniesieniu do przyjetego w
pierwszej czgéci pracy podziatu na uktad funkcjonalno-przestrzenny, ksztaltowanie przekroju,
architekture elewacji, wystrdj architektoniczny i elementy stalego wyposazenia, a takze
konstrukcje i infrastrukturg techniczna. Zwienczenie czg¢sci drugiej stanowi proba sformutowania
wnioskéw na temat autorskich rozwigzan i motywoéw w kamienicach warszawskich od okoto
1900 do 1914 roku na przyktadzie tworczosci wybranych architektow.

Uzupelnienie niniejszej pracy stanowi katalog prezentujacy zgromadzong wiedzg,
rysunki i ilustracje dotyczace 70 kamienic wzniesionych, badZz przypisywanych projektom
Waclawa Heppena we wspélpracy z Jozefem Napoleonem Czerwinskim, Henryka Stifelmana we
wspoélpracy ze Stanistawem Weissem i Ludwika Panczakiewicza. W katalogu przedstawiono
m.in. dzieje poszczegdlnych obiektéw, przyjete rozwigzania funkcjonalno przestrzenne, rodzaj
konstrukcji, rodzaj instalacji, opis elewacji i sposéb wykonczenia. W uzupetnieniu wykazano
rébwniez badane materialy ikonograficzne i pomiarowe, a takze materialy Zréodtowe i
bibliograficzne dotyczace poszczegdlnych adresdéw.
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