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Housing Estate of Workers Society in Warsaw’s Grochow is one 
of the characteristic examples of functional low-cost housing 
for the poor blue-collar families in the period between the Great 
War and World War II. The Society was founded in 1934 and 
until the outbreak of the second war initiated and built housing 
for the poorest strata of society. Small cheap housing for work-
ers was to provide proper health conditions for its residents and 
was a part of a global movement and formed the continuation of 
activities already initiated in the 1920s by the Warsaw Housing 
Cooperative.
Despite its distinguish form the Grochow Housing Estate is con-
sidered as poorly researched subject.mIt is a typical example of 

this kind of construction, in which the living space was lim-
ited to a minimum, and educational and social activities as well 
as commonly used network of devices made residents move 
outside their occupied space. What has been left in resources 
and plans let us recreate what was not completed at the time 
of building. Among the planned buildings we can indicate 7 
consecutive residential houses and a social building. Ground 
conditions, the speciÞ cs of the plot and the new rules clarify 
the origin of the typical connectors and separate blocks located 
at the top of each of the building where one could Þ nd such 
devices as common laundries, drying rooms and bathrooms. 
Buildings designed in the years 1937-1939 were slightly larger, 
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Osiedle Towarzystwa Osiedli Robotniczych na warszawskim 
Grochowie to jeden z charakterystycznych dla dwudziestolecia 
mi dzywojennego przyk!adów funkcjonalistycznego osiedla 
budynków z tanimi mieszkaniami dla niezamo"nych rodzin 
robotniczych. Towarzystwo Osiedli Robotniczych powsta!o 
w 1934 roku i a" do wybuchu wojny zajmowa!o si  inicjo-
waniem i budow# mieszka$ dla najbiedniejszych warstw spo-
!ecze$stwa. Ma!e, tanie mieszkania dla robotników maj#ce 
zapewni% odpowiednie warunki zdrowotne swoim mieszka$-
com, wpisywa!y si  w ogólno&wiatowy ruch i stanowi!y kon-
tynuacj  dzia!a$ zapocz#tkowanych ju" w latach dwudziestych 
przez Warszawsk# Spó!dzielni  Mieszkaniow#.
Osiedle na warszawskim Grochowie mimo swojej wyró"niaj#-
cej si  formy to temat s!abo rozpoznany. Stanowi ono typowy 
przyk!ad tego rodzaju budownictwa, w którym powierzchnia 
mieszkalna by!a ograniczona do minimum, a prowadzona dzia-
!alno&% spo!eczno-wychowawcza i sie% urz#dze$ wspólnych, 
aktywowa!a mieszka$ców poza zajmowanymi przez nich loka-
lami. Zachowane materia!y pozwalaj# na odtworzenie kszta!tu 

niezrealizowanego w ca!o&ci osiedla. W&ród planowanych 
budynków mo"na wskaza% 7 kolejnych obiektów mieszkal-
nych oraz dom spo!eczny. Warunki gruntowe, specyÞ ka dzia!ki 
i nowe przepisy wyja&niaj# pochodzenie charakterystycznych 
dla zespo!u !#czników i wyodr bnionych przy szczycie ka"-
dego budynku bloków, w których zlokalizowane zosta!y takie 
urz#dzenia wspólne, jak pralnie, suszarnie i !azienki. Budynki 
zaprojektowane w latach 1937–1939 charakteryzuje nieco 
wi ksza powierzchnia mieszka$ ni" dopuszczana w pierw-
szych latach dzia!alno&ci TOR-u. Przyczyn# jest fakt, "e Towa-
rzystwo powsta!o w okresie najgorszej ekonomicznie sytuacji 
robotników w Polsce, a do&wiadczenie wykaza!o, "e mieszka-
nia o powierzchni poni"ej 30 m2, by!y zbyt ciasne. Komplek-
sowi zosta!o b! dnie przypisane autorstwo. Zachowane 'ród!a 
pozwalaj# na powi#zanie obiektu z innym architektem, a tak"e 
wskazanie 'ród!a b! du.

S!owa kluczowe: osiedle mieszkaniowe, robotnicy, tanie miesz-
kania, Grochów, budownictwo spo!eczne
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when it comes to utility area, than allowed in the Þ rst years 
of activity of the Housing Society. The cause is the fact that 
the Society was found during the worst economic situation in 
Poland, and experience has shown that an apartment with an 
area of less than 30 m2, were too tight. Complex was incorrectly 
attributed to the authorship. Kept sources allow us to assign an 

object to another architect, as well as indicate sources of the 
error.

Keywords: Housing Estate, workers, low-cost housing, Gro-
chow, social building

Usytuowany mi dzy ulicami: Podskarbi$sk#, Sta-
nis!awowsk# i Kobielsk#, z!o"ony z 10 budynków 
mieszkalnych zespó! to jedno z dwóch osiedli zre-
alizowanych we w!asnym zakresie przez Towarzy-
stwo Osiedli Robotniczych w Warszawie. Osiedle to 
zgodnie z realizowanymi przez TOR zadaniami jest 
przyk!adem rozwijaj#cego si  w dwudziestoleciu 
mi dzywojennym budownictwa socjalnego, którego 
podstawowym celem by!o zapewnienie odpowied-
nich warunków bytowych najbiedniejszym war-
stwom spo!ecze$stwa. Tematyka osiedli spo!ecz-
nych w mi dzywojennej Polsce, w tym dzia!alno&ci 
Towarzystwa Osiedli Robotniczych i powstaj#cych 
w jej wyniku budynków, znalaz!a si  w obszarze za-
interesowania badaczy ju" wiele lat temu i jest dzi& 
tematem dobrze rozpoznanym. Jednak, co dziwi, 
osiedle na Grochowie pozostaje jednym z zespo!ów, 
o których wiadomo niewiele. Informacje na jego 
temat pojawiaj# si  przede wszystkim na stronach 
internetowych prowadzonych przez mi!o&ników 
Warszawy lub przewodników. Ani jedna wzmianka 
dotycz#ca zespo!u nie znajduje si  w po&wi co-
nym budownictwu spo!ecznemu czasopi&mie „Dom 
Osiedle Mieszkanie”, które na bie"#co informowa!o 
o realizowanych przez TOR obiektach. Z powodu 
braku zachowanych planów budynków, wszelkie in-
formacje bazuj# na pami ci obecnych mieszka$ców. 
Powtarzaj#ce si  krótkie notatki na temat osiedla 
przypisuj# jego autorstwo Natalii Hiszpa$skiej i Mi-
ros!awowi Szabuniewiczowi, datowanie sytuowane 
jest w zale"no&ci od 'ród!a mi dzy 1935 a 1938 ro-
kiem1. Zawieraj# te" towarzysz#c# im krótk# cha-
rakterystyk  nie odnosz#c# si  bezpo&rednio do 
faktów dotycz#cych za!o"enia na Grochowie, ale 
odpowiedni# dla wi kszo&ci zrealizowanych w dwu-
dziestoleciu mi dzywojennym osiedli o charakterze 
spo!ecznym2. Warszawski zespó! mieszkaniowy 

TOR na Grochowie wyró"nia si  ciekaw#, niespo-
tykan# form# i rozwi#zaniami funkcjonalnymi nie 
wyst puj#cymi w pozosta!ych realizacjach war-
szawskich osiedli. Ka"dy z budynków posiada wy-
odr bniony w bryle ryzalit, w którym umieszczone 
zosta!y pomieszczenia niepe!ni#ce funkcji mieszkal-
nej. Budynki usytuowane przy skrzy"owaniu ulic 
Podskarbi$skiej i Kobielskiej od strony pó!nocnej 
po!#czone zosta!y ceglanymi dwukondygnacyjnymi 
!#cznikami (il. 1). Niestety, nigdzie nie pojawia si  
geneza tego rozwi#zania wyró"niaj#cego grochow-
skie osiedle na tle innych realizacji TOR-u.

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce 

i okoliczno ci powstania Towarzystwa 

Osiedli Robotniczych

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w okresie mi -
dzywojennym nie odbiega!a szczególnie od pro-
blemów mieszkaniowych w pozosta!ych krajach, 
mo"na powiedzie%, "e jej stan by! nawet gorszy. 
Wi#za!o si  to z apogeum, trwaj#cego ju" od pew-
nego czasu, kryzysu mieszkaniowego, pog! bio-
nego przez skutki I wojny &wiatowej. )wiadomo&% 
z!ego stanu budownictwa pojawi!a si  ju" w pierw-
szej %wierci XX wieku. Przedmiotem krytyki by!y 
z!e warunki mieszkaniowe panuj#ce w zamiesz-
kiwanych przez najbiedniejsz# warstw  robotni-
cz# suterenach i oÞ cynach, które wynika!y przede 
wszystkim z architektonicznych rozwi#za$, nieza-
pewniaj#cych dostatecznej ilo&ci &wiat!a i powietrza. 
Drugi element stanowi!o znaczne przeludnienie tych 
mieszka$. Podobnie dzia!o si  w Warszawie, w któ-
rej sytuacja by!a znacznie gorsza ni" w innych mia-
stach. Oko!o 1915 roku na jeden dom mieszkalny 
przypada!o 95 osób, podczas gdy w miastach takich, 
jak Pary", Pozna$, Praga, Berlin czy Wiede$, na po-

1 Wed!ug publikacji M. Le&niakowskiej, a tak"e Gminnej Ewi-
dencji Zabytków osiedle zrealizowano w latach 1935–1937, 
M. Le&niakowska, Architektura w Warszawie 1919–1939, War-
szawa 2000; Gminna Ewidencja Zabytków, na licznych stro-
nach internetowych mo"na spotka% datowanie na lata 1937–
1938.

2 M. Le&niakowska, op. cit.; Gminna Ewidencja Zabytków, 
za!#cznik do zarz#dzenia Nr 2998/2012 Prezydenta m.st. 
Warszawy z dnia 24. 07. 2012 r., poz. 00006766, 00006767, 
00006765, 00006868, 00006869, 00006911, 00006912, 
00006913, 00006914, 00006325; www.torgrochow.cba.pl (do-
st p 9 II 2014); www.twoja-praga.pl (dost p 9 II 2014).
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dobnej wielko&ci budynek – co najmniej o po!ow  
mniej3. W 1915 roku wydane zosta!y Potrzeby es-

tetyczne Warszawy autorstwa historyka sztuki Al-
freda Lauterbacha. Przedmiotem jego analizy by!y 
zabudowywane w XIX wieku obszary Warszawy, 
nazywane w publikacji „nowymi dzielnicami”. Ich 
charakter zosta! poddany krytyce w zestawieniu 
z zabudow# wcze&niejsz#. W 1917 roku powo!ane 
przez magistrat Biuro do Spraw Regulacji i Zabu-
dowania Miasta podj !o zadanie zbierania danych 
potrzebnych do sporz#dzenia projektów regulacyj-
nych.4 Ca!o&% zada$ dotycz#cych mieszkalnictwa, 
do tej pory nale"#cego do prywatnych inwestorów 
– w!a&cicieli kamienic czynszowych, zosta!a prze-
kazana gminom na mocy dekretu o samorz#dzie 
miejskim z 4 II 1919 r., który jako jeden z pierw-

szych porusza! problem zdrowia mieszka$ców5. 
Prowadzone w tym okresie statystyki pokazuj#, "e 
kanalizacj  posiada!o zaledwie 15 proc. mieszka$ 
robotniczych, z kolei kontrola na Woli wykaza!a, "e 
zaledwie 25 proc. mieszka$ robotniczych posiad!o 
klozety6. W przypadku kamienic cz sto by! to jeden 
ust p na ca!y pion mieszkalny. Natomiast w drew-
nianych barakach korzystano z wychodków lub do-
!ów kloacznych na zewn#trz. Ówczesne mieszka-
nia robotnicze zlokalizowane by!y zazwyczaj poza 
centrum. )ródmiejskie ma!e lokale by!y to raczej 
mieszkania kawalerskie dla klas &rednich. Pojawia-
j#ce si  w prasie mi dzywojennej artyku!y &wiadcz# 
o du"ej &wiadomo&ci negatywnego wp!ywu takich 
mieszka$ na zdrowie. Jako g!ówne problemy dia-
gnozowano wilgo% spowodowan# brakiem odpo-
wiedniego nas!onecznienia i przewietrzania miesz-
ka$ oraz trudno&ci w ogrzewaniu powoduj#ce 
du"e ró"nice temperatur, a tak"e dym powstaj#cy 
w wyniku ogrzewania niecentralnego. Takie wa-
runki mieszkaniowe powodowa!y rozwój reumaty-
zmu, krzywicy u dzieci, robactwa, gru'licy, a tak"e 
choroby wzorku powstaj#ce szczególnie u wykonu-
j#cych prace domowe przy nieodpowiednim o&wie-
tleniu. Widziano tak"e zwi#zek z!ych warunków 
mieszkalnych z chorobami nerwowymi7.

Dla rozwoju my&li architektonicznej w stolicy 
w dwudziestoleciu mi dzywojennym, du"e znacze-
nie mia! fakt, "e w Warszawie skupiona by!a wi k-
szo&% znacz#cych architektów. Wydzia! Architektury 
Politechniki Warszawskiej opu&ci!o pierwsze powo-
jenne pokolenie, które rozwi#zanie kwestii miesz-
kaniowej uznawa!o za spraw  kluczow#. Nale"#cy 
do ich grona Syrkusowie czy Brukalscy, dzi ki po-
wi#zaniom z CIAM, przeszczepiali na grunt polski 
awangardowe rozwi#zania. W 1921 roku zosta!a 
za!o"ona Warszawska Spó!dzielnia Mieszkaniowa, 
która ju" w 1925 roku zacz !a realizowa% pierw-
sz# koloni  na *oliborzu. Mimo "e celem powsta-
nia Spó!dzielni by!a poprawa warunków "ycia naj-
biedniejszych warstw spo!ecznych, w statucie nie 
by!o mowy o mieszkaniach robotniczych, cz!on-
kiem spó!dzielni móg! zosta% ka"dy. Mieszkania te, 
chocia" znacznie ta$sze od dost pnych na wolnym 

1. Osiedle TOR Grochów – widok na !#czniki. 
Fot. K. Matysiak

1. Housing Estate of Workers Society in Warsaw’s Grochow 
– view of the connectors. Photo by K. Matysiak

3 A. Lauterbach, Potrzeby estetyczne Warszawy, Warszawa 
1915, s. 8.
4 S. Ró"a$ski, Planowanie przestrzenne Warszawy (1916–1939), 
[w:] Warszawa II Rzeczypospolitej (1918–1939), Warszawa 
1968, s. 324.

5 J. Cegielski, Budownictwo mieszkaniowe w Warszawie 

w okresie mi dzywojennym, [w:] Warszawa II..., s. 119.
6 Z Polskiego Towarzystwa Reformy Mieszkaniowej, „Dom 
Osiedle Mieszkanie” 1934, nr 1, s. 20.
7 A. Skwarczy$ska, Z!e mieszkanie a zdrowie, „Dom Osiedle 
Mieszkanie” 1934, nr 12, s. 12, 13, 14.
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rynku, dla wielu rodzin robotniczych by!y wci#" 
zbyt drogie, w takiej sytuacji robotnicy stanowili 
tylko niewielk# cz &% mieszka$ców pierwszych ko-
lonii WSM, reszt  stanowi!y rodziny inteligenckie8.

 W celu dalszego poszukiwania rozwi#za$ ma-
j#cych zapewni% mieszkania dla robotników po-
wo!ano Polskie Towarzystwo Reformy Mieszka-
niowej o dzia!alno&ci naukowo-badawczej, którego 
inauguracja mia!a miejsce 26 kwietnia 1929 roku. 
2 marca 1930 roku Towarzystwo zwo!a!o konferen-
cj  po&wi con# sprawie mieszkaniowej, która mia!a 
pos!u"y% opracowaniu ustawy mieszkaniowo-bu-
dowlanej9. Jako kwesti  mieszkaniow# rozumiano 
sposób, w jaki zamieszkuje warstwa robotnicza 
ludno&ci. Dwoma podstawowymi problemami by!y 
zbyt wysokie czynsze i przeludnienie lokali. Teodor 
Toeplitz postulowa!, "e czynsz nie powinien wy-
nosi% wi cej ni" 1/6, maksymalnie 1/5 zarobków, 
tymczasem koszt komornego oparty na kapitale 
uwzgl dniaj#cym ulgi wynosi! ok. 43 proc. zarob-
ków, bez ulg – jeszcze wi cej. PTRM postanowi!o 
interweniowa% i przedstawi% w!adzom pa$stwowym 
projekt organizacji budowy osiedli robotniczych. 
W celu realizacji tych postulatów Rada Ministrów 
powzi !a 1 lutego 1934 decyzj  o utworzeniu Towa-
rzystwa Osiedli Robotniczych10. Uznano, "e sfery 
robotnicze nie mog# korzysta% z normalnej akcji 
kredytowej. Dlatego pa$stwo przekaza!o 5 mln z! na 
Þ nansowanie tej akcji tworz#c TOR o kapitale za-
k!adowym 500 tys. z!. Do zada$ towarzystwa mia!o 
nale"e% inicjowanie budowy, eksploatacja i sprze-
da" mieszka$ budowanych w postaci domów zbio-
rowych b#d' indywidualnych11. Uchwa!a powo!uj#c 
organizacj  okre&li!a wysoko&% czynszu na 20-25 z! 
dla rodzin o maksymalnych zarobkach 250 z!12, 
co stanowi!o nieporównanie mniej ni" wcze&niej. 
Ostatecznie TOR powsta! 29 marca 1934 roku jako 
spó!ka z ograniczon# odpowiedzialno&ci#, a jego 
zarz#dc# zosta! Jan Strzelecki13. Spó!ka mia!a sto-
sowa% normalizacje i standaryzacje w celu zmniej-
szenia kosztów budowy mieszka$ o powierzchni 
36 – 42 m2.

W latach 1934–1939 ze &rodków TOR-u zreali-
zowano wiele budynków mieszkalnych przezna-
czonych dla robotników na terenie ca!ej Polski. 
Budowano zarówno domy wielorodzinne, jak i jed-
norodzinne w formie zabudowy wolno stoj#cej lub 
bli'niaczej, w du"ych miastach takich, jak War-
szawa, Katowice, (ód', Pozna$, Kraków, a tak"e 
w mniejszych osadach, jak Mo&cice, Janowa Dolina 
czy Zagna$sk. Podstawowym kryterium by!a bu-
dowa domów w formie osiedli, poniewa" pozwala!o 
to na standaryzacj  i obni"enie kosztów14. Towa-
rzystwo Osiedli Robotniczych udziela!o wsparcia 
Þ nansowego na budowy obiektów spe!niaj#cych 
za!o"enia programowe TOR-u gminom, spó!dziel-
niom i instytucjom. Pe!ni!o niejako rol  po&rednika 
mi dzy Bankiem Gospodarstwa Krajowego a inwe-
stuj#cym. Ocenia!o zamierzenia budowlane i ich 
celowo&%, a tak"e inicjowa!o budow  i sporz#dza!o 
roczny plan akcji budowy ma!ych i tanich mieszka$. 
Dyspozycja &rodkami BGK przeznaczanymi na re-
alizacj  obiektów nast powa!a na wniosek TOR-u15. 
W taki sposób w wyniku wspó!pracy z Warszawsk# 
Spó!dzielni# Mieszkaniow# zrealizowane zosta!o 
m.in. osiedle WSM na Rakowcu16. Budowano tak"e 
osiedla w!asne, których administratorem pozostawa! 
TOR. Przyk!adem takiej realizacji jest omawiany 
w artykule zespó! mieszkaniowy.

Wybór lokalizacji i zrealizowane 

w jej obr!bie obiekty

Towarzystwo Osiedli Robotniczych okre&li!o 
wytyczne dla wyboru obszarów, na których mia!yby 
by% lokalizowane osiedla. Przede wszystkim istotne 
by!y koszty terenu i jego uzbrojenia. Poniewa" 
mieszkania przeznaczone zosta!y dla warstw naj-
biedniejszych, których cz sto nie by!o sta% na korzy-
stanie ze &rodków komunikacji – ustalono, "e w celu 
zredukowania czasu doj&cia, miejsce zamieszkania 
nie mo"e by% oddalone od zak!adu pracy wi cej ni" 
1,5 – 2 km17. Grochów by! drugim po Woli du"ym 
i stale rozwijaj#cym si  skupiskiem zak!adów prze-

8 E. Mazur, Warszawska Spó!dzielnia Mieszkaniowa, 1921–1939: 

materialne warunki bytu robotników i inteligencji, Warszawa 
1993.
9 H. Syrkusowa, Ku idei osiedla spo!ecznego, Warszawa 1976, 
s. 97.
10 H. Syrkusowa, op. cit., s. 163.
11 Zob. Wiadomo"ci z akcji drobnego budownictwa. Budownic-

two robotnicze, „Przegl#d Budowlany”, rubr. Ruch budowlany, 
1934, z. 2, s. 49.

12 H. Syrkusowa, op. cit., s. 163.
13 T. O. R., „Dom Osiedle Mieszkanie” 1934, nr 3-4, s. 40.
14 J. Strzelecki, Organizacja i dzia!alno"# Towarzystwa Osie-

dli Robotniczych, „Dom Osiedle Mieszkanie” 1934, nr 2, s. 13.
15 Ibidem, s. 10-11.
16 Ibidem, s. 16.
17 Wytyczne obowi$zuj$ce przy wyborze terenu pod budow  

osiedla T. O. R., „ Dom Osiedle Mieszkanie” 1937, nr 4-6, 
s. 64.



37

mys!owych. Zrozumia!y jest wi c wybór tej lokali-
zacji na, drugie po wybudowanym na Kole, osiedle. 
Teren po!o"ony w pobli"u Pa$stwowych Zak!adów 
In"ynierii by! jedynym spo&ród zaproponowanych, 
który uznano za odpowiedni. Jednak Rada Nadzor-
cza zdecydowa!a, "e jego zakup uniemo"liwia zbyt 
wysoka cena18. Aby rozwi#za% ten problem zawarta 
zosta!a umowa z Zarz#dem Miejskim w Warszawie. 
Gmina mia!a dostarczy% teren o powierzchni 2,6 ha 
z pe!nym uzbrojeniem oddalony o 5 minut drogi 
pieszej od przystanku tramwajowego. W zamian 
mog!a mie% wp!yw na dobór lokatorów przedsta-
wiaj#c konkretnych kandydatów odpowiadaj#cych 
wymogom TOR-u19. Kryteriami przydzia!u by!y 
wysoko&% zarobków, sytuacja mieszkaniowa, stan 
rodziny, warto&% moralna i spo!eczna kandydata20. 
W ramach umowy miasto zyska!o prawo w!asno-
&ci do 1/12 ca!kowitej cz &ci21. Miasto przekaza!o 
pod zabudow  dwa bloki terenów, na których obec-
nie znajduj# si  budynki. Ich wybór podyktowany 
by! w!asno&ci# przewidzianych pod osiedle grun-
tów. Przekazane dwa bloki o !#cznej powierzchni 
26 779 m2 nale"a!y do gminy i mog!y od razu zo-
sta% wydzier"awione TOR-owi22. W zwi#zku z pla-
nowan# przez TOR inwestycj# zosta! sporz#dzony 
Plan Przeznaczenia Terenów Miejskich po!o"onych 
przy ul. Podskarbi$skiej (il. 2). Przeznaczenie obu 
bloków pod obiekty TOR-u nie tylko pozwala!o na 
zlokalizowanie mieszka$ w pobli"u miejsc pracy, 
ale zapewnia!o te" odpowiednie warunki do "ycia 
zgodne z rozwijaj#c# si  ide# osiedla spo!ecznego. 
Na przekazanym terenie wybudowano dziesi % 
czterokondygnacyjnych budynków mieszkalnych. 
Cztery ustawiono szczytowo wzd!u" ulicy Stanis!a-
wowskiej oddzielaj#c je parterowymi pawilonami 
us!ugowymi, sze&% kolejnych usytuowano w bloku 
okre&lonym ulicami Podskrabi$sk# i Kobielsk# 
i po!#czono wspartymi na s!upach ceglanymi !#cz-
nikami. Na terenach bezpo&rednio s#siaduj#cych 
z blokiem zabudowy przy ul. Podskarbi$skiej zapla-
nowana zosta!a szko!a. Z kolei po drugiej stronie tej 

ulicy znajdowa!y si  tereny sportu i rekreacji. Po-
dobne przeznaczenie przypisano dzia!ce zlokalizo-
wanej po drugiej stronie ulicy Stanis!awowskiej23. 
Na terenie tym w 1938 roku zaprojektowano budy-
nek O&rodka Wychowania Fizycznego24.

Charakterystyka lokali mieszkalnych

Wed!ug wytycznych TOR-u realizowane miesz-
kania nie powinny przekracza% 36 m2 powierzchni25. 
Standardem dla mieszka$ robotniczych o takiej wiel-
ko&ci by!o wyposa"enie ich w ust py i umywalki, 
jednak funkcj  k#pieli i prania wyprowadzano poza 
mieszkanie do pomieszcze$ wspólnych. W zreali-
zowanych na Grochowie budynkach mo"na wyró"-
ni% 3 typy mieszka$: jednoizbowe o powierzchni 
19,5 m2, pó!toraizbowe o powierzchni 31 m2 oraz 
pó!toraizbowe o powierzchni 36,5 – 37 m2. 26 Prze-
wa"a!y mieszkania pó!toraizbowe. W budynkach 
usytuowanych przy ulicy Stanis!awowskiej naj-
wi cej by!o mieszka$ trzeciego typu. Obiekty sk!a-
da!y si  z powtarzalnych sekcji, w ka"dej po cztery 
identyczne mieszkania. Wyj#tek stanowi!a sekcja 
ko$cowa z blokiem sanitarnym27. Mniejsze pó!to-
raizbówki by!y wi c zlokalizowane w budynkach 
z !#cznikami. 

Towarzystwo powsta!o w 1934 roku, kiedy bu-
dowano mieszkania o najbardziej ograniczonej 
powierzchni. Budowa osiedli mieszkaniowych, 
maj#cych poprawi% warunki bytowania rodzin ro-
botniczych w Polsce, rozpocz !a si  ju" w latach 
dwudziestych, wtedy w ramach dzia!alno&ci War-
szawskiej Spó!dzielni Mieszkaniowej Stanis!aw 
To!wi$ski ustali! jako minimaln# jednostk  dwa 
pokoje z kuchni# i WC28. Od 1930 roku sytuacja 
robotników pogarsza!a si , wzros!y czynsze przy 
jednoczesnym spadku pensji. Aby zapewni% im 
mieszkania odpowiednie dla ich funduszy zacz to 
budowa% coraz mniejsze lokale. W 1934 roku za 
podstawow# jednostk  mieszkaln# dla 4-6 osobo-
wej rodziny uznano mieszkanie pó!toraizbowe29. 

18 T. O. R. Sprawozdanie z dzia!alno"ci Towarzystwa Osiedli 

Robotniczych spó!ki z ograniczon$ odpowiedzialno"ci$ za rok 

1937, Warszawa 1938, s. 10.
19 Ibidem.
20 T. O. R. Sprawozdanie z dzia!alno"ci Towarzystwa Osiedli 

Robotniczych spó!ki z ograniczon$ odpowiedzialno"ci$ w War-

szawie za rok 1938, Warszawa 1939, s. 52. 
21 Ibidem, s. 50.
22 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 2, 3.
23 Ibidem, k. 28.

24 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11942.
25 J. Strzelecki, op. cit., s. 14.
26 Sprawozdanie z dzia!alno"ci (…) za rok 1938, s. 46.
27 Wysnucie tego wniosku mo"liwe jest dzi ki zachowanym 
planom obiektów II serii, z których cz &% to budynki analo-
giczne do zbudowanych przy ulicy Stanis!awowskiej.
28 (. Heyman, Nowy %oliborz 1918–1939. Architektura-Urba-

nistyka, Wroc!aw-Warszawa-Kraków-Gda$sk 1976, s. 87.
29 %ycie W.S.M., 1934, s. 1-2.
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Punktem kulminacyjnym poszukiwa$ minimalnego 
mieszkania na terenie Warszawy mo"na uzna%, 
Þ nan sowane z kredytów TOR-u, osiedle WSM na 
Rakowcu z mieszkaniami o powierzchni niespe!na 
33 m2, które sta!o si  wzorem dla zrealizowanej 
pó'niej I serii osiedla TOR na Kole30. W budynkach 

tych powierzchnia mieszka$ zosta!a jeszcze bardziej 
ograniczona i nie przekracza!a 30 m2.31 Jednak me-
tra" ten by! zbyt ma!y. Opieraj#c si  na do&wiad-
czeniach mieszka$ców, w II serii osiedla na Kole 
ustanowiono wi ksz# powierzchni  mieszkaln#: do 
32,6 m2 oraz 35,8 m2.32 Mieszkania na Grochowie 

2. Szkic Planu Zagospodarowania Terenów Miejskich po!o"onych przy ulicy Podskarbi$skiej. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 33
2. Sketch of Urban Development Plan in Podskarbi$ska Street, Source APW, AN, ref. 11938, k. 33

30 Osiedle T. O. R. na Kole, „Dom Osiedle Mieszkanie” 1935, 
nr 11, s. 33.

31 Ibidem.
32 Sprawozdanie z dzia!alno"ci (…) za rok 1937, s. 42.
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maj# jeszcze wi kszy metra", przekraczaj#cy usta-
lone w wytycznych 36 m2. Jednak za!o"enie to by!o 
jednym z najpó'niej budowanych osiedli robotni-
czych przed wojn#. Za"egnano ju" wówczas kryzys 
ekonomiczny pierwszej po!owy lat 30., co umo"li-
wi!o realizacj  wi kszych i bardziej komfortowych 
lokali.

Czynniki warunkuj"ce form! budynków

Mimo "e obszar miasta, na którym postano-
wiono wznie&% osiedle by! w!a&ciwie niezabudo-
wany, a wi kszo&% ulic istnia!a jedynie na planach, 
przekazane przez miasto dwa bloki terenów mia!y 
&ci&le okre&lone granice, które uwarunkowa!y uk!ad 
oraz bry!y budynków. Podskarbi$ska, Stanis!awow-
ska i Kobielska ogranicza!y przekazane bloki za-
budowy od wschodu, po!udnia i pó!nocy. Przebieg 
Podskarbi$skiej i Kobielskiej nie móg! ulec przesu-
ni ciu, poniewa" wzd!u" nich ju" w drugiej po!owie 
lat 20. zosta!y wzniesione domy komunalne prze-
znaczone dla bezdomnych, w których mogliby oni 
wynajmowa% mieszkania na prawach lokatorów33 
(il. 3). Kompleks hoteli dla bezdomnych z!o"ony 
by! z trzech murowanych gmachów wzniesionych 
w formach historycznych w naro"niku ulic Pod-
skarbi$skiej i Kobielskiej wed!ug projektu A. Matu-
szewskiego, a tak"e trzech pomniejszych budynków 
drewnianych i murowanych usytuowanych po dru-
giej stronie ulicy Kobielskiej34. Tereny bezpo&red-
nio s#siaduj#ce od zachodu z dzia!kami przekaza-
nymi TOR-owi nale"a!y do Polskiego Czerwonego 
Krzy"a. 

Typowa dla „mieszka$ spo!ecznie najpotrzeb-
niejszych” minimalna powierzchnia, nie mog!a 
pomie&ci% !azienek, które lokowano w specjalnie 
wygospodarowanej ogólnodost pnej przestrzeni. 
W I serii pierwszego w!asnego warszawskiego 
osiedla TOR na Kole zosta! zastosowany uk!ad 
korytarzowy, dzi ki czemu wydzielone na ka"dej 
kondygnacji dwa pomieszczenia wspólne by!y do-
st pne dla wszystkich mieszka$ców35. Zastosowany 

w II serii osiedla uk!ad segmentowy wymaga! ju" 
innego rozwi#zania. Z tego powodu !azienki i pral-
nie zosta!y umieszczone w piwnicach. Wysokie, 
odpowiednio wentylowane strychy u"ytkowe po-
zwala!y mieszka$com suszy% pranie na poddaszu36. 
*adne z tych rozwi#za$ nie mog!o zosta% zastoso-
wane na Grochowie. Blokowy uk!ad budynków su-
gerowa! rozwi#zanie podobne do zastosowanego 
w II serii budynków na Kole, jednak nie by!o to 
mo"liwe z dwóch powodów. Pierwszym z nich by!a 
wzmo"ona ochrona na wypadek wojny. W styczniu 
1937 roku Rada Ministrów wyda!a rozporz#dze-
nie dotycz#ce konieczno&ci przygotowania obrony 
przeciwlotniczej i przeciwgazowej. Ochron  osie-
dli i obiektów budowlanych mia! zapewnia% Mini-
ster Spraw Wewn trznych37. Mimo "e szczegó!owe 
wytyczne i zalecenia w dziedzinie budowy obiek-
tów zgodnie z przepisami ochrony przeciwlotniczej 
i przeciwgazowej zosta!y okre&lone w Rozporz#dze-
niu Rady Ministrów obowi#zuj#cym od 29 kwietnia 
1938 roku38, dzia!ania wynikaj#ce z konieczno&ci 
tego typu ochrony zastosowano ju" w 1937 roku 
m.in. w budynkach TOR-u na Grochowie. Poza "el-
betow# konstrukcj# dachu, zast puj#c# dotychczas 
stosowan# drewnian#, umieszczone zosta!y schrony 
w piwnicach. Z tego powodu ulokowanie tam !a-
zienek i pralni, jak mia!o to miejsce w przypadku 
II serii budynków na Kole nie by!o mo"liwe39. Nis-
kie po!o"enie terenu w stosunku do kana!ów unie-
mo"liwia!o wi ksze zag! bienie piwnic40, dlatego 
naturalnym rozwi#zaniem by!oby w tym przypadku 
przeniesienie ich na poddasze, razem z suszarniami. 
Niestety, &ci&le wyznaczone granice dzia!ki wyklu-
czy!y ten zabieg. Dotychczas realizowane budynki 
wielorodzinne by!y to z regu!y obiekty trzykondy-
gnacyjne. Jednak miasto zmieni!o wytyczne dla za-
gospodarowania tej cz &ci terenu, wymagaj#c zabu-
dowy czterokondygnacyjnej41. Ograniczone dzia!ki 
nie pozwala!y na zwi kszenie rozstawu budynków, 
a podwy"szenie ich o kondygnacj  powodowa!o, 
"e nie spe!nia!y one jednego z podstawowych za!o-
"e$ – odpowiedniego nas!onecznienia. Projektanci 

33 Budownictwo mieszkaniowe magistratu m.st. Warszawy 

1924–1928, s. 5, 6. 
34 Ibidem, s. 7, 10, 20, 21, 24.
35 Osiedle T. O. R. na Kole, ”Dom Osiedle Mieszkanie” 1935, 
nr 11, s. 35.
36 T. O. R. Sprawozdanie (…) za rok 1937, Warszawa 1938, 
s. 46.
37 Rozporz#dzenie Rady Ministrów z dnia 29 I 1937, Dz. U. 
nr 120, poz. 73.

38 Rozporz#dzenie Rady Ministrów z dnia 29 IV 1938, Dz. U. 
nr 32, poz. 278.
39 T. O. R. Sprawozdanie (…) za rok 1937, Warszawa 1938, 
s. 46.
40 Ibidem.
41 T. O. R. Sprawozdanie (…) za rok 1937, Warszawa 1938, 
s. 46; APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 27, 34, sygn. 
11939, k. 19, 25. 
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3. Szkic Zagospodarowania Terenów przy ul. Podskarbi$skiej z wyznaczonym terenem pod dom spo!eczny oraz granicami 
w!asno&ci. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 28

3. Sketch of the Land Development in Podskarbi$ska Street with the area under the Social House and property boundaries. 
Source: APW, AN, ref. 11938, k. 28
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musieli d#"y% do osi#gni cia minimalnej wysoko-
&ci budynków, co mog!o odby% si  jedynie kosz-
tem obni"enia poddasza42. Z tego powodu ka"dy 
budynek posiada przy jednym ze szczytów wyod-
r bniony pion, w którym zlokalizowane zosta!y !a-
zienki i pralnie. W przypadku budynków w bloku 
przy skrzy"owaniu ulic Podskarbi$skiej i Kobiel-
skiej strychy musiano obni"y% tak bardzo, "e nie 
mog!y pe!ni% swoich funkcji, dlatego te" suszarnie 
przeniesiono w tej cz &ci osiedla do specjalnie za-
projektowanych przybudówek, !#cz#cych budynki 
i dost pnych bezpo&rednio z bloków z !azienkami 
i pralniami. Bloki i !#czniki zosta!y usytuowane od 
strony pó!nocnej, co by!o wynikiem ch ci unikni -
cia zacienienia podwórek43 (il. 4, 5). Rozwi#zanie 
pomieszcze$ wspólnych na Grochowie nadaje bu-
dynkom wyj#tkowy charakter. Takie rozplanowanie 
zwi kszaj#ce niew#tpliwie koszty budowy nie by!o 
realizowane w przypadku niewymagaj#cych tego 
obiektów. Zmieniaj#ce si  przepisy, a tak"e szcze-
gólne uwarunkowania lokalizacji, zmusi!y architek-
tów do poszukiwania rozwi#zania innego od typo-
wych, co zaowocowa!o osiedlem wyró"niaj#cym si  
zarówno pod wzgl dem rozwi#za$ funkcjonalnych, 
jak i estetycznych.

Funkcje Towarzysz"ce i Dom Spo#eczny

Osiedle TOR na Grochowie, zosta!o zaprojek-
towane zgodnie z wszelkimi postulatami, jakie po-
winno spe!nia% przed wojn# osiedle spo!eczne. Do 
odpowiednich warunków jakie trzeba by!o zapewni% 
mieszka$com nale"a!y nie tylko zdrowe, odpowied-
nio nas!onecznione mieszkania z niskim czynszem, 
ale tak"e ca!a infrastruktura towarzysz#ca, pozwala-
j#ca u"ytkownikom realizowa% swoje potrzeby "y-
ciowe i kulturalne. Z tego powodu Rada Nadzorcza 
T. O. R. powzi !a uchwa!  zezwalaj#c# na przezna-
czenie &rodków pochodz#cych z kredytów tak"e na 
budow  obiektów o charakterze u"yteczno&ci pu-
blicznej44.

Wa"nym elementem by!o zapewnienie mieszka$-
com sklepów w bliskiej odleg!o&ci, wp!ywaj#ce na 
oszcz dno&% czasu, szczególnie je&li pracuj#ca pani 
domu nie mog!a z powodów ekonomicznych po-
zwoli% sobie na s!u"#c#. Jednocze&nie lokale te po-
winny oferowa% towary odpowiednie dla zasobów 
Þ nansowych przeci tnego robotnika. Na osiedlu 

grochowskim lokale us!ugowe zosta!y zrealizowane 
w postaci parterowych pawilonów, ulokowanych 
mi dzy szczytami budynków mieszkalnych wzd!u" 
ulicy Stanis!awowskiej. Mie&ci!y si  tam: jatka, 
paszteciarnia i sklep spo"ywczy (il. 6, 7).

Towarzystwo Osiedli Robotniczych podobnie 
jak Warszawska Spó!dzielnia Mieszkaniowa pro-
wadzi!o dzia!alno&% spo!eczno-wychowawcz#, która 
realizowana by!a przez odci#"enie mieszka$ dzi ki 
mo"liwo&ci przebywania w pomieszczeniach ogól-
nych, jednocze&nie wp!ywaj#cych na rozwój kultu-
ralny mieszka$ców. W osiedlu na Kole w tym celu 

4. Widok na bloki mieszcz#ce pralnie i !azienki po!#czone 
suszarniami w budynkach przy ul. Kobielskiej. +ród!o: 

T.O.R. Sprawozdanie z dzia!alno"ci Towarzystwa Osiedli 

Robotniczych spó!ki z ograniczon$ odpowiedzialno"ci$ 

w Warszawie za rok 1938, Warszawa 1939
4. View of the blocks containing laundry rooms and bathrooms 
connected with the drying rooms in the buildings in Kobielska 
Street. Source: T.O.R. report of the activities of the Workers 

Housing Society Ltd. in Warsaw for the year 1938, 
Warsaw, 1939

5. Widok na bloki przy ul. Stanis!awowskiej od strony pionów 
mieszcz#cych pralnie i suszarnie. +ród!o: T.O.R. Sprawozdanie 

(…) za rok 1938, Warszawa 1939
5. View of the blocks in Stanislawowska Street showing 

laundry and drying rooms. Source: T.O.R. report (...) for the 
year 1938, Warsaw, 1939

42 T. O. R. Sprawozdanie (…) za rok 1937, Warszawa 1938, 
s. 46.

43 Ibidem.
44 Ibidem, s. 37.
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w 1937 roku oddano do u"ytku dom spo!eczny, 
w którym znalaz!y si : przedszkole, sala zebra$, bi-
blioteka, czytelnia, 3 przychodnie lekarskie, Kropla 
Mleka i lokale przeznaczone na dzia!alno&% stowa-
rzysze$ lokatorskich45. W zrealizowanym zespole 
brak jest domu spo!ecznego, jednak w niektórych 
'ród!ach pojawiaj# si  informacje o mieszcz#cych 
si  w !#cznikach &wietlicach46. Istniej#ce budynki 
mieszkalne na Grochowie zosta!y w okresie powo-
jennym przebudowane. Z powodu trwaj#cej wiele 

lat fatalnej sytuacji mieszkaniowej, przestrzenie 
w !#cznikach i blokach sanitarnych zosta!y zaadap-
towane na mieszkania (il. 8). Brak zachowanych 
planów obiektów oraz znajomo&ci przedstawionej 
w poprzednim rozdziale genezy ich form, powoduje 
przypuszczenia, wed!ug których, poza pralniami 
i suszarniami, !#czniki mia!y tak"e pe!ni% cz &ciowo 
funkcje domu spo!ecznego. Wyja&nienie pochodze-
nia !#czników i pionów sanitarnych, a tak"e za-
chowana w Archiwum Pa$stwowym w Warszawie 
dokumentacja pozwalaj# odrzuci% tego typu przy-
puszczenia. Dom Spo!eczny na Grochowie nigdy 
nie powsta!, jednak od samego pocz#tku by! on pla-
nowany. Przygotowany przez miasto Szkic Rozpla-
nowania Terenów przy ul. Podskarbi$skiej przewi-
dywa! przeznaczenie na dom spo!eczny terenu przy 
skrzy"owaniu ulicy Stanis!awowskiej z Terespol-
sk#47 (il. 3). Jednak tereny te nie by!y w ca!o&ci w!a-
sno&ci# miasta i mog!y zosta% przekazane TOR-owi 
dopiero w przysz!o&ci. Z tego powodu ju" na samym 
pocz#tku w trakcie planowania osiedla na dom spo-
!eczny przeznaczona zosta!a dzia!ka naro"na przy 
skrzy"owaniu ulic: Podskarbi$skiej i Stanis!awow-
skiej48 (il. 9). Budynek ten zosta! zaprojektowany 
z dwóch odr bnych bry! w cz &ci parterowej, które 
!#cz#c si  na poziomie pierwszego pi tra tworzy!y, 
wsparty na kolumnach nawi#zuj#cych do !#cz-
ników z suszarniami, podcie$49 (il. 10). Mimo "e 

6. Parterowe pawilony us!ugowe mi dzy budynkami przy 
ul. Stanis!awowskiej. +ród!o: T.O.R Sprawozdanie (…) za rok 

1938, Warszawa 1939
6. Ground-ß oor service pavilions between buildings in 

Stanislawowska Street. Source: T.O.R. report (...) for the year 
1938, Warsaw, 1939

7.Wn trze jednego z pawilonów – paszteciarnia. +ród!o: 
T.O.R. Sprawozdanie (…) za rok 1938, Warszawa 1939

7. The Interior of one of the pavilions-patisserie, Source: 
T.O.R. report (...) for the year 1938, Warsaw, 1939

8. Wtórnie wybite otwory okienne w trakcie adaptacji 
!#czników na mieszkania. Fot. K. Matysiak

8. Secondary window holes stamped in the course of adapting 
the connectors for housing. Photo by K. Matysiak

45 Ibidem, s. 32.
46 Funkcjonalistyczne osiedle TOR, Grochów, http://foto-
forum.gazeta.pl/72,2,746,46342674,46599026.html (dost p 
13.03.2014)

47 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 27.
48 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 43.
49 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 8, 9.



43

9. Plan I serii osiedla. +ród!o: T.O.R. Sprawozdanie (…) za rok 1938, Warszawa 1939
9. Plan of I series of settlements. Source: T.O.R. report (...) for the year 1938, Warsaw, 1939



44

Niezrealizowany projekt budowy 

II serii osiedla

Od samego pocz#tku planowano osiedle jako 
wi ksze. Zrealizowany zespó! budynków to jedy-
nie pierwsza seria. W szkicowych planach przezna-
czenia terenów w 1937 roku, poza zabudowanymi 
pierwsz# seri# dwoma blokami, uznano za odpo-
wiednie tereny przy wschodnim naro"niku skrzy-
"owania ulic Podskarbi$skiej i Stanis!awowskiej. 
Zrealizowane na terenach nale"#cych cz &ciowo 
do miasta, a cz &ciowo do Skarbu Pa$stwa u"yt-
kowanych przez Pa$stwowe Zak!ady In"ynierii54 
budynki stanowi!yby uzupe!nienie zabudowy w po-
bli"u istniej#cego boiska sportowego, otoczonego 
od zachodu i po!udnia przez komunalne domy prze-
znaczone dla bezdomnych55. Drugim obszarem by!y 
tereny stanowi#ce bezpo&redni# kontynuacj  prze-
kazanych pod pierwsz# seri  przy ulicy Stanis!a-
wowskiej, nale"#ce w w#skim pasie przyulicznym 
do miasta, a w dalszej cz &ci do Polskiego Czerwo-
nego Krzy"a56 (il. 2). Od 1937 roku Towarzystwo 
Osiedli Robotniczych prowadzi!o z u"ytkownikami 
okre&lonych terenów oraz z miastem pertraktacje, 
maj#ce na celu ich zakup pod dalsz# budow  osie-
dla. Rozbudowa osiedla na terenach nale"#cych do 
Czerwonego Krzy"a wymaga!a zmiany przebiegu 
cz &ci ulicy Terespolskiej. Bez przesuni cia jej 
biegu na zachód, w#ski pas przekazanych pod roz-
budow  osiedla terenów pozosta!by odci ty od ca-
!o&ci arteri# komunikacyjn#, co by!oby wyj#tkowo 
niekorzystnie i niefunkcjonalne57 (il. 11, 12, 13). 

dzia!ka ta w szkicowym planie zagospodarowania 
terenów przewidziana by!a pod zabudow  mieszka-
niow#, umieszczenie tam domu spo!ecznego by!o 
mo"liwe, gdy" ogólny plan zabudowania miasta st. 
Warszawy przeznacza! j# pod budynki u"yteczno-
&ci publicznej50. Na pocz#tku wrze&nia 1938 roku 
projekt domu spo!ecznego by! ju" gotowy51. Mia! to 
by% kolejny zrealizowany budynek po wybudowa-
niu 8 bloków mieszkalnych ze sklepami. Niestety, 
szczegó!owe rysunki nie zachowa!y si , nie mo"na 
wi c okre&li% jak rozmieszczono w nim funkcje. 
Na ostateczny brak realizacji obiektu mia!y wp!yw 
okoliczno&ci formalno-prawne niezale"ne od inwe-
stuj#cego. Mimo przychylnej opinii miasta wyst#-
pi!y przeszkody ze strony udzielaj#cego kredytów 
Banku Gospodarstwa Krajowego. Decyzja Rady 
Nadzorczej TOR zezwalaj#ca na budow  obiektów 
u"yteczno&ci ogólnej, zosta!a podwa"ona. BGK za-
kwestionowa! mo"liwo&% budowy domów u"ytecz-
no&ci ogólnej ze &rodków przeznaczonych na reali-
zacj  osiedli. Po rozpatrzeniu sprawy przez Komitet 
Ekonomiczny Ministrów protest BGK zosta! odda-
lony. Jednak potrzebny na to czas spowodowa!, "e 
rozpocz cie budowy przesuni to na wiosn  1939 
roku52. W efekcie obiekt nigdy nie powsta!. Najbli"-
sze urz#dzenia spo!eczne: biblioteka i przedszkole, 
a tak"e tereny sportowe z boiskiem znajdowa!y 
si  zatem po drugiej stronie ulicy Podskarbi$kiej, 
w zbudowanych w latach 1927–1928 budynkach 
mieszcz#cych lokale dla bezdomnych53. 

50 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 6.
51 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 5.
52 T. O. R. Sprawozdanie (…) za rok 1938, Warszawa 1939, s. 11.
53 Budownictwo mieszkaniowe magistratu…, s. 7, 8.
54 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11939, k. 17, 22.

55 Tereny oznaczone na rysunkach liter# B; APW, Akta Nieru-
chomo&ci, sygn. 11938, k. 28, 33.
56 Tereny oznaczone na rysunku liter# C; APW, Akta Nierucho-
mo&ci, sygn. 11938, k. 28.
57 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11939, k. 1, 2, 4, 5, 6, 7, 
9, 10, 12.

10. Projekt szkicowy domu spo!ecznego. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 8
10. The draft sketch of social House. Source APW, AN, ref. 11938, k. 8
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11. Mo"liwe rozplanowanie budynków na terenach nale"#cych do miasta. +ród!o: APW, AN, sygn. 11939, k. 1
11. Possible layout of buildings in areas belonging to the city. Source APW, AN, ref. 11939, k. 1

12. Mo"liwe rozplanowanie budynków na terenach nale"#cych do miasta po przy!#czeniu cz &ci terenów Czerwonego Krzy"a. 
+ród!o: APW, AN, sygn. 11939, k. 2

12. The possible layout of buildings in areas belonging to the city after the annexation of parts belonging to the Red Cross. 
Source: APW, AN, ref. 11939, k. 2
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W 1939 roku powsta!y plany budowy II serii 
osiedla58. Nowe budynki mia!y powsta% na terenach 
nale"#cych do miasta rozszerzonych o te, które pla-
nowano zakupi% od Czerwonego Krzy"a. Mo"na za-
tem stwierdzi%, "e starania przynios!y oczekiwane 
rezultaty (il. 14). Siedem bloków zlokalizowano na 
obszarze ograniczonym ul. Terespolsk# i Stanis!a-
wowsk#, bezpo&rednio przyleg!ym do zrealizowanej 
I serii osiedla. Dzi ki nieznacznemu przesuni ciu 
ulicy Terespolskiej w kierunku wschodnim, uda!o 
si  zmie&ci% cztery budynki ustawione szczytowo 
wzd!u" ulicy Stanis!awowskiej, stanowi#ce konty-
nuacj  budynków I serii. Trzy z nich s# analogiczne 
do zrealizowanych ju" w I serii obiektów wzd!u" 
ulicy Stanis!awowskiej59 (il. 15). Za nimi zlokalizo-
wano trzy krótsze, które prawdopodobnie w nawi#-
zaniu do budynków II serii planowano pocz#tkowo 
po!#czy% wyniesionymi ponad parter !#cznikami 

(il. 14, 18). (#czniki s# widoczne na zachowanym 
planie sytuacyjnym osiedla z maja 1939 roku, nie to-
warzyszy!y mu jednak ich plany architektoniczne60. 
Z zachowanych pó'niejszych, pochodz#cych z lipca 
1939 wynika, "e nie planowano wówczas ju" "ad-
nych !#cze$ (il. 16), zaprojektowano za to poddasze 
u"ytkowe, na którym zlokalizowano !azienki i pral-
nie61, zast#pione !#cznikami i pionami sanitarnymi 
we wcze&niejszych obiektach (il. 17). Mo"na zatem 
s#dzi%, "e z koncepcji po!#czenia budynków zrezy-
gnowano na etapie szczegó!owego projektowania 
poszczególnych obiektów. Ostatni z budynków usy-
tuowany wzd!u" ulicy Terespolskiej odpowiada d!u-
go&ci# dwóm rz dom budynków II serii, a na jego 
parterze umieszczony zosta! przejazd bramny odpo-
wiadaj#cy szeroko&ci# odleg!o&ci mi dzy rz dami62. 
Projekt drugiej serii nie przewidywa! budowy na 
pocz#tkowo wskazywanych terenach po drugiej 

13. Mo"liwe rozplanowanie budynków po przy!#czeniu cz &ci terenów nale"#cych do Czerwonego Krzy"a oraz przesuni ciu ulicy 
Terespolskiej. +ród!o: APW, AN, sygn. 11939, k. 4

13. Possible layout of buildings after the annexation of part of the land belonging to the Red Cross, and moving the Terespolska 
Street. Source: APW, AN, ref. 11939, k. 4

58 Projekty poszczególnych budynków II serii znajduj# si  
w Archiwum Pa$stwowym w Warszawie; Akta Nieruchomo&ci, 
sygn. 11938.
59 Zob. APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 11, 13, 14, 15.

60 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 24.
61 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 18, 19, 20.
62 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 24.
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sze ni" w I serii. Cz &% mieszka$ mia!a mie% metra" 
powy"ej 40 m2. W budynku projektowanym wzd!u" 
obecnej ulicy Terespolskiej, w II serii na Grocho-
wie, pojawi!y si  nawet lokale dwupokojowe ze 
s!u"bówk# i !azienk#64. 

Projekty budynków zosta!y przes!ane, w celu za -
twierdzenia do Dzia!u Regulacji i Pomiarów Zarz#du 
Miejskiego pod koniec lipca 1939 roku65, wybuch 
II wojny &wiatowej uniemo"liwi! ich realizacj .

stronie ulicy Podskarbi$skiej, u"ytkowanych przez 
Pa$stwowe Zak!ady In"ynierii. Tereny te zreszt# od-
dzielone arteri# komunikacyjn# nie by!y atrakcyjne, 
poniewa" nie tworzy!yby spójnej ca!o&ci z osiedlem. 
Nowo projektowane budynki by!y to obiekty czte-
rokondygnacyjne nawi#zuj#ce ceglanym detalem do 
budynków powsta!ych w I serii lub stanowi#ce ich 
powtórzenia63. Lokale mieszkalne zgodnie z tenden-
cj# wzrostow# w ostatnich latach przed wybuchem 
wojny, otrzyma% mia!y powierzchnie jeszcze wi k-

14. Plan osiedla TOR Grochów II i fragment I serii. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 44
14. Plan of Housing Estate of Workers Society in Warsaw’s Grochow II and part of series I. Source: APW, AN, ref. 11938, k. 44

63 Zob. Elewacje projektowanych budynków, APW, Akta Nie-
ruchomo&ci, sygn. 11938, k. 13, 14, 15, 18, 19, 20, 24.

64 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 24.
65 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 11, 12, 16.

15. Elewacja wschodnia budynku II serii przy ul. Stanis!awowskiej. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 13
15. Eastern Façade of the building of series II in Stanislawowska Street. Source: APW, AN, ref. 11938, k. 13
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16. Rzut kondygnacji powtarzalnej budynku dwusegmentowego II serii. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 18
16. A repetitive ß oor plan of series II double-unit building. Source: APW, AN, ref. 11938, k. 18

17. Rzut poddasza budynku dwusegmentowego II serii. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 18
17. The plan of the loft of series II double-unit building. Source: APW, AN, ref. 11938, k. 18

18. Elewacja zachodnia budynku dwusegmentowego II serii. +ród!o: APW, AN, sygn. 11938, k. 18
18. Western Façade of series II double-unit building. Source: APW, AN, ref. 11938, k. 18
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Kwestie autorstwa i datowania

Za autorów osiedla TOR na Grochowie uznawani 
s# Natalia Hiszpa$ska i Miros!aw Szabuniewicz66. 
Jednak atrybucj  ow# nale"y uzna% za cz &ciowo 
b! dn# lub co najmniej niepe!n#. Natalia Hiszpa$ska 
by!a córk# architekta Franciszka Eychhorna. W 1924 
roku rozpocz !a studia na Wydziale Architektury 
Politechniki Warszawskiej, jednak jej nazwisko nie 
znajduje si  w wykazie dyplomantów, by% mo"e 
jest to wynikiem przeoczenia, mo"na tak"e przy-
puszcza%, "e dyplomu nigdy nie zdoby!a67. Niestety 
Dzia! Ewidencji Studentów Politechniki Warszaw-
skiej nie posiada dokumentacji Natalii Hiszpa$skiej, 
która mog!aby pomóc rozwi#za% ow# kwesti . Nie 
s# powszechnie znane "adne inne jej realizacje, a po 
wyj&ciu za m#" w 1932 roku po&wieci!a si  dzia!al-
no&ci w harcerstwie. Zmar!a w obozie koncentracyj-
nym Auschwitz-Birkenau. Miros!aw Szabuniewicz 
uko$czy! Wydzia! Architektury w 1928 roku68. In-
formacje o jego udziale przy budowie osiedla TOR 
na Grochowie mo"na znale'% w notatce sporz#-
dzonej z okazji 50-lecia jego pracy. Jednak nie jest 
tam okre&lony jako projektant, a osoba kieruj#ca 
budow# osiedla na Grochowie69. WeryÞ kacja in-
formacji u 'ród!a by!a rzecz# utrudnion#, poniewa" 
zaraz po wojnie wyjecha! on za granic  i pozosta! 
tam a" do &mierci. W latach 30. wydawane pozwo-
lenia na budow  publikowane by!y przez pewien 
okres w „Przegl#dzie Budowlanym”. W&ród nich 
mo"na znale'% zatwierdzon# budow  dziesi ciu 
bloków trzypi trowych realizowanych przez Towa-
rzystwo Osiedli Robotniczych70. 1937 rok wskazuje 
na osiedle na Grochowie. Miros!aw Szabuniewicz 
podobnie jak w artykule A. Olszewskiego wyst -
puje w tej notatce jako osoba sprawuj#ca nadzór 
nad budow#. Natomiast jako projektant nie widnieje 
Natalia Hiszpa$ska, a Lucyna Nowak-Markowi-
czowa. Podpis tej samej architektki znajdujemy na 

projektach sze&ciu z siedmiu planowanych w II se-
rii budynków, z których trzy, co warto przypomnie% 
w tym miejscu, stanowi# powtórzenie zrealizowa-
nych budynków przy ul. Stanis!awowskiej. Lucyna 
Nowak-Markowiczowa (wcze&niej Nowak-Bia!o-
stocka), posiada!a ju" pewne do&wiadczenie w pro-
jektowaniu mieszka$ robotniczych. W 1935 roku 
wraz z Anatoli# Hryniewick#-Piotrowsk# zaprojek-
towa!a kompleks mieszka$ robotniczych mi dzy 
ulicami Grochowsk# i Kamionkowsk#. Dwa lata 
wcze&niej architektki, wspólnie z Romanem Pio-
trowskim, zaprojektowa!y wzorcowe typy dla drob-
nego budownictwa mieszkaniowego BGK71. Bliska 
wspó!praca z "on# Romana Piotrowskiego obejmu-
j#cego g!ówne stanowisko techniczne w Towarzy-
stwie Osiedli Robotniczych, da!a jej w pó'niejszym 
czasie mo"liwo&% pracy nad osiedlem na Grocho-
wie. Pojawia si  zatem pytanie: czemu za autork  
uznano Natali  Hiszpa$sk#. Informacja taka zosta!a 
zaczerpni ta zapewne z niepublikowanego leksy-
konu autorstwa A. Nitscha72. W tej samej pozycji 
osiedle to widnieje przy nazwisku Miros!awa Sza-
buniewicza. Warto zaznaczy%, "e przyj ta w leksy-
konie konwencja opracowywania hase! nie przewi-
duje zaznaczenia roli danego architekta w realizacji. 
W rezultacie wymieniane s# kolejne obiekty, przy 
których pracowa!, bez wzgl du na pe!nion# funk-
cj . Informacja na temat autorstwa Natalii Hisz-
pa$skiej pojawia si  w sporz#dzonej w 1979 roku 
Li"cie strat polskich architektów w wojnie "wiato-

wej. Jej dzia!alno&% zosta!a okre&lona jako „wspó!-
udzia! w opracowywaniu projektu osiedla w War-
szawie przy ul. Podskarbi$skiej”73. Brak precyzji 
A. Nitscha w podawaniu pozyskanych z innych 
'róde! informacji spowodowa!, "e zespó! przypi-
sano Miros!awowi Szabuniewiczowi we wspó!-
pracy z Natali# Hiszpa$sk#, pomijaj#c projek-
tantk  Lucyn  Nowak-Markowiczow#. W &wietle 
przedstawionych informacji nale"y jednak uzna% 

66 M. Le&niakowska, Architektura w Warszawie 1919–1939, 
Warszawa 2000; Gminna Ewidencja Zabytków za!#cznik do 
zarz#dzenia Nr 2998/2012 Prezydenta m.st. Warszawy z dnia 
24.07.2012 r., poz. 00006766, 00006767, 00006765, 00006868, 
00006869, 00006911, 00006912, 00006913, 00006914, 
00006325; www.torgrochow.cba.pl (dost p: 9 II 2014); www.
twoja-praga.pl (dost p: 9 II 2014).
67 W wydanej z okazji 50-lecia Wydzia!u Architektury publika-
cji, zawieraj#cej wykaz wszystkich dyplomantów z poszczegól-
nych lat nie odnajdujemy Natalii (Eychhorn) Hiszpa$skiej, zob. 
Warszawska Szko!a Architektury 1915–1965: 50-lecie Wydzia!u 

Architektury Politechniki Warszawskiej, alfabetyczny wykaz 
absolwentów, poz. 2329 oraz 1664, Warszawa 1967.

68 Zob. Warszawska Szko!a Architektury 1915–1965: 50-lecie 

Wydzia!u Architektury Politechniki Warszawskiej, alfabetyczny 
wykaz absolwentów, poz. 2329 oraz 1664, Warszawa 1967.
69 A. K. Olszewski, 50-lat pracy architektonicznej Miros!awa 

Szabuniewicza, „Architektura” 1979, nr 381-382.
70 Wykaz zatwierdzonych budowli, poz. 650, [w:] „Przegl#d Bu-
dowlany” 1937, z. 9, s. 541.
71 A. L. Nitsch, Leksykon architektów i budowniczych Pola-

ków oraz cudzoziemców w Polsce dzia!aj$cych, maszynopis
SARP.
72 Ibidem.
73 Lista strat polskich architektów w wojnie "wiatowej, maszy-
nopis przechowywany w ZG SARP.
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samym architektów do poszukiwa$. W rezultacie 
budynki otrzyma!y atrakcyjn#, wyró"niaj#c# je na 
tle innych bry! , której walory estetyczne podkre-
&lono przez skontrastowanie szarego tynku z wy-
koszeniem ceglanym. Jednocze&nie rozwi#zanie lo-
kali mieszkalnych wskazuje, przerwany wybuchem 
wojny, kierunek w jakim zmierza!o budownictwo 
osiedli robotniczych pod koniec lat 30. XX wieku.

Brak zainteresowania osiedlem i szcz#tkowa wie-
dza na jego temat nie sprzyjaj# z pewno&ci# utrzy-
maniu go w odpowiednim stanie. Zarz#dzany przez 
wspólnoty mieszkaniowe zespó! znajduje si  obec-
nie w z!ym stanie. Nie przeprowadzono "adnego 
wi kszego remontu. Mieszka$cy poszczególnych 
lokali wymieniaj# nie mog#ce ju" dalej pe!ni% funk-
cji okna na w!asn# r k , niestety bez zachowania 
pierwotnych podzia!ów. Brak jakichkolwiek inge-
rencji doprowadzi! budynki do fatalnego stanu tech-
nicznego, jednak dzi ki temu mo"emy ogl#da% je 
dzi& w praktycznie niezmienionej formie. Wyj#tek 
stanowi# poszczególne wymienione okna, a tak"e 
wtórne wybite otwory okienne w trakcie adapta-
cji !#czników na mieszkania. Osiedle nie Þ guruje 
w rejestrze zabytków, poszczególne budynki znala-
z!y si  jedynie w Gminnej Ewidencji Zabytków, co 
pozwoli!o na unikni cie termomodernizacji81. Nie-
stety wspólnoty mieszkaniowe nie posiadaj# odpo-
wiednich &rodków Þ nansowych ani wiedzy do za-
stosowania odpowiednich metod remontowych, co 
mo"e wkrótce doprowadzi% do zatarcia charaktery-
stycznych cech osiedla.
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Szabuniewicza za osob  pe!ni#c# nadzór nad bu-
dow#. Natalia Hiszpa$ska, która wcze&niej jedynie 
wspó!dzia!a!a przy nielicznych projektach autorstwa 
swojego ojca74, mog!a pe!ni% rol  kre&larki lub te" 
osoby wspó!pracuj#cej z g!ówn# projektantk# Lu-
cyn# Nowak-Markowiczow#. Na projektach szki-
cowych domu spo!ecznego widnieje jedynie pod-
pis architekta Romana Piotrowskiego75, pe!ni#cego 
jedn# z wa"niejszych ról w TOR-ze. Projekty ko$-
cowe wszystkich budynków tak"e by!y przez niego 
zatwierdzane i podpisywane. Jego rol  mo"na zatem 
przyrówna% do generalnego projektanta76.

Ostatni# kwesti# wymagaj#c# uporz#dkowania 
jest datowanie zespo!u. Popularne 'ród!a z regu!y 
podaj#, "e osiedle zosta!o wybudowane w 1938 
roku77. Mo"na tak"e spotka% si  z datowaniem na 
lata 1935–193778. Jednak informacja o zatwierdze-
niu budowy osiedla zamieszczona w „Przegl#dzie 
Budowlanym” z 1937 roku wyklucza tak# mo"-
liwo&%. Wed!ug Nitscha realizacja mia!a miejsce 
w 1937 i 1938 roku. Poprawno&% tych lat mo"na 
potwierdzi% dzi ki zachowanym sprawozdaniom 
dzia!alno&ci Towarzystwa Osiedli Robotniczych 
z okresu powstawania zespo!u. Pocz#tek budowy 
nast#pi! we wrze&niu 193779, a budynki oddano do 
u"ytku w grudniu 1938 roku80.

Zako$czenie

Zespó! mieszkaniowy Towarzystwa Osiedli Ro-
botniczych na Grochowie to jeden z wa"niejszych 
przyk!adów rozwijaj#cego si  przed wojn# bu-
downictwa socjalnego, maj#cego na celu popraw  
warunków bytowych najubo"szych warstw spo!e-
cze$stwa przy jednoczesnej realizacji celów spo-
!eczno-wychowawczych. Mimo "e osiedle w po-
wsta!ej formie nie posiada wszystkich niezb dnych 
do tego elementów, analiza niezrealizowanych pro-
jektów pokazuje, "e by! to pe!nowarto&ciowy pro-
jekt spójnego za!o"enia. Trudne warunki terenowe, 
a tak"e ograniczenia narzucone przez miasto nie 
pozwoli!y na zastosowanie standardowych rozwi#-
za$ funkcjonalno-przestrzennych, zmuszaj#c tym 

74 A. L. Nitsch, op. cit.
75 APW, Akta Nieruchomo&ci, sygn. 11938, k. 8.
76 Rol  ow# rozumiem w tym przypadku w taki sposób, "e 
osoba j# pe!ni#ca ustala!a g!ówne za!o"enia projektu, charakter 
budynków, a nast pnie zatwierdza!a powsta!e obiekty, sama nie 
wykonywa!a dok!adnego projektu "adnego z nich.
77 Zob. www.twoja-praga.pl (dost p 12.03.2014); http://www.
torgrochow.cba.pl (dost p: 12.03.2014).

78 M. Le&niakowska, op. cit.; Gminna Ewidencja Zabytków 
za!#cznik do zarz#dzenia Nr 2998/2012 Prezydenta m.st. War-
szawy z dnia 24.07.2012 r.
79 Sprawozdanie z dzia!alno"ci (…) za rok 1937, s. 10.
80 Sprawozdanie z dzia!alno"ci (…) za rok 1938, s. 48.
81 www.torgrochow.cba.pl (dost p 17 III 2014).
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