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Historia powstania i ogdlne zatozenia miasta-ogrodu

ldea miasta-ogrodu zostata opracowana przez Ebenezera Howarda pod koniec XIX wieku jako odpowiedz
na problemy przemystowych osrodkdow miejskich, ktore byty przeludnione i rozrastaty sie
w nieuporzadkowany i bardzo szybki sposéb. Mieszkaricy tych miast zyli w bardzo ztych warunkach, czesto
w wynajmowanych, ciasnych mieszkaniach, ktére borykaty sie z problemami wilgoci i braku dostepu do
Swiatta stonecznego. Takie warunki negatywnie wptywaty na zdrowie mieszkancéw oraz nasilaty patologie
spoteczne. Réwnoczesnie E. Howard zaobserwowat wyludnianie sie osad wiejskich. Postanowit stworzy¢
rozwigzanie, ktére poprawitoby jako$¢ zycia londynskich robotnikéw, a jednoczesnie przyczynitoby sie do
renesansu wyludniajgcych sie okolicznych wsi. W swojej wizji miasta jutra pragnat potaczy¢ zalety zycia
miejskiego z korzysciami ptyngcymi z zycia na wsi, eliminujgc jednoczesnie ich wady.

Koncepcja miasta-ogrodu zostata przewidziana do zamieszkania dla 32 tysiecy oséb na powierzchni szesciu
tysiecy akrow (okoto 2,4 tysigca hektaréw). Opierata sie na planie kota, podzielonego na czes¢ miejska i rol-
ng w proporcji 1:5. Cze$¢ miejska znajdowata sie w samym centrum kota i byta otoczona przez tereny rolni-
cze. W jej centralnej czesci znajdowat sie park, wokot ktérego byty rozlokowane gmachy publiczne i zabudo-
wa ustugowa. Od parku rozchodzity sie promieniscie dzielnice mieszkaniowe, ztozone z domdéw jednoro-
dzinnych z duzymi ogrodami, zapewniajgcymi prywatng zielen dla ich mieszkancéw. Za dzielnicami mieszka-
niowymi znajdowat sie waski pas pokryty zabudowa przemystowg, w ktorej zatrudnienie mieli znalez¢
mieszkancy miejscowosci, a takze ekologiczng kolejg, ktéra umozliwiata fatwy i szybki transport miedzy
dzielnicami. Zewnetrzna czes¢ kota, przeznaczona na czes¢ rolng, zaczynata sie za torami kolejowymi i byta
pokryta farmami, sadami oraz lasami. Miastem, ktore jako pierwsze powstato w duchu idei miasta-ogrodu,
byto Letchworth Garden City w Wielkiej Brytanii. W okolicach Londynu planowano stworzy¢ kilkadziesiagt
takich miast satelickich, ale udato sie zrealizowac tylko kilka z nich.

Rozprzestrzenienie sie idei w Polsce

Do Polski koncepcja miasta-ogrodu dotarta w zmienionej formie, poniewaz na etapie wdrazania idei
w pierwszych miastach napotkano problemy, ktére wymusity modyfikacje koncepcji i dostosowanie jej
do realidow dwczesnego Swiata. Okazato sie, ze koszty czynszow przekraczaty mozliwosci londyrskich robot-
nikdw, a do miast-ogrodéw zaczety wprowadzaé sie zamozniejsze warstwy spoteczne, ktdre szukaty odpo-
czynku od zgietku wielkomiejskiego zycia. Dodatkowo, w Polsce nie dgzono do tworzenia miast niezalez-
nych, samowystarczalnych, lecz do tworzenia miast-sypialni dla duzych osrodkéw miejskich, zgodnie z ideg
,mieszkaj na wsi, a pracuj w miescie”. Pierwsze miasta-ogrody na ziemiach polskich powstaty w okresie
miedzywojennym w aglomeracji warszawskiej. Domy, a wtasciwie wille, nie byty jednak zgodnie z pierwotng
ideg, poniewaz byty przeznaczone nie dla robotnikow, lecz dla bogatej warszawskiej inteligencji.

Podkowa Le$na

Najstynniejszym przyktadem miasta-ogrodu na ziemiach polskich jest podwarszawska miejscowos¢ Podko-
wa Lesna, ktéra sama promuje sie hastem miasta-ogrodu na swojej stronie internetowej. Powstata ona
na trasie budowanej podmiejskiej linii kolejowej relacji Warszawa-Grodzisk-Zyrardéw jako odpowiedz
na powstajgce wowczas osiedla, ktére byty realizowane w sposdb nieprzemyslany. Dzieki zaplanowanemu
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uktadowi urbanistycznego wedtug nowej idei miata stac sie idealnym miejscem do zamieszkania. Pod przy-
szte miasto wydzielono 292 ha z majatku Podkowa Lesna. Teren podzielono na 11 mini dzielnic, w ktorych
wyodrebniono 1189 dziatek. Catos¢ obszaru przecieta na dwie czesci, pdétnocng i potudniows, linia kolejo-
wa, z przystankiem w samym centrum miasta. W potudniowo-zachodniej czesci Podkowy Lesnej wygospo-
darowano teren pod park ze stawem i infrastrukturg sportowo-rekreacyjng. Sprzedaz dziatek i budowa
pierwszych domow rozpoczeta sie w 1926 roku. Do wybuchu Il wojny swiatowe] miejscowos$¢ urosta do
okoto 1750 osdb. Obecnie Podkowa Lesna to w wiekszosci wille i zabytki otoczone zielenig. Miejscowos¢
jest chetnie wybierana przez okolicznych mieszkancéw jako miejsce aktywnego wypoczynku, dzieki sieci
Sciezek rowerowych oraz obecnosci trzech rezerwatdéw przyrody i lasu Mtochowskiego. Dodatkowo, moze
pochwali¢ sie bogatg ofertg kulturalng. Miasto rozwija sie, wykorzystujgc nowe technologie i podejmujac
dziatania na rzecz ochrony $srodowiska, np. realizujgc projekt ,Podkowa Lesna = Human Smart Town”. Uni-
katowos$¢ miejscowosci potwierdza fakt wpisania jej uktadu urbanistycznego do rejestru zabytkéw
w 1981 roku.
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obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.
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