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Po ród jednorodnej zabudowy jednego z warszaw-
skich willowych przedmie ! – Sadyby, otaczaj"cej 
dawny Fort IX Twierdzy Warszawa znajduje si# ze-
spó$ domów wzniesionych w latach 1968-1972, od-
ró%niaj"cych si# od otaczaj"cej zabudowy Miasta–
Ogrodu Czerniaków, pochodz"cej z lat 20. i 30. XX 
wieku. Parterowe, p$asko przekryte, skromne obiek-
ty wype$niaj" prawie ca$y kwarta$ ulic. W czasie ich 
budowy okoliczni mieszka&cy zastanawiali si# nad 
przeznaczeniem tych nietypowych budynków; poja-
wia$y si# okre lenia „klasztor” – ze wzgl#du na ma$" 
ilo ! okien od zewn"trz, lub „stajnia” – z powodu 
prostej estetyki obiektów2. Zespó$ ten to ekspery-
mentalna kolonia domów atrialnych pracowników 
Politechniki Warszawskiej (il. 1).

Starania o uzyskanie gruntu pod budow# domów 
pracownicy Katedry Projektowania Urbanistycznego 
Wydzia$u Architektury Politechniki Warszawskiej 
rozpocz#li w 1965 roku. Uzyskany fragment terenu 
(ok. 0,46 ha) nie pozwala$ na wzniesienie zak$adanej 
pierwotnie liczby 8-10 budynków wolnostoj"cych. 

Rozwi"zaniem tego problemu zaj"$ si# prawie 
ca$y zespó$ Katedry pod kierownictwem profesorów 
Kazimierza Wejcherta i Hanny Adamczewskiej-
Wejchert. O%ywione kontakty naukowe z o rodka-
mi w Skandynawii, podró%e odbywane do Szwecji 
i Finlandii, zainteresowanie tamtejszymi problema-
mi urbanistycznymi3, p$yn"ce stamt"d inspiracje 
sk$oni$y architektów do poszukiwa& rozwi"zania za-
gadnie& projektu sytuacyjnego ciasnej dzia$ki dzi#ki 

zastosowaniu formy niskiej intensywnej zabudowy 
mieszkaniowej i stworzenia zespo$u odpowiadaj"ce-
go jej zasadom. 

Pomys$ wprowadzenia na grunt warszawski za$o-
%enia atrialnego wysun"$ m$ody asystent w Katedrze 
– arch. Donat Putkowski. Podobnie jak pozostali 
pracownicy by$ on zafascynowany tym typem zabu-
dowy mieszkaniowej. On te% zosta$ g$ównym pro-
jektantem ca$ej kolonii (il. 2).

Dla u$atwienia pozyskania materia$ów budowla-
nych osiedle nazwano „eksperymentalnym”, a patro-
nat nad budow" obj#$a Katedra. Profesorowie Hanna 
Adamczewska-Wejchert i Kazimierz Wejchert oso-
bi cie zaanga%owali si# w proces projektowy, a tak-
%e w starania o niezb#dne materia$y, jako %e sami 
byli inwestorami i wspó$autorami jednego z plano-
wanych domów (najwi#kszego). Do grona projek-
tuj"cych – przysz$ych lokatorów do$"czyli tak%e 
Krystyna Mikucka-Jagie$$o, Bratys$aw Wo$czy&ski, 
Grzegorz Chodkowski, Jan Maciej Chmielewski 
i inni. Projekt budynku powtarzalnego (domy 3, 5, 
6, 8, 9, 10) wykona$ Donat Putkowski. 

Pozwolenie na budow# architekci uzyskali 16 
wrze nia 1968, dzia$ki wytyczono 23 grudnia 1968 
roku, budynki – 6 czerwca 1969, a wykopy funda-
mentowe rozpocz#to 14 czerwca tego roku. Pierw-
si mieszka&cy zacz#li wprowadza! si# pod koniec 
1972 roku4. 

Pod wzgl#dem urbanistycznym za$o%enie dzie-
li si# na dwie cz# ci – wymuszone trapezoidalnym 
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1 Artyku$ jest cz# ci" doktoratu wykonywanego pod kierunkiem 
prof. zw. dr hab. in%. arch. Jadwigi Roguskiej na Wydziale Ar-
chitektury Politechniki Warszawskiej.
2 Informacje na temat budowy i jej okoliczno ci pochodz" od 
prof. Jolanty Putkowskiej oraz prof. Jana Macieja Chmielew-
skiego, którym niniejszym serdecznie dzi#kuj# za okazan" po-
moc. 

3 por.: H. Adamczewska, Problemy urbanistyczne miast po u-

dniowej Szwecji, w: Z problemów urbanistycznych miast Szwe-

cji, Warszawa: PWN 1967, s. 85-153.
4 Daty dotycz" budynku D5, budowy pozosta$ych 11 budynków 
rozpoczyna$y si# prawie jednocze nie. 
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1. Widok zespo$u od strony zachodniej, fot. Autor, 2010
1. The Estate looking from the West, photo: Author, 2010

2. Pierwotny plan zespo$u, oprac. D. Putkowski; poni%ej schemat przekszta$ce&, kolorem ciemnoszarym zaznaczono pierwotny uk$ad 
Kolonii, jasnoszarym obiekty dobudowane w pó(niejszym czasie: D1-D12 – pierwotne numery mieszka& w planie kolonii, A – po-

mieszczenie przy$"cza sieci miejskich, B – nowy segment zabudowy, C – zabudowa wewn"trz atrium, D – jednogondygnacyjna zabu-
dowa przedogródka, E – dwukondygnacyjna zabudowa przedogródka; oprac. Autor

2. Original plan of the Estate, design: D. Putkowski; below: scheme of the alternations, dark grey indicates original layout of the Esta-
te, light grey – parts built later: D1-D12 – original numbers of houses, A – installation compartment, B – new segment of the Estate, C 

– expansion in the courtyard, D – single-storey expansion in the frontyard, E – two-storey expansion in the frontyard 
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kszta$tem dzia$ki. Tam, gdzie by$o to mo%liwe, 
domy ustawione s" po dwa i zestawione z sob" atria-
mi, przedzielonymi wy$"cznie wysok" na ok. 2,5 
metra  cian". W w"skim ko&cu dzia$ki zaplanowa-
no budynki zajmuj"ce ca$" jej szeroko ! (pierwotnie 
zbudowano 2; trzeci, najmniejszy, wzniesiono pó(-
niej). Wszystkie domy, oprócz atriów, maj" tak%e 
niewielkie przedogródki, od zachodu zbudowano 
pomieszczenie przy$"cza do sieci wodnej i kanaliza-
cyjnej – wspólne dla wszystkich budynków.

O wyrazie plastycznym zespo$u decyduje przede 
wszystkim jego niewielka skala – wszystkie obiek-
ty pierwotnie by$y parterowe, wysoko ! od terenu 
do zwie&czenia attyki to zaledwie trzy i pó$ metra. 
)ciany wy$o%one s" ceg$" sylikatow" malowan" na 
bia$o. Od strony ulicy przebite s" jedynie niewielki-
mi, umieszczonymi wysoko oknami. Jedyne wi#ksze 
okno od ulicy w ka%dym budynku o wietla kuchni# 
i zapewnia kontakt wzrokowy wn#trza budynku 
z otoczeniem. Elementy ma$ej architektury – ogro-
dzenia, furtki, uk$ad kostki brukowej, a tak%e drzwi 
zewn#trzne, tabliczki z numerami, a nawet ß aga 
zosta$y wykonane dla wszystkich mieszka& wed$ug 
projektu Donata Putkowskiego (il. 3).

Wn#trze w projekcie powtarzalnym, ale tak%e 
w domach bardziej zindywidualizowanych, uderza 
wra%eniem du%ej przestrzeni, która rozci"ga si# za-
raz po wyj ciu z ciasnej sieni. Wszystkie budynki 
pierwotnie mia$y uk$ad przestrzenny bazuj"cy na 
planie w kszta$cie litery L, w którym jedno z ramion 
prawie w ca$o ci pozbawione by$o podzia$ów i za-
wiera$o kuchni#, otwart" na pokój dzienny zako&-
czony kominkiem, za którym znajduje si# niewielka, 
po$"czona z nim pracownia lub biblioteka. Dzi#ki 
umieszczeniu grzejników w kana$ach pod posadzk" 
mo%liwe by$o przeszklenie  ciany oddzielaj"cej po-
kój dzienny i pracowni# od atrium na du%ej cz# ci 
jej d$ugo ci i prawie ca$ej wysoko ci od posadzki. 
Drugie skrzyd$o – równoleg$e do ulicy, a zatem do-
 wietlone z dwóch stron (ma$ymi oknami od strony 
zewn#trznej i du%ym przeszkleniem od atrium) za-
myka w sobie wszystkie pozosta$e konieczne po-
mieszczenia: w#ze$ sanitarny, sypialnie, niewielkie 
pomieszczenie gospodarcze i gara%. Powierzchnia 
komunikacji ograniczona jest w nim do minimum. 
Tak%e sypialnie maj" niewielkie rozmiary (ok. 8-12 

m2). Powierzchnia zabudowy w poszczególnych do-
mach waha si# od 140 do 165 m2, u%ytkowa – od 
105 do 112 metrów kwadratowych5. Integralnym 
„pokojem zewn#trznym” ka%dego domu jest atrium. 
Standardowo ma ono wymiary ok. 6 x 9 metrów 
i stanowi g$ówne (ród$o  wiat$a dla wi#kszo ci po-
mieszcze&. W okresie letnim staje si# naturalnym 
przed$u%eniem pokoju dziennego (il. 4).

Kolonia na Sadybie jest jednym z nielicznych, 
cho! nie jedynym w Polsce, zespo$em zabudowy 
zwartej w formie atrialnej. Do najciekawszych na-
le%" osiedla w Tychach – pomi#dzy ulicami Skaln" 
i Rodakowskiego, Koszalinie – wzd$u% ul. Hebano-
wej (proj. A. Katzer)6, czy bodaj najwi#kszy tego 
typu zespó$ w Polsce – Kraków-Zarzecze, pomi#dzy 
ulicami Wiede&sk" i Machaya, obejmuj"cy wed$ug 
projektu 173 mieszkania (zrealizowano ok. 140) 
w zabudowie atrialnej, w wi#kszo ci o podobnym, 
jak na Sadybie planie w kszta$cie litery L, zaprojek-
towany przez Barbar# Bielec oraz Ma$gorzat# Bora-
ty&sk"-Serug#7. Tak%e uk$ad wn#trz poszczególnych 

5 H. Adamczewska-Wejchert, Domy atrialne – jeden z typów 

jednorodzinnego budownictwa zespolonego, Warszawa-'ód(: 
PWN 1978, s. 137-140.
6 Tam%e, s. 152-153.

7 W. Seruga, Zabudowa jednorodzinna zwarta w Krakowie, 
„Teka Komisji Urbanistyki i Architektury”, T. XIII (1979), s. 
91-98.

3. Dom D5 wed$ug projektu powtarzalnego, 
oprac. D. Putkowski

3. House D5, according to standard 
design by D. Putkowski
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domów w krakowskim zespole (w skrzydle pod$u%-
nym – kuchnia i pokój dzienny, w skrzydle od ulicy 
pokoje sypialne, $azienka), oraz ich wzajemne usy-
tuowanie (po dwa w pasie pomi#dzy ci"gami komu-
nikacyjnymi, zwrócone do siebie atriami)8 przywo-
dz" na my l oko$o 10 lat wcze niejsz" Koloni# na 
warszawskiej Sadybie. 

Szerszy katalog osiedli atrialnych mo%na znale(! 
poza granicami kraju, gdzie popularno ! tego typu 
zabudowy zaowocowa$a wieloma realizacjami. Do 
najwi#kszych zespo$ów tego typu nale%" osiedla 
Albertslund (proj. K. Svensson) i Forum Midtpunkt 
(proj. Jorn Ole Sorensen, Viggo Moller-Jensen, Tyge 
Arnfred, realizacja 1971-1973) ko$o Kopenhagi. To 
w$a nie z Danii i innych krajów skandynawskich 
architekci warszawskiej koloni czerpali inspiracj# 
do realizacji swoich mieszka&, jako %e pomimo su-
rowo ci klimatu na Pó$nocy Europy budownictwo 
atrialne rozwija$o si# tam szczególnie dynamicznie. 
Przyk$adem tego mo%e by! du%a ilo ! zrealizowa-
nych tam osiedli o zró%nicowanej skali i reprezentu-
j"cych ró%ne typy planów9.

Tak%e w innych krajach europejskich znale(! 
mo%na liczne przyk$ady zespo$ów atrialnych, cz#-
sto znajduj"cych si# w wi#kszych osiedlach niskiej 
intensywnej zabudowy mieszkaniowej. W ostatnich 
latach pojawi$o si# wiele nowych realizacji rozwija-
j"cych proste uk$ady o kszta$tach zbli%onych do liter 
L, I, C, O, tak%e obiektów dwu lub nawet trzykon-
dygnacyjnych o interesuj"cej formie zewn#trznej, 
projektowanych niejednokrotnie przez wybitnych 
architektów10.

W wielu krajach projektowanie domów atrial-
nych wprowadzone jest do programu nauczania na 
studiach architektonicznych, co mo%e skutkowa! 
powstawaniem kolejnych zespo$ów w przysz$o ci11. 
Co ciekawe, mimo %e zespó$ na Sadybie projekto-
wany by$ pod patronatem Katedry Projektowania 
Urbanistycznego Wydzia$u Architektury Politech-
niki Warszawskiej i wci"% mieszkaj" w nim pro-
fesorowie WA PW, w ród zada& projektowych na 
zaj#ciach z projektowania architektonicznego nie 
pojawiaj" si# domy atrialne. Projekt Architektonicz-

ny 2 – przedmiot, na którym studenci zapoznaj" si# 
z problematyk" zabudowy jednorodzinnej zdomi-
nowany jest przez domy wolnostoj"ce. Sporadycz-
nie pojawiaj" si# uk$ady bli(niacze lub szeregowe 
(w roku akademickim 2009/10 tematy takie prowa-
dzone by$y tylko w dwóch grupach projektowych 
przez prof. nzw. dr arch. Zygmunta Hofmana i dr 
arch. Andrzeja Ustiana). Typ zabudowy atrialnej 
wzmiankowany jest w programie studiów jedynie na 
!wiczeniach po wi#conych niskiej intensywnej za-
budowie mieszkaniowej z przedmiotu Teoria Urba-
nistyki, który prowadzony jest przez jednego z pro-
jektantów kolonii na Sadybie – prof. Jana Macieja 
Chmielewskiego.

O wyj"tkowo ci omawianego osiedla na tle innych 
polskich i  wiatowych przyk$adów decyduje g$ównie 
indywidualizacja projektów poszczególnych domów 
(ró%nice istniej" nawet w ramach mieszka& realizo-
wanych wed$ug projektu typowego). Wynika ona ze 
specyÞ ki lokatorów, b#d"cych jednocze nie inwesto-
rami i projektantami zespo$u, oraz faktu, %e stanowi 
ono element nie tylko prac projektowych, ale tak%e 
studialnych grupy nauczycieli akademickich. 

Zespó$ na Sadybie sta$ si# jednym z punktów od-
niesienia w pracach naukowych pracowników Kate-
dry Projektowania Urbanistycznego, po wi#conych 
problematyce niskiej intensywnej zabudowy miesz-
kaniowej oraz zabudowy atrialnej jako jednego z jej 
typów. 

Ju% w latach 1969-1970 zespó$ w sk$adzie prof. 
Kazimierz Wejchert – kierownik, Hanna Adam-
czewska-Wejchert oraz Krystyna Mikucka-Jagie$$o 
wykona$ w Instytucie Planowania Przestrzennego 
prac# badawcz", polegaj"c" na zgromadzeniu pe$-
nego przegl"du literatury dotycz"cej domów atrial-
nych i dokonaniu analizy prezentowanych w prasie 
fachowej rozwi"za& i realizacji. W latach 1970-71 
Krystyna Mikucka-Jagie$$o wraz z Grzegorzem 
Chodkowskim wykonywali prac# badawcz" na zle-
cenie Prezydium Wojewódzkiej Rady Narodowej 
w Warszawie, dotycz"c" analizy stanu istniej"cego 
i propozycji kszta$towania zabudowy indywidualnej 
w miastach i osiedlach ówczesnego województwa 

8 W. Seruga, Warunki i kryteria kszta towania niskiej intensyw-

nej zabudowy mieszkaniowej, Kraków: Politechnika Krakowska 
1984, s. 100.
9 por.: H. Adamczewska-Wejchert, Domy atrialne…, s. 34-35, 
43-74, 90-100; H. Adamczewska-Wejchert, Kszta towanie ze-

spo ów mieszkaniowych, Warszawa: Arkady 1985, s. XI, XXIX, 
LXVI, LXXXI, XCVIII – w obu tych publikacjach autorka przy-
tacza przyk$ady domów atrialnych z wi#kszo ci krajów europej-

skich, przede wszystkim Danii, Szwecji, Niemiec; P. Peters, R. 
Rosner, Ma e zespo y mieszkaniowe, domki jednorodzinne, ma e 

osiedla, Warszawa: Arkady 1983, s. 22-27, 42-43, 74-75, 86-88
10 G. Pfeifer, P. Brauneck, Courtyard Houses – A Housing Typo-

logy, Basel, Boston, Berlin: Birkhäuser Verlag 2008, s. 63, 65, 
88, 94, autorzy prezentuj" najnowsze realizacje i projekty z ca-
$ego  wiata, g$ównie Europy, w ród projektantów pojawiaj" si# 
Eduardo Souto de Moura, Ryue Nishizawa, Aires Mateus
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4. Widok atrium w kierunku pokoju dziennego w budynku powtarzalnym, fot. Autor, 2010
4. A look into courtyard in the standard house, photo: Author, 2010

5. Dwukondygnacyjna rozbudowa na terenie przedogródka, fot. Autor, 2010
5. Two-storey expansion in the frontyard, photo: Author, 2010 
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warszawskiego, w której stwierdzili, %e zabudowa 
atrialna mog$aby zapobiec negatywnym skutkom 
osadnictwa, takim, jak zeszpecenie krajobrazu i de-
strukcja funkcjonalna przestrzeni zurbanizowanej12. 
W czasie powstawania tych prac ich autorzy byli ju% 
zaanga%owani w projektowanie i budow# zespo$u na 
Sadybie, jako projektanci i inwestorzy. 

Swoistym podsumowaniem tych prac (oraz in-
nych, prowadzonych m. in. przez Zdzis$awa Hry-
niaka, Ew# Sander-Kysiak, Alin# Nowak-Lenartow-
sk", równie% cz# ciowo po wieconych zabudowie 
atrialnej) by$a publikacja ksi"%ki Hanny Adamczew-
skiej-Wejchert Domy atrialne. Jeden z typów jedno-

rodzinnego budownictwa zespolonego w 1976 roku 
(I wydanie, II wydanie: 1978). W pracy tej autorka 
przedstawia poszczególne typy domów atrialnych 
i ilustruje je szeroko przyk$adami ze  wiata oraz 
kilkoma realizacjami polskimi, na czele z gotowym 
ju% osiedlem na Sadybie, które prezentowane jest 
bardzo szeroko. Autorka zamie ci$a w pracy plan 
orientacyjny, rzut ca$o ci zespo$u i jego elewacje, 
szczegó$owe plany czterech spo ród zrealizowanych 
mieszka& (D2, D5, D7, D10)13 oraz 2 fotograÞ e ze-
spo$u widzianego od zewn"trz i 20 fotograÞ i wn#trz 
mieszka& oraz ich atriów (sfotografowano domy D1, 
D2, D4, D5, D6, D10, D11)14.

Tak%e pó(niej temat niskiej intensywnej zabu-
dowy mieszkaniowej oraz domów atrialnych by$ 
podejmowany w pracach naukowych pracowników 
Katedry Projektowania Urbanistycznego (a pó(niej 
Katedry Urbanistyki i Gospodarki Przestrzennej). 
W wydanej w 1985 roku pracy Kszta towanie zespo-

 ów mieszkaniowych Hanna Adamczewska-Wejchert 
opisuje rozpowszechniaj"cy si# na Zachodzie typ 
„taet-lav” – „g#sto-nisko” i podaje jego przyk$ady 
z wielu krajów europejskich, spo ród których cz# ! 
to zespo$y atrialne, tak%e o uk$adzie w kszta$cie lite-
ry L - analogicznym do osiedla na Sadybie15.

Inny spo ród inwestorów i projektantów omawia-
nego zespo$u atrialnego – Jan Maciej Chmielewski 

jest autorem i wspó$autorem publikacji zwi"zanych 
z nisk" intensywn" zabudow" mieszkaniow", w któ-
rych tak%e odwo$uje si# do przyk$adów zespo$ów 
atrialnych, w tym do zespo$u na Sadybie16. 

W jednej z tych prac Jan Maciej Chmielewski 
zauwa%a tak%e negatywn" spo$ecznie cech# zabudo-
wy atrialnej, któr" móg$ zaobserwowa! mieszkaj"c 
przez wiele lat w osiedlu na Sadybie. Zdaniem prof. 
Chmielewskiego ten typ obiektów ze swojej natury 
izoluje mieszka&ców od otoczenia i s"siadów17. 

Czynnikiem integruj"cym mieszka&ców w oma-
wianym osiedlu jest konieczno ! wspólnego utrzy-
mywania przy$"cza instalacji i wymiennika cen-
tralnego ogrzewania i ciep$ej wody – jednego dla 
wszystkich domów. Pod ca$ym zespo$em zlokalizo-
wane s" tak%e pó$prze$azowe korytarze techniczne 
rozprowadzaj"ce media do poszczególnych domów18. 
Rozwi"zanie to mo%e rodzi! jednak tak%e konß ikty 
pomi#dzy w$a cicielami, szczególnie w razie awarii 
lub konieczno ci prowadzenia prac konserwacyjnych 
na terenie nale%"cym do innego w$a ciciela, zw$asz-
cza, %e z biegiem lat struktura w$asno ciowa osiedla 
zmienia$a si#. Niektórzy projektanci sprzedali swo-
je mieszkania jeszcze w czasie budowy, nie mog"c 
podo$a! jej Þ nansowaniu. Inni wyprowadzili si# po 
wielu latach. Idea osiedla zaprojektowanego i za-
mieszkiwanego przez zespó$ pracowników nauko-
wych, którzy zgodnie z niepisan" umow" wspólnie 
utrzymywali cz# ci wspólne zespo$u, musia$a ulec 
weryÞ kacji. Nie wszyscy nowi w$a ciciele korzystali 
z przy$"cza centralnego ogrzewania, wybieraj"c dla 
swoich domów ogrzewanie gazowe. Musieli oni jed-
nak zaakceptowa! fakt istnienia systemu instalacyj-
nego przechodz"cego pod ich fragmentem osiedla. 
Traktowanie poszczególnych posesji osobno, jako 
wydzielonych w$asno ci a nie cz# ci spójnego uk$adu 
plastycznego, mo%e równie% doprowadzi! do niesko-
ordynowanych prac termomodernizacyjnych. Grozi 
to zatarciem jednolitego charakteru zespo$u. 

W miar# up$ywu czasu zmienia$y si# tak%e potrze-
by mieszka&ców – wynikaj"ce cho!by z narodzin 

11 Tam%e, s. 31, 40-42, 50, 52-59, 67-73, 78, 90-93, 107-109; 
publikacja prezentuje prace studentów Technische Universität 
Darmstadt
12 H. Adamczewska-Wejchert, Domy atrialne…, s. 5
13 Tam%e, s. 137-140
14 Tam%e, s. 160-170
15 H. Adamczewska-Wejchert, Kszta towanie zespo ów mieszka-

niowych…, s. XI, XXIX, LXVI, LXXXI, XCVIII
16 Por.: J. M. Chmielewski; Kszta towanie zespo ów niskiej in-

tensywnej zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej, Warsza-

wa: Centralny O rodek Badawczo-Projektowy Budownictwa 
Ogólnego 1991; J.M. Chmielewski (red.), M. Mirecka, K. So-
larek, M. )liwowska, Niska intensywna zabudowa mieszkanio-

wa, Warszawa: Katedra Urbanistyki i Gospodarki Przestrzennej 
Wydzia$u Architektury Politechniki Warszawskiej 1996; J.M. 
Chmielewski, Teoria Urbanistyki w projektowaniu i planowaniu 

miast, Warszawa: OÞ cyna Wydawnicza Politechniki Warszaw-
skiej 2001
17 J. M. Chmielewski, Teoria urbanistyki…, s. 74
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dzieci i zmian potrzeb wzgl#dem dyspozycji funk-
cjonalnej mieszkania. Koncepcja umieszczenia pra-
cowni jako ko&cowego aneksu g$ównej przestrzeni 
mieszkalnej domu spowodowa$a niemo%no ! jej 
wyizolowania od ha$asów dobiegaj"cych z pokoju 
dziennego, pomy lanego jako g$ówne miejsce poby-
tu wszystkich domowników (wobec minimalnej po-
wierzchni sypialni) i kuchni. Sta$o si# to impulsem 
do rozbudowy dla niektórych w$a cicieli domów. 

W roku 1980 jeden z w$a cicieli dobudowa$ 
w swoim domu dodatkowe pomieszczenie – pra-
cowni# o powierzchni u%ytkowej 15,07 m2, zajmuj"c 
oko$o jednej trzeciej terenu atrium19. W ten sposób 
zmieniony zosta$ uk$ad kompozycyjny budynku. Plan 
z kszta$tu litery L przebudowany zosta$ w kszta$t li-
tery U20. W mieszkaniu znajdowa$y si# dwa miejsca 
pracy – przyleg$e do pokoju dziennego (oddzielone 
wy$"cznie obudow" kominka), oraz ca$kowicie odizo-
lowane, zajmuj"ce ca$e dobudowane skrzyd$o, otwar-
te wielkim przeszkleniem na zmniejszony ogródek. 

Korzy ! z dobudowanej powierzchni musia$a zre-
kompensowa! utrudnienia u%ytkowe – dobudowa 
dodatkowego cz$onu zabudowy nie by$a przewidzia-
na w pierwotnym projekcie, tote% jeden z pokojów 
sypialnych sta$ si# pomieszczeniem przechodnim, 
ograniczaj"c poczucie prywatno ci jego u%ytkow-
nika. Jeszcze bardziej kameralne sta$o si# atrium, 
w którym zlikwidowana zosta$a du%a cz# ! rabaty 
oraz oczko wodne. 

Inny sposób rozbudowy zosta$ zastosowany 
w jednym z domów od strony po$udniowej. Mia$ on 
stosunkowo obszerny przedogródek. I to w$a nie na 
jego miejscu znalaz$a si# nowa cz# ! domu, która 
w odró%nieniu od wspomnianego wy%ej dog#szcze-
nia jest dwukondygnacyjna i ma niezale%ne wej cie 
z zewn"trz. Wewn"trz na poziomie -0,5 znajdowa! 
mia$a si# pracownia (uzupe$niaj"ca program budyn-
ku, podobnie jak w uprzednio omówionej rozbudo-
wie), pi#tro wy%ej – osobne mieszkanie. Dzi#ki ta-
kiemu rozwi"zaniu pierwotnie niewielki obiekt sta-
wa$ si# domem dwupokoleniowym. 

Pomys$ podwy%szenia budynku do dwóch kon-
dygnacji spotka$ si# ze sprzeciwem cz# ci s"siadów, 

którzy zarzucali mu wprowadzenie dysonansu do 
jednorodnego do tej pory zespo$u, mimo pozytywnej 
opinii konserwatora zabytków21. Obawiali si# oni 
tak%e zacienienia swoich atriów przez now" kubatu-
r#. Ostatecznie jednak dom zosta$ rozbudowany. Nie 
potwierdzi$y si# przy tym obawy s"siadów o zacie-
nianie atrium – wy%sza cz# ! nie przylega do %adne-
go z nich. Tak%e kolorystyka i wystrój elewacji s" 
zharmonizowane z pozosta$ymi segmentami osiedla 
(il. 5). W pracy Niska intensywna zabudowa miesz-

kaniowa z 1996 roku, redagowanej przez Jana Ma-
cieja Chmielewskiego, Krystyna Solarek podkre la, 
%e dla obiektów dwukondygnacyjnych w zabudo-
wie atrialnej najw$a ciwszym miejscem lokowania 
drugiej kondygnacji jest trakt od strony ulicy, dzi#-
ki czemu mo%na unikn"! nadmiernego zacieniania 
atrium, a tak%e ograniczy! mo%liwo ! zagl"dania 
przez mieszka&ców jednego segmentu do atriów s"-
siadów22. 

Obie omówione przebudowy dog#szczaj"ce zabu-
dow#: jedna w obr#bie atrium, druga – przedogród-
ka, zdaj" si# potwierdza! mo%liwo ci adaptacyjne 
budynków atrialnych. Szczególnie dobudowanie 
kolejnego cz$onu zabudowy w obr#bie atrium wy-
daje si# by! neutralne z punktu widzenia spoisto ci 
zespo$u – zarówno architektonicznej, jak i urbani-
stycznej. Z drugiej jednak strony zespo$y atrialne, 
jak ka%dy inny typ zabudowy zwartej, nara%one s" 
na zaburzanie harmonii estetycznej poprzez nieprze-
my lane decyzje dotycz"ce wygl"du (szczególnie 
zewn#trznego). Zapisy ograniczaj"ce mo%liwo ci 
chaotycznej zmiany kolorystyki elewacji, dodawa-
nia substandardowych dobudówek itp. mog" znaj-
dowa! si# w tekstach miejscowych planów zagospo-
darowania przestrzennego. W przypadku zespo$ów 
korzystaj"cych z jednego przy$"cza instalacji, jak 
omawiane osiedle, zasadne wydaje si# rozwa%enie 
zarz"dzania ca$o ci" na zasadach wspólnoty miesz-
kaniowej, z wydzielon" cz# ci" wspóln".

Wyj"tkowo ! kolonii na warszawskiej Sady-
bie wydaje si# jednak wymaga! szerszej ochrony. 
Jej eksperymentalny charakter ujawni$ si# przede 
wszystkim w uk$adzie urbanistycznym – ka%dy dom, 

18 Tam%e, s. 210
19 Decyzja o zgodzie na budow# z dnia 20 czerwca 1980, po-
wierzchnia atrium wynosi$a 56,57 m2, powierzchnia zabudowy 
nowego pomieszczenia – 17,09 m2
20 W swoim opracowaniu typologii domów atrialnych H. Adam-
czewska-Wejchert czyni ró%nic# pomi#dzy uk$adem U i C, ten 
pierwszy okre laj"c jako schemat trójskrzyd$owy, drugi – czte-
roskrzyd$owy, w którym jedno skrzyd$o jest zdecydowanie 

krótsze – nie zamykaj"c w ten sposób uk$adu do kszta$tu litery 
O i czyni"c kszta$t atrium bardziej skomplikowanym; H. Adam-
czewska-Wejchert, Domy atrialne…, s. 31
21 Miasto-ogród Czerniaków jest wpisane do rejestru zabytków 
Województwa Mazowieckiego jako zespó$ urbanistyczny i bu-
dowlany decyzj" z dn. 2 grudnia 1993, pod numerem 1599-A
22 J. M. Chmielewski, M. Mirecka, K. Solarek, M. )liwowska, 
Niska intensywna…, s. 81
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mimo %e istnieje w zabudowie zwartej, jest nietypo-
wy, zindywidualizowany. Kolonia ta sta$a si# tak-
%e punktem odniesienia w pracach badawczych jej 
mieszka&ców, zwi"zanych z warszawskim Wydzia-
$em Architektury. Jest to jedna z pionierskich rea-

lizacji zespo$ów atrialnych w Polsce, które mimo 
swojej popularno ci za granic" i studiów w kraju 
prowadzonych przez czo$owych architektów23 wci"% 
nie znalaz$y miejsca w krajobrazie polskich miast.

Rados aw Gajda, mgr in!. arch., asystent

Zak ad Historii Architektury Powszechnej

Wydzia  Architektury Politechniki Warszawskiej

23 por.: H. Adamczewska-Wejchert, Domy atrialne…, s. 113-
116

EXPERIMENTAL COURTYARD HOUSING ESTATE IN WARSAW’S SADYBA SUBURB – 
A SPECIAL CASE OF ARCHITECTS’ OWN HOUSES

SUMMARY

Courtyard housing estate in Warsaw’s Sadyba 
suburb is one of very few examples of this type of 
development in Poland. Even more interesting hence 
realized by a group of scientiÞ c employees of Facul-

ty of Architecture of Warsaw University of Techno-
logy as a practical part of research on high density 
housing. One can see beneÞ ts and drawbacks of this 
type of settlement and possibilities of adaptation. 

Translation by the Author


