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I. Narodziny idei ,,miasta-ogrodu”. Il. Zainteresowanie projektem na ziemiach polskich.
111. Podkowa Lesna. IV. Kolonia Letnia Zarki. V. Zakoficzenie

Celem niniejszego artykutu bedzie poréwnawcza analiza miedzywojennych parcelacji re-
alizowanych w oparciu o koncepcje ,,miasta-ogrodu”, w wyniku ktérych powstaty m.in. stawna
podwarszawska Podkowa Lesna oraz mniej znana, potozona w 6wczesnym wojewodztwie Kie-
leckim, Kolonia Letnia Zarki (obecnie Zarki Letnisko). W centrum zainteresowania znajda sie
nastepujace kwestie: okolicznosci towarzyszace powstawaniu miejscowosci, rozwigzania for-
malno-prawno-organizacyjne przyjete w fazie realizacji projektéw, planowany ksztatt przestrzen-
ny osad, tempo sprzedazy dziatek i zasiedlania miejscowosci, stopien ich infrastrukturalnego
zaawansowania do wybuchu Il wojny swiatowej, a takze skala ujawnionej spotecznej aktywno-
$ci ich mieszkancow. Zestawienie to pozwoli rozpoznaé¢ zaréwno specyficzne cechy oraz uwa-
runkowania kazdej z rozpatrywanych realizacji ,,miasta-ogrodu”, jak i okresli¢ ich wsp6lne
elementy wystepujace w poszczegdlnych fazach urzeczywistniania koncepcji. Ukazanie tych
dos¢ gtosnych swego czasu w skali kraju i regionu inicjatyw na szerszym tle spoteczno-gospo-
darczym pozwoli takze na sformutowanie bardziej og6lnych wnioskéw odnosnie do mozliwosci,
szans i wyzwan wdrazania tego rodzaju projektow w Polsce migdzywojenne;.

I. Narodziny idei ,,miasta-ogrodu”

Zasadniczym punktem odniesienia dla wspomnianych projektoéw przestrzenno-architekto-
nicznych beda zatozenia powstatej w koncu XIX w. idei ,,miasta-ogrodu”. Ebenezer Howard
stworzyt ja jako alternatywe dla przeludnionych i chaotycznie rozrastajacych si¢ w czasach
industrializacji osrodkéw miejskich, ktérych liczba mieszkancéw dochodzita do setek tysiecy
lub nawet kilku milionéw (jak chociazby w Paryzu lub najwigkszym z nich Londynie)!. Zna-
czacy odsetek przybytej tam za praca ludnosci zyt w skrajnej nedzy i niezwykle trudnych,
rujnujacych zdrowie warunkach lokalowych, wynajmujac obskurne, czesto pozbawione stonca,
ciasne i wilgotne izby stawianych napredce doméw. Gesto zabudowane, spowite szaro-czarny-
mi, wydobywajgcymi si¢ z fabrycznych kominéw dymami dzielnice robotnicze stawaty sie

! Wigcej 0 rozwoju europejskich miast i ich liczebnosci zob.: Davies N. 2004, s. 832, 1302.
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siedliskiem spotecznej i moralnej deprawacji, ktdrej najczestszymi przejawami byty przestep-
czo$¢, prostytucja i alkoholizm. Wsréd londynskich niechlubny prym wiodta potozona na East
Endzie Whitechapel, ktorej mroczne okolice w 1888 r. wybrat na miejsce swoich okrutnych
zbrodni nigdy nieujety seryjny morderca zwany Kubg Rozpruwaczem?.

Howard byt stenografem brytyjskiego parlamentu, a jednoczesnie nastawionym empatycz-
nie myslicielem gteboko poruszonym obserwowana niesprawiedliwoscia i krzywda najbiedniej-
szych londynczykoéw, przy tym krytycznie odnoszacym si¢ do éwczesnych angielskich stosun-
kéw wiasnosciowych. Zaproponowat wigc swoiste remedium, ktére jego zdaniem mogto
uzdrowi¢ chora sytuacj¢, objawiajaca si¢ nierbwnowaga pomiedzy skrajnie przeludnionymi
miastami i coraz bardziej pustoszejacymi osadami wiejskimi®. Koncept polegat na utworzeniu
zupetnie nowych, zdrowych, zaktadanych (niczym $redniowieczne wsie) na tzw. ,,surowym
korzeniu” osrodkéw miejskich o dos¢ specyficznych ksztalcie, organizacji i funkcjach, ktére
okreslit mianem ,,miast-ogrodow”. Szczegdtowe przemyslenia dotyczace ich planistycznej
wizji, zrédet finansowania, administrowania i wewnetrznego urzadzenia przedstawit w ksigzce
wydanej po raz pierwszy w 1898 r. pod tytutem To-morrow. A Peaceful Path to Real Reform
[Jutro. Pokojowa droga do prawdziwych reform], a po raz drugi w 1902 r. pod zmienionym
tytutem Garden Cities of To-morrow [Miasta-ogrody jutra], przywotujacym juz bezposrednio
kluczowe okreslenie pomystu. Praca ta w znaczacy sposéb przyczynita si¢ do szybkiej miedzy-
narodowej popularyzacji odwaznego projektu*. We wstepie Howard przytoczyt wybrane, utrwa-
lone w publicznej swiadomosci wypowiedzi nawotujace do pilnej zmiany istniejacego stanu
rzeczy, jak chociazby opini¢ sformutowang przez éwczesnego dziekana katedry w Canterbury
Frederica Williama Farrara: ,,Stajemy si¢ krajem wielkich miast. Wsie przestaty si¢ rozwija¢
lub wprost si¢ kurcza, a miasta rosna na potege. Jesli to prawda, ze wielkie miasta stopniowo
zmieniaja sie w nagrobki naszego gatunku, to czy mozna si¢ temu dziwié, patrzac na domy tak
wstretne, zapuszczone, zle skanalizowane i zrujnowane przez zaniedbanie i brud?”>.

Specyficzng cecha nowych osad miato by¢ harmonijne potaczenie lub tez ,,pozenienie”,
jak to okreslat sam autor, miasta z wsig. Powstajaca z takiego ,,zwigzku” optymalna przestrzen
(,,miasto-wies”) skupiataby zalety zaréwno jednego, jak i drugiego miejsca, przy jednoczesnej
eliminacji wad kazdego z nich. Te swoiscie hybrydowe struktury zajmowac¢ miaty dos¢ rozlegty,
mierzacy szes¢ tysiecy akrow (ok. 2,428 ha) obszar, ktory dzielit on na dwie zasadnicze czesci.
Mniejsza (zajmujaca jedng sz6stg ogolnej powierzchni), centralnie potozona, miata miejski
charakter i stanowita wiasciwe ,,miasto-ogrod”®. Wiekszosc¢ jej terendw przeznaczono na dziel-
nice mieszkaniowe (domy z ogrodami), ogrdd, parki, bulwary, aleje oraz gmachy publiczne
z ratuszem, biblioteka, muzeum, teatrem i Krysztatowym Patacem, czyli szklanym pasazem
handlowo-ustugowym’. Na jej obrzezach, zaplanowanych w postaci zewnetrznego okalajacego
pasa, pozostawiono miejsce na fabryki (z wymogiem zasilania wytacznie czysta energia elek-

2 O Kubie Rozpruwaczu jako swoistym uosobieniu londynskiego East Endu, zob.: Begg P. 2010, s. 11-15
(dalej odnoszacy si¢ do XIX w. opis dzielnic tej czg¢sci Londynu).

3 Wybratem si¢ w zattoczone czesci Londynu i kiedy przechodzitem ciemnymi waskimi ulicami, widzia-
tem straszliwe mieszkania, w ktorych mieszka wigkszosé¢ ludzi, obserwowatem z jednej strony manifestacje
oddolnego poszukiwania porzadku i rozmyslatem na temat absolutnej niesprawiedliwosci naszego systemu
ekonomicznego, nagle naszto mnie wszechogarniajace przekonanie o czasowosci wszystkiego, co zobaczytem,
i przeswiadczenie o catkowitej nieodpowiedniosci tego dla zycia praca w nowym porzadku — porzadku spra-
wiedliwosci, jednosci i przyjazni”, Lesniak-Rychlak D. 2015, s. 13.

4 Lesniak-Rychlak D. 2015, s. 14.

® Howard E. 2015, s. 29.

% Na specjalnych diagramach zamieszczonych w pracy Howarda, prezentujacych w czytelny sposéb sche-
mat ,,miasta-ogrodu”, cz¢$¢ miejska wpisana zostata w okrag, Howard E. 2015, s. 40.

7 Czes¢ sporej powierzchni Krysztatowego Patacu (budynek ten okala¢ miat w catosci liczacy 58 ha po-
wierzchni Park Centralny) zaplanowano jako ogrod zimowy, Howard E. 2015, s. 39.
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tryczng), wytwdrnie, sktady i magazyny. Zamykata te cze¢s¢ kolej obwodowa zapewniajaca
dogodna tacznos¢ pomiedzy wszystkimi dzielnicami. Za niag dopiero rozposcierata si¢ czesé
rolnicza sktadajaca si¢ farm, pastwisk, plantacji owocdw, ogrédkéw dziatkowych i laséw. Do-
celowa liczba ludnosci ,,miasta-ogrodu” szacowana byta na 32 tysiace mieszkancow. Wigkszos¢
z nich miata znalez¢ zatrudnienie w réznych gateziach wytwaérczosci rolnej, w handlu, rzemio-
$le oraz wspomnianych fabrykach®. Tworca tego nowego organizmu przewidywal, iz zamiesz-
kiwanie w tym wyjatkowym, przestronnym miejscu wyzwoli w mieszkancach niespotykana
w ,.tradycyjnych” miastach aktywnos¢ skierowang ku pracy na rzecz wspdélnego dobra: ,,\W kaz-
dej postepowej spotecznosci istnieja stowarzyszenia i organizacje przejawiajace ponadprzeciet-
na inicjatywe i troske o dobro publiczne. Samorzad majacy witadze nad dowolng spotecznoscig
prawdopodobnie nie jest w stanie osiaggna¢ wyzszego niz przecigtny poziom oczekiwan owej
wspdlnoty. Dobrobytowi spotecznemu sprzyjataby sytuacja, w ktérej wiadze panstwowe badz
samorzad do szybszego dziatania inspiruja jej cztonkowie, ktorych ideaty zaangazowania spo-
tecznego wyrastaja ponad przecietnos¢. Tak wiasnie moze by¢ w miescie-ogrodzie. Pojawi si¢
tam mnostwo okazji do stuzenia dobru publicznemu, z ktérych istoty z poczatku ani cata spo-
fecznosé¢, ani nawet wigkszosé jej cztonkow nie bedzie zdawata sobie sprawy czy umiata sko-
rzystac. Bezuzyteczne bytyby tez préby podjecia takich dziatan przez samorzad. Ci ktérym lezy
na sercu dobro spoteczenstwa, oddychajgc wolnym powietrzem miasta, zawsze jednak mogliby
podejmowac na wiasng odpowiedzialnos¢ eksperymenty, ktére wzmoga $wiadomos¢ i zbudujg
spoteczne zrozumienie™®.

Realizacje idei ,,miast-ogrodéw” doprowadzi¢ miaty nie tylko do zasadniczej jakosciowej
poprawy warunkow mieszkaniowych robotnikow, ale takze, w co gteboko wierzyt Howard,
w dalszej perspektywie czasowej do ustanowienia nowej, lepszej i sprawiedliwszej rzeczywi-
stosci spotecznej: ,,[...] zaspokojenie tej najpilniejszej potrzeby chwili uprosci rozwiagzanie
wielu innych problemow, ktdre do tej pory wystawiaty na probe pomystowos¢ najwiekszych
myslicieli i reformatoréw naszych czasow. Tak, rozwigzanie kwestii przywrdcenia ludnosci na
naszg wies — pigkna wies, sklepiong niebem, owiewang powietrzem, ogrzewana stoncem,
zwilzang deszczem i rosa, ucielesnienie boskiej mitosci do cztowieka — jest wrecz uniwersal-
nym kluczem. Wystarczy otworzy¢ za jego pomoca wrota i nawet lekko je uchyli¢, aby wdarta
si¢ fala swiatta, ktora rozjasni problem pijanstwa, przepracowania, bezustannego niepokoju
i dotkliwej biedy, granice ingerencji panstwa, a nawet relacje cztowieka z Sitg Wyzszg™°.

Oczekiwania Howarda w tym zakresie nie ziscity si¢ jednak. Juz samo zaktadanie pierwszych
»miast-ogrodéw” napotykato na powazne przeszkody wymuszajace kompromisy skutkujgce
czesciowym wypaczeniem pierwotnych zatozen. Pod wptywem tych doswiadczen koncepcja
»miasta-ogrodu” ewoluowata. Coraz czesciej zawezano ja juz tylko do propozycji urzadzania
przedmies¢ istniejgcych miast, badz tez do tworzenia nowych podmiejskich kolonii*2,

& Howard E. 2015, s. 42-43.

°® Howard E. 2015, s. 89.

0 Howard E. 2015, s. 31.

1 Pierwsze ,,miasta-ogrody” zbudowane w Anglii za zycia pomystodawcy idei to potozone w odlegtosci
ok. 50 km od Londynu Letchworth (inauguracja w 1909 r., do niego sprowadzit sic Howard) oraz nieco pézniej-
szy Welwyn (1920 r.). Z powodu wyzszych, niz przewidywaly to szacunki Howarda, optat podatkowo-czynszo-
wych, Letchworth byto za drogie dla robotnikéw. Zamieszkiwali go wiec gtdwnie przedstawiciele wolnych za-
wodoéw i wysoko wykwalifikowani rzemieslnicy, Lesniak-Rychlak D. 2015, s. 18-19.

12.W deklaracji z 1909 r. angielskiego towarzystwa promujacego inicjatywe ,,miasta-ogrodu” (Garden
Cities and Town Planning Association) wymienia si¢ juz trzy formy jej realizacji: ,,miasto-ogréd”, ,,przedmiescie-
-ogrod” oraz ,,wies/osada-ogrod”. Tym ostatnim terminem okreslano osady przyfabryczne, ktére zaktadali filan-
tropijnie nastawieni przemystowcy, Czyzewski A. 2001, s. 102-103. O recepcji idei ,,miasta-ogrodu” (zwlaszcza
pod postacia ,,przedmiescia-ogrodu”) w Niemczech, zob.: Grzeszczuk-Brendel H. 2012, s. 96-103.
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1. Zainteresowanie projektem na ziemiach polskich

Na ziemiach polskich pierwsza fala zainteresowania idea ,,miasta-ogrodu” przypadta na
lata poprzedzajace wybuch pierwszej wojny $wiatowej*®. Zgodnie z jej zatozeniami miaty by¢
parcelowane dwa podwarszawskie tereny: Zabki — posiadtos¢ hrabiego Adama Ronikiera oraz
Mtociny. Rok 1914 raptownie przerwat jednak te przedsiewziecia i obie parcelacje nie wyszty
poza faze architektonicznych projektow!*. W latach miedzywojnia powrécono do pomystu
»,miasta-ogrodu” jako jednej z liczacych sie propozycji w dyskusjach o ksztatcie i kierunkach
rozwoju odrodzonej Polski. Znalazt on bowiem swoich oddanych entuzjastéw i propagatoréw
wsrod architektow, lekarzy, higienistdw i spotecznikdw. W publicznej $wiadomosci rozpo-
wszechnit sie jednak za sprawa licznych podstotecznych parcelacji, odbywajacych sie w latach
dwudziestych i trzydziestych wiasnie pod szyldem ,,miasta-ogrodu”*®. Najwi¢kszym rozgtosem
wsrdd nich cieszyla sie niewatpliwie parcelacja Podkowy Lesnej.

I1l. Podkowa Lesna

Impulsem do fundacji ,,miasta-ogrodu” Podkowa Le$na stata si¢ budowa podmiejskiej
elektrycznej linii kolejowej Warszawa-Grodzisk—Zyrardow. Inwestycja realizowana przez
Spotke Akeyjna ,,Elektryczne Koleje Dojazdowe” (dalej cyt.: EKD) powstatg w 1922 r. w ramach
grupy kapitatowej ,,Sity i Swiatto” (dalej cyt.: ,,SiS”) wspierana byta przez Ministerstwo Ko-
munikacji liczace na ozywienie tych podwarszawskich obszaréw?¢, Poczatkowo trasa kolejki
na odcinku Pruszkow—Grodzisk wyznaczona zostata przez atrakcyjne pod katem zasiedlenia
lasy Mtochowskie. Jednak ze wzgledu na brak zgody ich wiascicielki na podpisanie stosownej
umowy lini¢ przesunieto i poprowadzono przez przylegajacy do nich majatek Podkowa Lesna,
wydzielony w 1909 r. z débr brwinowskich'’. Rozmowy z dysponentem tych ziem, Stanistawem
Lilpopem, doprowadzity nie tylko do wspomnianej korekty linii EKD, ale réwniez do powota-
nia wiosna 1925 r. sp6tki pod nazwa ,,Miasto-Ogréd Podkowa Lesna”. Jej naczelnym zadaniem
byto: ,,stworzenie na tych terenach osiedla wedle najnowszych, racjonalnych zasad, ujetych
w modnej w tych czasach nazwie: miasto-ogrod, w odrdznieniu od na og6t na dziko i bezpla-
nowo powstajacych w 6wczesnej Polsce osiedli [...]"*8. Do spétki weszli: Lilpop (40% udzia-
16w), ,,SiS” (36%) oraz Bank Zwiazku Spétek Zarobkowych (24%)%. Z trojki udziatowcow

3 Na jej popularyzacje wptyneta tez zapewne wizyta samego Howarda w Krakowie w 1912 r. Odczyt doty-
czacy ,,miast-ogrodoéw” wygtoszony podczas wystawy architektury (dodajmy, jako ciekawostke, w jezyku esperanto)
zgromadzit szerokie audytorium oraz znalazt oddzwiek w specjalistycznej prasie, Miasta-Ogrody. 1912, s. 82-83.

4 Wigcej na ten temat zob.: Czyzewski A. 2009, s. 129-142. Warto tez wspomnie¢ o osiedlach robotniczych
nawiazujacych do zatozen idei ,,miasta-ogrodu”, wybudowanych na Gérnym Slasku. Niektdre z nich, takie jak: Knu-
réw, Giszowiec lub Stara Rokitnica w Zabrzu szczegétowo omawia Joanna Sokotowska-Moskwiak (Sokotowska-
-Moskwiak J. 2011, s. 64-111). Niestety praca ta zawiera tez dos¢ razace btedy dotyczace wydarzen historycznych, jak
chociazby ten méwiacy o podziale Slaska podczas trzech rozbioréw Polski, Sokotowska-Moskwiak J. 2011, s. 24.

5 Czyzewski A. 2001, s. 34-35.

6 Regulski J. 1980, s. 273, 275.

7 Dobra brwinowskie nabyt w 1861 r. Stanistaw Lilpop (senior), wspotwiasciciel najwickszej w Warszawie
fabryki budowy maszyn. Majatek sktadat si¢ z czterech folwarkéw: Brwinowa, Marynina, Kepiny i Wilhelmowa
(nazwa tego ostatniego z czasem ulegta zmianie na Podkowe Lesna). Jeszcze przed wybuchem pierwszej wojny
Swiatowej majatek byt sukcesywnie rozprzedawany przez kolejnego wiasciciela— Stanistawa Lilpopa (juniora).
Ich atrakcyjnos¢ wzrosta wraz z uruchomieniem w 1845 r. Kolei Warszawsko-Wiedenskiej i wybudowaniem
w centrum Brwinowa jej przystanku. Woéwczas na catej trasie zaczety powstawaé kolonie letniskowych willi
(Wrdblewski B. 1995, s. 15-16, 18). Wiecej o przybytej na przetomie XVIIIl i XIX w. z Grazu, stolicy Styrii,
rodzinie Lilpopdw, zob.: Wréblewski B. 1995, s. 14-16; Pustuta Z. 1972.

8 Regulski J. 1980, s. 282.

19 Spotka Akcyjna ,,SiS” powstata w grudniu 1918 r. jako pierwsza w ogéle spdtka akcyjna w odrodzonej
Polsce, stajac si¢ wkrotce jednym z najwigkszych przedsigbiorstw w kraju, grupujac szereg elektrowni (jako
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wiodaca role w przedsiewzigciu odgrywata Spotka ,,SiS”, ktéra w poczatkowej, krytycznej
fazie koncepcyjno-organizacyjnej reprezentowat jeden z jej dyrektoréw Janusz Regulski, kto-
remu tez zawdzieczamy spisane wspomnienia z tego okresu realizacji projektu. Rozwojem
osiedla zywotnie zainteresowane byly tez EKD (autonomiczna spotka w ramach ,,SiS™), ktorej
dyrektor Tadeusz Baniewicz nawigzat §cista wspotprace z Regulskim i aktywnie wiaczat si¢ do
prac®. Nie jest natomiast w petni jasne, jakimi motywami kierowac si¢ mogt swietnie sytuowa-
ny i raczej dobrze zabezpieczony finansowo Lilpop, ktory, wycofawszy si¢ juz wowczas z biz-
nesowej dziatalnosci, oddawat si¢ przede wszystkim najwigkszej pasji swego zycia — mysli-
stwu?l, Obecna w literaturze interpretacja jakoby: ,,Zysk, obrét kapitatem, interes wziety gore
nad pragnieniem utrzymania w bliskim sgsiedztwie Warszawy enklawy romantycznych terenéw
towieckich i skromnej gospodarki rolniczej” niezupetnie przekonuje?.

Wydaje sie, iz szukajac przyczyn decyzji Lilpopa o parcelacji Podkowy Lesnej, nalezy wzigé
pod uwage jeszcze inna, nie podnoszong do tej pory okolicznos¢, a mianowicie rozpoczete niemal
od powstania drugiej Rzeczypospolitej prace legislacyjne nad reforma rolng. Pierwsza ustawa
w tej sprawie, uchwalona w obliczu zagrozenia radzieckiego w potowie lipca 1920 r., wprowa-
dzajaca limity posiadanej ziemi (od 60 do 180 ha) oraz odszkodowania za wywlaszczone majatki
w wysokosci potowy ceny rynkowej, nie doczekata sie realizacji. Byta bowiem sprzeczna z zapi-
sami Konstytucji marcowej (artykut 99), gwarantujacej wszelka wiasnos¢. Nie ulegato jednak
watpliwosci, iz w niedalekiej przysztosci nalezato oczekiwa¢ nowego wariantu rozwiazania tego
newralgicznego problemu spotecznego i gospodarczego. Majac to na uwadze, Lilpop musiat si¢
liczy¢ z nieunikniong raczej koniecznoscig parcelacji znaczgcej czesci swoich débr, jako przekra-
czajacych pojawiajace sie we wszystkich dotychczasowych propozycjach limity ziemi przypada-
jace na jedna osobe. Zatem podjete przez niego w 1922 r. z EKD rozmowy w celu poprowadzenia
przez Podkowe Lesna trasy kolejki miaty na celu zwigkszenie atrakcyjnosci posiadanej ziemi
w obliczu juz przewidywanego przymusu jej sprzedazy. Zawiazanie z kolei spétki ,,Miasto-Ogrod
Podkowa Lesna” z powaznym partnerem, jakim byla juz wéwczas ,,SiS”, bylo niejako krokiem
wyprzedzajacym w obliczu nieprzesadzonego jeszcze do konca ksztattu regulacji, ktore miata
wprowadzi¢ ustawa o reformie rolnej (uchwalona ostatecznie w grudniu 1925 r.)%. Dyskutowane
warianty ustawowych rozstrzygnie¢ mogty zapewne wzbudzac ek i niepewnos¢ wérdd posiadaczy
duzych majatkéw. Chodzito wiec tutaj o uzyskanie gwarancji w kwestii sprzedazy ziemi na
satysfakcjonujacych Lilpopa warunkach. Wobec spodziewanego nasilenia si¢ ruchéw parcelacyj-
nych (co rzeczywiscie nastapito po wejsciu w zycie wspomnianej ustawy) takie dziatanie naleza-

pierwsze nabyla elektrownie w Pruszkowie oraz w Sosnowcu) oraz zaktadéw przemystu elektryfikacyjnego.
Inwestowata rdwniez w sektorze kolejowym, gtéwnie w budowg sieci tramwajowej w Zagtebiu Dabrowskim
oraz w EKD. Bank Zwiazku Spotek Zarobkowych (dalej cyt.: BZSZ) powstat w 1885 r. w Poznaniu. W drugiej
RP byt najsilniejszym, obok Banku Handlowego w Warszawie SA, bankiem prywatnym, dziatajacym w catym
kraju. W okresie wielkiego kryzysu gospodarczego zagrozony upadkiem, utrzymat si¢ dzieki pomocy finansowej
panstwa, ktdre odtad stato si¢ jego najwickszym akcjonariuszem.

2 Jak kazde z przedsigbiorstw ,,SiS”, EKD byta odrebng spotka akcyjna, o wiasnej osobowosci prawnej,
wiadzach statutowych i dyrekcji. Podziat akcji byt nastepujacy: ,,SiS” — 40%, BZSZ — 25%, pozostala czesé
w rekach drobnych akcjonariuszy, Regulski J. 1980, s. 275.

2 Regulski J. 1980, s. 287.

2 \Wrdblewski B. 1995, s. 17-18, 27.

2 \Wprowadzata ona obowigzkowa parcelacje m.in. takze prywatnych majatkéw w sytuacji, gdy w posiadaniu
jednej osoby znajdowat si¢ obszar przekraczajacy (poza pewnymi okreslonymi wyjatkami) 180 ha. W okregach
podmiejskich np. wartos¢ ta dla uzytkéw rolnych zostata obnizona do 60 ha, za$ w wojewo6dztwach wschodnich
podwyzszona do 300 ha. Do norm tych nie wliczano sad6w, drdg, terenéw zabudowanych, obszaréw lesnych na-
dajacych si¢ do samodzielnego gospodarowania o powierzchni ponad 30 ha (w wojewodztwach wschodnich powy-
zej 50 ha), obszaréw stawoéw rybnych o tacznej powierzchni ponad 3 ha, a takze innych obszaréw wodnych powy-
zej 20 ha. Dodatkowo ustawa przewidywata zwigkszenie obszaru niepodlegajacego obowiazkowej parcelacji
z uwagi np. na intensywna produkcje rolna, uprzemystowienie lub wyspecjalizowanie w hodowli, Ustawa. 1925.
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toby uzna¢ za jak najbardziej racjonalne. Ubiegajace konkurencje wejscie ,,na rynek” z dobrze
przygotowang ofertg handlowa zwigkszato szanse catego przedsiewziecia.

Zasady parcelacji i sprzedazy dziatek uregulowano w odrebnym akcie notarialnym zawar-
tym w kwietniu 1925 r. pomiedzy wiascicielem Podkowy Lesnej a pozostatymi przedstawicie-
lami spotki ,,Miasto-Ogréd Podkowa Lesna”. Wedle jego zapisOw rozprzedaza obszaru miata
zaja¢ si¢ ta ostatnia, gwarantujac jednoczesnie Lilpopowi cene 30 gr za m2. Laczna kwota
z tytutu tej transakcji zostata oszacowana na ok. 940 tysiecy zt. Spotka obligowata si¢ sptacic¢
ja bytemu wiascicielowi w ratach w ciggu dwoch lat, tj. do kwietnia 1927 r., niezaleznie od tego,
czy uda si¢ jej sprzeda¢ catos¢ terenu®. Tak sformutowane regulacje nie wytrzymaty jednak,
jak mozna sadzi¢, konfrontacji z realiami. W grudniu 1927 r. przystapiono bowiem do likwida-
cji spotki. Obszar przeznaczony do parcelacji zostat podzielony pomiedzy trzech bytych udzia-
towcow. Lilpop zatrzymat 40% powierzchni, a pozostate 60% sprzedat ,,SiS” oraz BZSZ
w proporcjach odpowiadajacych ich pierwotnym udziatom?.

W latach 1925-1927, a wiec za czasOw dziatalnosci spotki, gtéwnymi sprawami organi-
zacyjno-porzadkowymi catosci przedsiewzigcia zajmowat sie jej zarzad (wystepujacy pod nazwa
Zarzad Dobr Podkowa Lesna)?’. Wypracowat on nastepujacy model podziatu zadan: 1) biezgce
sprawy zwigzane z powstawaniem i funkcjonowaniem osiedla scedowano na powotana specjal-
nie administracje, przeznaczajac na jej biura dawne zabudowania folwarczne, 2) sprzedaz
dziatek powierzono prywatnej agencji, nad ktorg zachowano sobie prawo nadzoru, 3) zawiera-
nie umow hipotecznych pozostawiono w wylacznej gestii zarzadu®. Po rozwigzaniu spoiki
schemat ulegt pewnym zmianom. Przede wszystkim umowy kupna-sprzedazy z oferentami
zawierali juz odrgbnie poszczeg6lni wiasciciele gruntéw. Utrzymano jednak Zarzad Daébr,
ktéry nadzorowat dalsze prace zwigzane z powstawaniem osiedla i w ktérym do czasu swojej
tragicznej smierci (listopad 1930 r.) udziat brat réwniez sam St. Lilpop?.

Pod przyszte ,,miasto-ogréd” przeznaczono 518 morgéw (czyli 292 ha) z majatku Pod-
kowa Lesna®. Topografia terenu byta dos¢ zréznicowana, stanowity go bowiem zaréwno
grunty orne oraz pastwiska bytego folwarku, jak i przylegajace don lasy, od uksztattowania
ktorych miejscowosc ta przyjeta swa ostateczng nazwe®t. Dos¢ rozlegtly, niezalesiony srodek,
otaczaty od wschodniej i potudniowo-zachodniej strony zwarte kompleksy lesne. W szcze-
gotowym planie osiedla catos¢ obszaru podzielono na jedenascie mini dzielnic (oznaczonych
literami od A do K), w ktérych wyodrebniono tacznie 1189 dziatek o zréznicowanej wielko-

% Teze te potwierdzaja stowa, ktére miat wypowiedzie¢ Lilpop do swojej corki i zigcia juz po podjeciu
decyzji o parcelacji: ,,Daje wam tylko 35 hektarow [...] abyscie nigdy nie mieli ktopotéw z reforma rolng.”, cyt.
za: Wréblewski B. 1995, s. 40.

% Wréblewski B. 1995, s. 40-41.

% Za sprzedana wowczas czgsé Lilpop otrzymat odpowiednio 217 tysigcy zt i 145 tysigcy zt. Ceny dziatek
w koncowce lat dwudziestych wahaty si¢ od 1 zt do 4 zt za m?, a w drugiej potowie lat trzydziestych — od 3 zt
do 10 z1, Wréblewski B. 1995, s. 43, 80.

21 Siedziba nowo utworzonej spotki ,,Miasto-Ogrod Podkowa Lesna” miescita sie na sz6stym pigtrze gma-
chu ,,Si$” znajdujacym sie na ulicy Marszatkowskiej 94 w Warszawie, Regulski J. 1980, s. 285.

2 Regulski J. 1980, s. 286.

2 Wréblewski B. 1995, s. 44, 55.

% OAPL, ZATPMOPL, sygn. 13, s. 3. Powierzchnia majatku wynosita 404 ha. Jeszcze przed powstaniem
»Miasta-ogrodu” wydzielono z niego z przeznaczeniem na parcelacje dwa zawarte kompleksy o nazwie hipotecz-
nej Brwindéw Wille oraz Brwinéw Borki o tacznej powierzchni 87 ha, oraz obszar o powierzchni 35 ha. Ten
ostatni Lilpop zachowat dla siebie i swojej rodziny — corki Anny i jej meza (Jarostawa lwaszkiewicza). Wkrot-
ce wybudowano tam nowa rodzinng wille, a teren nazwano Stawiskiem, Wréblewski B. 1995, s. 30, 40.

31 Regulski J. 1980, s. 281. W latach siedemdziesiatych X1X w. na skraju tego lasu powstata osada drew-
nianych domkoéw letniskowych o nazwie Stanistawow (zniszczone podczas pierwszej wojny swiatowej), Wro-
blewski B. 1995, s. 16-17.
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PLAN MIASTA- OGRODU
PODKOWA LESNA

Ryc. 1. Plan Miasta-Ogrodu Podkowa Lesna (zrodto: materiaty archiwalne Towarzystwa
Przyjaciot Miasta Ogrodu Podkowa Lesna, https://www.archiwa.gov.pl/pl/aktualnosci/4877,
dostep 04.05.2020)

Fig. 1. Aplan of the garden city Podkowa Lesna (from the archive of the Association of the
Friends of the Garden City Podkowa Les$na, https://www.archiwa.gov.pl/pl/aktualnosci/4877,
accessed 04.05.2020)

$ci (od 1000 do 6000 m?)®2. W scistym centrum, wyznaczonym przez przystanek kolejowy
EKD (otwarta w grudniu 1927 r. linia dzielita miejscowos¢ na dwie zasadnicze czesci — pot-
nocng i potudniowa), pozostawiono fragment terenu wytaczony spod parcelacji, z przezna-
czeniem, jak si¢ przypuszcza, pod budynki uzytecznosci publicznej®. Niedaleko na potudnio-
wy zachod od niego zaprojektowano kilkuhektarowy park, a w nim, nad stawem obszerny
dom sportowy, place do gier, korty tenisowe i aleje o elipsoidalnym ksztalcie. Osiedle zapla-
nowane jako podmiejska miejscowos¢ letniskowo-mieszkaniowa nie miato naturalnych
granic, co w przysztosci stanowi¢ mogto potencjalne zagrozenie dla utrzymania jego koncep-
cyjnej spéjnosciz.

32 Plan autorstwa Antoniego Jawornickiego nie zachowat si¢ w oryginale (znany jest jedynie z ulotki re-
klamowej z 1927 r.). Liczba dziatek przeznaczonych na parcelacje zmieniata si¢. Poczatkowo zaplanowano ich
1779, w roku 1927 nowy plan geodezyjny zredukowat ich liczbe do 1079, za$ korekta z 1934 r. powigkszyta do
1189 (Wroblewski B. 1995, s. 50-51). Informacje o wielkosci dziatek sa jednak dos¢ niejednoznaczne. Oprocz
przytoczonych wyzej przedziatéw powierzchni znajduje sie takze wzmianki o parcelach znacznie je przekracza-
jacych — od 8 tysiecy do nawet blisko 20 tysigcy m? (por.: Wréblewski B. 1995, s. 41).

3 Wréblewski B. 1995, s. 36, 50.

3 Wroblewski B. 1995, s. 50-51.
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5 lipca 1926 r. (a wigc z gora rok od zawiazania spotki ,,Miasto-Ogrod Podkowa Lesna™)
uzyskano decyzja Okrggowego Urzedu Ziemskiego w Warszawie zgode na parcelacje trybem
parcelacji letniskowej®*. Dopiero od tego momentu mozna byto formalnie przystapi¢ do sprze-
dazy gruntéw. Pierwsze transakcje zawarto jeszcze w tym samym miesigcu. Kupujacymi w tej
Jtranszy” byty osoby ze $cistego kregu kierownictwa ,,SiS” badz tez ich krewni®. Regularna
sprzedaz rozpoczeta si¢ natomiast z koncem tego roku. Prowadzito ja biuro inzyniera Mieczy-
stawa Szydtowskiego, mieszczace sie w Warszawie na ulicy Pieknej 44. Wedle sprawozdan
Spotki ,,SiS” akcja cieszyta sie duzym zainteresowaniem. Potwierdzaja to takze dane liczbowe.
W ciggu roku sprzedano prawie jedng trzecig dziatek, a niektérzy zaczeli juz budowe domow.
Swiatowy kryzys gospodarczy spowolnit to tempo. Niemniej do grudnia 1932 r. (w ktorym
zanotowano zupelny zast6j) wykupiono ok. 69% ogblnej powierzchni (sa to ostatnie dane po-
dawane w literaturze odnosnie do tego parametru). Od 1934 r. sprzedaz odbywala si¢ juz
w siedzibie ,,SiS” na ulicy Marszatkowskiej®”. Wraz z nabyciem pierwszych parcel przez pry-
watne osoby ruszyta fala budowy willi i pensjonatéw. Najwigkszy jej impet przypadt na pierw-
sze, przedkryzysowe jeszcze lata. Do 1930 r. zdotano bowiem postawi¢ 98 willi. W nastepnych
pigciu latach przybyto ich juz tylko 42. W sumie do wybuchu drugiej wojny swiatowej wybu-
dowano 205 obiektéw, w tym trzy pensjonaty®. Szacuje sig, ze na state badz czasowo Podkowe
Lesng zamieszkiwato pod koniec omawianego okresu ok. 1750 os6b.

Z zaplanowanych inwestycji infrastrukturalnych zrealizowanych do czasu rozwigzania
spotki, nie liczac doprowadzenia linii kolejowej EKD w grudniu 1927 r. (byto to znacznie
szersze, wykraczajace poza Podkowe przedsiewziecie), nalezy wymieni¢ podtaczenie do sieci
elektrycznej z pobliskiej Elektrowni Okregowej w Pruszkowie (co w przypadku wiodacego jej
udziatowca, tj. ,,SiS” nie byto zadaniem trudnym, a prestizowo niemal koniecznym), utwardze-
nie i oswietlenie czesci ulic (nie znamy jednak szczeg6téw) oraz urzadzenie parku. W tym
ostatnim postawiono w 1928 r. pawilon sportowy — dwukondygnacyjny budynek czesciowo
wydzierzawiany na kawiarnie-restauracje, zbudowano tor saneczkowy oraz korty tenisowe®.
Nie udato si¢ natomiast wybudowac szkoty, dzielnicy handlowej, ani projektowanego w parku

% Na potrzebe uzyskania tej zgody (warunek konieczny w ramach obowiazujacej ustawy o wykonaniu
reformy rolnej) przygotowano szczegétowy plan parcelacyjny, ktérego autorem byt Kazimierz Mikutowski,
Wrdblewski B. 1995, s. 50.

% Wedtug autora historii powstania miejscowosci byt to niejako ,,interwencyjny zakup” spowodowany
niktym zainteresowaniem ,,kupcow dziatkami w parcelowanej Podkowie”, konieczny w sytuacji, gdy spotka nie
wywiazywala si¢ ze zobowiazan ptatniczych wobec Lilpopa (Wroblewski B. 1995, s. 41). Rzeczywiscie te
pierwsza, niemalze rodzinng rozprzedaz dziatek wsrdéd prominentnych cztonkéw przedsighiorstwa (o tacznej
powierzchni powyzej 15 ha), mozna interpretowac jako niezbedng, szybka interwencje dla czesciowego chociaz-
by ratowania zawartej umowy z pierwotnym wiascicielem gruntéw. Dziatanie to jednak wymusita, moim zdaniem,
inna okolicznos¢. To nie ,,nikle zainteresowanie kupcow”, ale formalna niemozno$¢ rozpoczecia sprzedazy przed
wydaniem zgody na parcelacje¢ przez organ administracji rzadowej spowodowata skomplikowana sytuacje
w Spdtce w kontekscie jej rozliczen z Lilpopem. Zawierajac z nim umowe w kwietniu 1925 r. nie wiedziano
jeszcze, jak bedzie wygladat w szczegotach tryb parcelacji, zapisany w uchwalonej kilka miesiecy pézniej usta-
wie. Przewidziane w niej proceduralne etapy (wraz z wymogami dostarczania odpowiedniej dokumentacji
i terminami rozpatrywania spraw) z pewnoscia wydtuzyly przewidywany wstepnie przez udziatowcow spotki
czas tej fazy przedsiewzigcia, komplikujac jednoczesnie mocno sprawg rozliczen z Lilpopem. By¢ moze w 0g6-
le od poczatku nie oszacowano wiasciwie czasu potrzebnego do przygotowania terenu pod sprzedaz pod katem
prawnym, logistycznym, organizacyjnym.

37 Wréblewski B. 1995, s. 42, 55-56, 64.

38 Wroblewski B. 1995, s. 55, 81. Informacja o 205 obiektach w Podkowie Lesnej pochodzi z oficjalnego
wykazu sporzadzonego w 1941 r. Mozna jednak przyja¢, iz oddaje ona takze stan rzeczy na czas tuz przed wrze-
$niem 1939 r. (w trakcie wojny bowiem nikt raczej nie stawiat nowych doméw).

3 W parterowej czesci pawilonu miescily sie sale przeznaczone do ping-ponga oraz prysznice, na pie-
trze za$ znajdowata si¢ duza sala wykonczona lustrami oraz boczne pokoje do gry w brydza, Michatowska K.
2002, s. 21.
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basenu kapielowego®. Ze sporymi trudnosciami powstawat poswigcony w 1934 r. kosciot,
wykanczany i wyposazany w kolejnych latach. Do jego wzniesienia potrzebne okazaly si¢ nie
tylko inicjatywa i finansowe naktady miejscowej spotecznosci (a w wigkszosci stanowity ja
dobrze sytuowane osoby), ale takze sponsoring i hojnos¢ wielu przedsigbiorstw i instytucji®®.

Prawdopodobnie juz pod koniec lat dwudziestych mieszkancy Podkowy Lesnej, zgodnie
z przewidywaniami Howarda o pozytywnym wptywie atmosfery ,,miasta-ogrodu” na wyzwa-
lanie spotecznej energii, zatozyli stowarzyszenie. W marcu 1930 r. Towarzystwo Mitosnikdw
Miasta-Ogrodu Podkowa Lesna decyzjg wojewody warszawskiego zostato zalegalizowane
i wpisane do rejestru stowarzyszen. Z niewiadomych jednak powodéw faktyczng dziatalnosé
podjeto dopiero dwa lata pézniej, gdy odbyto si¢ pierwsze Walne Zgromadzenie, na ktére
przybylo trzydziestu trzech cztonkdw*2. W statucie jako cel stowarzyszenia zapisano: a)
uporzadkowanie hipoteki poszczegélnych parceli nabytych przez stowarzyszonych, b) urza-
dzenie wzorowego osiedla, ¢) utrzymanie go na wysokim poziomie pod wzgledem admini-
stracyjno-gospodarczym, zdrowotnym i og6lnokulturalnym, oraz d) utrzymanie go w polskich
i chrzescijanskich rekach®. Dla osiagnigcia powyzszych celéw wyznaczono sobie m.in.
podjecie staran 0 udogodnienia komunikacyjne (telefoniczne, telegraficzne, pocztowe), o in-
westycje (takie jak oswietlenie, kanalizacja, wodociagi), 0 zatozenie oraz utrzymywanie
strazy ogniowej, szpitali, czytelni, bibliotek, szkot, sklepow, parkéw, ogrodéw oraz o urza-
dzanie, ulepszenie i utrzymywanie w nalezytym porzadku chodnikoéw i ulic. W ramach sto-
warzyszenia powotano kilka sekcji: budowlano-sanitarng, ochrony przyrody i sportowa,
budowy kosciota, oswietlenia, ustalenia nazw ulic i nieco pdzniej powstatg bezpieczenstwa*.
Analiza sktadu dwoch pierwszych Zarzaddw oraz Komisji Rewizyjnych, w ktérych domino-
waty osoby zwigzane z ,,SiS” i BZSZ, daje podstawe do przyjecia hipotezy, iz powotanie
stowarzyszenia byto bardziej inicjatywa inspirowana przez Zarzad Dobr (czyli parcelantéw),
ktory w ten sposdb starat si¢ przesuna¢ ciezar administrowania osiedla na ,,barki” mieszkan-
coéw, niz oddolng akcja, wyrastajaca z uswiadomionych potrzeb i troski ,,zwyktych” nabywcow
dziatek®. Sytuacja zmienita si¢ jednak w 1935 r., gdy w wyniku nowych wyboréw odsunieto
od kierowniczych funkcji osoby zwigzane z poprzednimi Zarzgdami Towarzystwa. Organi-
zacja wyznaczylta sobie wdwczas nieco inny (skromniejszy) zakres i model dziatania, sku-
piajac si¢ przede wszystkim na ochronie przed parcelacja terendw przeznaczonych do uzytku
publicznego oraz na egzekwowaniu zobowigzan dotyczacych estetyki i warunkéw zdrowot-
no-sanitarnych osiedla*. Nie zrezygnowata tez ze staran o zapewnienie sobie wptywu na
dalszg zabudowe miejscowosci. W tym rowniez roku zainaugurowano wydawanie Biuletynu
Towarzystwa®.

“ Wréblewski B. 1995, s. 56-57.

4 Wréblewski B. 1995.

42 Niestety w literaturze nie jest podawana ogoélna liczba cztonkdw w momencie powstania stowarzy-
szenia.

4 W 1933 r. wprowadzono pewne modyfikacje do tekstu Statutu. Zmieniono np. nazwe stowarzyszenia na
Towarzystwo Przyjaci6t Miasta-Ogrodu Podkowa Lesna oraz zniesiono opisane w podpunkcie ,,d” dyskrymina-
cyjne ograniczenia, Wréblewski B. 1995, s. 71.

“ Wroblewski B. 1995, s. 69-70.

4 Wréblewski B. 1995, s. 70. Dodajmy, iz pierwszym prezesem Stowarzyszenia zostat zamieszkaty w Pod-
kowie Lesnej 6wczesny minister komunikacji — Alfons Kiihn.

4 W tekstach umow przyrzeczenia kupna wpisywano tzw. zastrzezenia hipoteczne opracowane przez Zarzad
Dabr, naktadajace na nowych wiascicieli pewne obowiazki i ograniczenia, odnoszace si¢ np. do zakazu podziatu
dziatek, wycinki drzew (poza konieczna do przygotowania placu budowy i ogrédka), charakteru zabudowy lub
usytuowania urzadzen sanitarnych, OAPL, ZATPMOPL, sygn. 13, s. 10-12; Regulski J. 1980, s. 286; Wrdblew-
ski B. 1995, s. 61-62.

47 Wroblewski B. 1995, s. 75-77, 93.
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IV. Kolonia Letnia Zarki

Analiza okolicznosci powstania Kolonii Letniej Zarki sktania do wniosku, iz podobnie jak
w przypadku Podkowy Lesnej, tak i tu reforma rolna stata sie gtéwna przyczyng podjecia de-
cyzji o parcelacji. Karol Raczynski (wnuk po kadzieli wieszcza Zygmunta Krasinskiego i przy-
rodni brat Rogera oraz Edwarda Raczynskich), dziedzic rozlegtego majatku Ztoty Potok, poto-
zonego w Jurze Krakowsko-Czestochowskiej, oraz dwadch catkiem tez sporych posiadtosci na
Lubelszczyznie musiat sie liczy¢, tak jak i Lilpop, z koniecznosciag pomniejszenia swoich wio-
sci*®. Nie czekajac na ostateczne rozstrzygniecia w tej sprawie (tj. administracyjne decyzje
okreslajace wielkosci powierzchni gruntow ornych przeznaczonych na cele reformy), przysta-
pit on do dobrowolnej parcelacji przeszto dwustuhektarowego obszaru z débr zareckich z in-
tencja utworzenia tam nowej mieszkalnej osady wpisanej w koncepcje ,,miasta-ogrodu™.
Prawdopodobnie miat to by¢ sposéb na unikniecie narzuconych odgérnie parcelacji (ktérych
juz wezesniej doswiadczyt) oraz, co wydaje si¢ jeszcze silniejszg motywacja, na podreperowa-
nie wiasnego budzetu®. Z r6znych bowiem powoddéw, w tym takze z uwagi na stale rosngce
fiskalne obciazenie ziemianstwa, sytuacja finansowa Stefanii i Karola Raczynskich byta stale
napieta. Komplikowaty ja rowniez dtugi zaciagniete na zakup przylegajacych do Ztotego Po-
toku (odziedziczonego po Krasinskich) dobr zareckich. Te posiadtosé, niegdys stawng (za
sprawa pioniera polskiej przedsiebiorczosci Piotra Steinkellera), ale wdwczas mocno juz pod-
upadta, okrojong i zadtuzong, nabyt Raczynski w 1916 r. Miata ona jednak niebagatelny atut,
zapewniajacy duzy potencjat rozwoju, prawdopodobnie dostrzezony przez hrabiego $wietnie
zorientowanego w technicznych zagadnieniach. Przez zareckie wiosci przechodzita bowiem
linia Kolei Warszawsko-Wiedenskiej, na ktorej rok wczesniej, w odlegtosci kilkunastu kilome-
trow od miasteczka Zarki otworzono przystanek o takiej samej nazwie. Pasjonat i propagator
nowoczesnych $rodkéw lokomocji nie mogt takiej okazji przegapi¢. Kto wie zatem, czy juz
w momencie zakupu, obserwujac przedwojenny (tj. sprzed pierwszej wojny $wiatowej) rozwoj
podwarszawskich osad letniskowych potozonych wzdtuz wspomnianej arterii komunikacyjnej,
a wpisujacych sie w pewien szerszy ogdlnoeuropejski trend zwigzany z upowszechnieniem
kolei, Raczynski nie myslat o podobnym zagospodarowaniu tych terenéw. Do realizacji pomy-
stu, juz pod szyldem ,,miasta-ogrodu”, przystapit zachgcony, jak mozna domniemywa¢, poczat-
kowym sukcesem ,,Podkowy Lesnej”. Tym bardziej, iz szczegdtowa wiedze odnosnie do pla-
nistycznej i organizacyjnej strony tegoz przedsiewziecia mogt czerpaé niejako ,,z pierwszej
reki”. Zardwno bowiem Lilpop, jak i Regulski, byli cztonkami elitarnego Automobilklubu
Polski, ktérego czotowa postacia pozostawat przez caty niemal okres drugiej Rzeczypospolitej
wiasnie Karol Raczynski (sprawujac godnos¢ prezesa, wzglednie jego zastepcy). Zwiaszcza
z mtodszym Regulskim potaczyty go wigzy trwalej przyjaznist.

4 Posta¢ Karola Raczyniskiego, w przeciwienstwie do jego przyrodnich braci, nie doczekala sie jeszcze
petnego opracowania (ukazat si¢ jedynie biogram zamieszczony w Polskim Sfowniku Biograficznym — Rosz-
kowski W. 1986, s. 644). Karol Raczynski posiadal nastepujace majatki na terenie drugiej RP: Janéw vel Ztoty
Potok znajdujacy si¢ na terenie woj. kieleckiego (sktadajacy sie z trzech jednostek hipotecznych: Janéw, Lusta-
wice i Zarki) oraz Krasniczyn-Czemierniki lezacy w woj. lubelskim. Ich taczna powierzchnia wynosita (dane na
lata 1929 i 1930) 13 237 ha (z tego na uzytki rolne przypadato 1476 ha w woj. kieleckim i 1776 ha w woj. lubel-
skim). W deklaracji z 1927 r. wymieniane byly réwniez dobra Dabrowno w powiecie bedzinskim, AP Kielce,
0OUZ, sygn. 4317, s. 20, 285-298, 318-350.

4 Wedle ostatecznych ustalen Raczynski zobligowany byt do ,,oddania” na cele reformy 243 ha z ddbr
potozonych w woj. kieleckim oraz 1030 ha z débr znajdujacych si¢ w woj. lubelskim.

50 Juz wezesniej, w 1927 r. Karol Raczynski na skutek wejscia w zycie ustawy o wykonaniu reformy rolnej
zmuszony by1 do rozparcelowania 50 ha z majatku Janéw, Rozporzadzenie. 1927, s. 11.

1 Regulski J. 1980, s. 326-327, 337-338. Kosztowna automobilowa pasja tez z pewnoscig nadwyrezata
finanse Raczynskiego.
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PLAN KOLONJI LETNIEJ
ZARKI
wydziclonej z débr Zarki - Karola hr. Raczyfiskiego
przy h Zarki, Drogl

v , = miedzy stacjami Pora) | Myszkow.
Na miejscu PLAZA, KAWIARNIA, SKEAD MATERJALOW BUDOWLANYCH.

BOISKA SPORTOWE.

w Zhotym Potoku, poczta — telefon — telegraf Julianka, woj. Kieleckle
oraz na miejscu w kolonji Zarki, urzednik Gléwnego Zarzadu.

M et . . Wi w Coptochanetn, 1831,
oo Tomarrysien Praphmcts Hares Lotk . ot Bt Rt 3007

Ryc. 2. Folder reklamowy Kolonii Letniej Zarki
(zrodto: zbiory Towarzystwa Przyjaciot Zarek Letniska
im. Hrabiny Stefanii Raczynskiej)

Fig. 2. An advertising brochure for Kolonia Letnia Zarki
(from the archive of the Association of the Friends of Zarki Letnisko)

Nadzdr nad organizacyjnym wymiarem spraw zwigzanych z projektem sprawowat Gtow-
ny Zarzad Dobr i Interesow hr. Karola Raczynskiego, mieszczacy sie w Ztotym Potoku. Wyde-
legowani do tego zadania urzgdnicy, wyposazeni w niezbedne notarialne upowaznienia, two-
rzyli potrzebna dokumentacje, przedktadali do organéw administracji stosowne podania wraz
z zatacznikami, wykazy nabywcow dziatek, korespondowali z potencjalnymi oferentami, za-
wierali umowy przedwstgpne kupna-sprzedazy i akty notarialne®?. Wyznaczona zostata tez
specjalna osoba (lesniczy Jan Brylski) odpowiedzialna na miejscu za sprawy Kolonii. W 1932 .
w ,,Miescie-Ogrodzie Zarki” po zrealizowaniu przez hrabiowska pare pierwszych budowlanych
inwestycji otwarto biuro parcelacyjne.

Od strony formalno-urzedniczej Kolonia powstawata niejako w dwaéch fazach. Po uzyska-
niu od wojewody pozwolenia na przeksztatcenie terendw lesnych na uzytki rolne, warunkuja-

%2 W przypadku pierwszej parcelacji petnomocnictwo takie otrzymat Jan Feliks Jurkowski, a w drugiej
Feliks Szczesny Libiszowski. Od 1937 r. sprawy majatkowe przejat syn Karola, Roger.
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cego w ogole mozliwosc¢ realizacji catego przedsiewziecia, Zarzad wystapit we wrzesniu 1928 .
do Okregowego Urzedu Ziemskiego w Kielcach (za posrednictwem Powiatowego Urzedu
Ziemskiego w Zawierciu) z wnioskiem o zgode na parcelacje poczatkowo 100 ha 6094 m? %2,
Po przeszto dwdch latach zdecydowano sie na powiekszeniu obszaru miejscowosci o dodatko-
we 124 ha 3897 m? %4,

Pod przyszte ,miasto-ogrod” przeznaczyt Raczynski facznie 225 ha (a wiec tylko 65 ha
mniej niz Lilpop) najbardziej wysunietej w kierunku potudniowym czesci zareckich débr zloka-
lizowanych po obu stronach wspomnianego wyzej przystanku kolejowego Zarki. Teren miat
W przewazajacej mierze lesny charakter, a porastat go wzglednie mtody (20-60 lat w zaleznosci
od miejsca) sosnowy las. Na potudniowo-wschodnich obrzezach przeptywata niewielka rzeczka
Czarka, nad ktéra ulokowane byly nieliczne zabudowania dawnej wieczysto-dzierzawnej osady
miynskiej, siggajacej swymi poczatkami jeszcze XIX w. W momencie tworzenia ,,miasta-ogrodu”,
w wyniku pozaru miyna nie petnita juz ona swoich pierwotnych funkcji, a jej obszar (za wyjatkiem
niewielkiej enklawy) stat sie czescig Kolonii Letniej Zarki. Ze wszystkich stron miejscowosé
otaczaty tereny zielone — lasy, wzglednie faki i pola sgsiadujacych z nig wiejskich przysiotkow.
Osada planowana byta jako miejsce wypoczynkowo-rekreacyjno-uzdrowiskowe. Jej atutami byty
Swieze powietrze, sezonowo wzbogacone o aromatyczne olejki sosnowe, sucha piaszczysta
glebie, mozliwos¢ bliskiego kontaktu z przyroda, oraz dogodne potaczenie kolejowe z miastami
Zagtebia Dabrowskiego, Czestochowa, tudziez Zawierciem.

Pomiar gruntéw przeznaczonych do pierwszej parcelacji oraz szczegétowy rysunek pro-
jektowanej miejscowosci (tzw. pierworys) wykonat mierniczy przysiggty, Zygmunt Bucholc.
Niezachowany do dnia dzisiejszego projekt parcelacji sporzadzit znany miedzywojenny archi-
tekt, absolwent Politechniki Lwowskiej, prof. arch. Wactaw Krzyzanowski®®. Pierwotny obszar
przeznaczony pod przyszta Kolonig¢ Letnig, usytuowany niemalze symetrycznie po obu stronach
biegnacych potudnikowo toréw kolejowych, podzielony zostat na 245 parcel przeznaczonych
na sprzedaz®. W projekcie przewidziano takze dziatki na budynki uzytecznosci publicznej
(szkote, kosciot, kasyno, elektrownig i inne) oraz wydzielono strefe handlowo-ustugowa, ktéra
zamykat rynek. Wyznaczono réwniez tereny pod dwa duze parki oraz boisko sportowe. Wsrod
parcel przewazaly przekraczajace 3 tysigce m?, a najwieksza liczyta 7867 m2,

Obszar drugiej parcelacji, ktérej doktadne pomiary sporzadzit mierniczy przysiegty Jozef
Rodkiewicz, sktadat si¢ niejako z dwoch dziatdw ziemi. Pierwszy, wynoszacy ponad 60 ha,
wydtuzal znaczaco miejscowos¢ w kierunku potudniowym i wschodnim, nieco rozleglejszy
drugi powigkszat ja na zachodzie. W nowej czesci Kolonii z obiektow przeznaczonych do

5 AP Katowice, SPZ, sygn. 1196, s. 79. Chociaz ustawa o wykonaniu reformy rolnej nie uwzgledniata
duzych obszaréw lesnych, o czym wspominatam, to jednak wprowadzone rok p6zniej rozporzadzenie taka moz-
liwos¢, bedaca kazdorazowo przedmiotem administracyjnego rozpatrzenia, pozostawiato (Rozporzadzenie. 1926).
Zgoda wojewody stwarzata dodatkowo wiascicielowi Ztotego Potoku szansg zaliczenia tych ziem w poczet
nadwyzki, ktora musiat odda¢ na cele reformy. Instrukcja parcelacyjna z grudnia 1927 r., przygotowana przez
Ministerstwo Reform Rolnych dla Okregowych Urzeddw Ziemskich, bedaca szczegdtowa wyktadniag aktow
wykonawczych w tej sprawie, zakladata bowiem: ,,W wypadku parcelacji lesnej potaczonej ze zmiang uzytko-
wania lesnego na rolne — projekt parcelacyjny i dowody pomiarowe winny traktowa¢ te grunta jako uzytki
rolne (grunta orne, taki)”, AP Kielce, OUZ, sygn. 2286, s. 20 i 114.

% AP Katowice, SPZ, sygn. 1196, s. 89.

% Muzeum, Kopiat. 1930-1933, s. 400. Wactaw Krzyzanowski (1881-1954) byt wyktadowca Panstwowej
Szkoty Sztuk Zdobniczych i Przemystu Artystycznego w Krakowie, autorem projektéw licznych gmachow
uzytecznosci publicznej, w tym obiektdw sakralnych, a takze prywatnych rezydencji (m.in. gmachu Izby Skar-
bowej w Krakowie, Wojewddzkiego Szpitalu Okulistycznego w Krakowie Witkowicach i Gmachu Biblioteki
Jagiellonskiej w Krakowie), zob.: http://www.inmemoriam.architektsarp.pl/pokaz/waclaw_krzyzanowski,15184
(dostep 04.05.2020).

% ASRM, KW, Zarki 32, dokument 45.
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Ryc. 3. Willaw Kolonii Letniej Zarki, stan wspétczesny (fot. D. Malczewska-Pawelec)

Fig. 3. Avillain Kolonia Letnia Zarki, the present condition (photo by D. Malczewska-Pawelec)

Ryc. 4. Willa w Kolonii Letniej Zarki, stan wspotczesny (fot. D. Malczewska-Pawelec)

Fig. 4. Avillain Kolonia Letnia Zarki, the present condition (photo by D. Malczewska-Pawelec)
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Ryc. 5. Willa w Kolonii
Letniej Zarki,

stan wspdtczesny

(fot. D. Malczewska-
-Pawelec)

Fig. 5. Avilla in Kolonia
Letnia Zarki,

the present condition
(photo by D. Malczewska-
-Pawelec)

uzytku publicznego zaplanowano duzy, przeszto dwuhektarowy park oraz kapielisko. Na sprze-
daz wystawiono w sumie 338 dziatek. W dziale pierwszym zdecydowanie przewazaty parcele
wielkosci od 2 tysigcy do 3 tysiecy m?, w drugim zas dominowaty dziatki o powierzchni prze-
kraczajacej 4 tysiace i 5 tysiecy m2.

W wyniku dotaczenia terendéw drugiej parcelacji miejscowos¢ zyskata niewatpliwie na
atrakcyjnosci. Zwigkszyta si¢ dwukrotnie jej wyjsciowa powierzchnia, przez co stawata si¢ ona
rozleglejsza i znacznie rozciagnigta na linii pétnoc—potudnie. Do tego dochodzit jeszcze jeden
istotny walor w postaci kapieliska, idealnie wpisujacego si¢ w wypoczynkowy charakter Ko-
lonii. Ofert¢ uzupetniat kolejny (trzeci juz) obiekt stuzacy czynnej rekreacji, czyli wspomniany
wczesniej park.

Piszac na adres Zarzadu D6br w Ztotym Potoku mozna byto uzyska¢ informacje o dostep-
nosci dziatek, ich powierzchni oraz cenie. Zainteresowani otrzymywali droga korespondencyj-
na planiki miejscowosci, celem wstepnego zorientowania si¢ W jej uktadzie oraz w lokalizacji
wolnych jeszcze posesji (kazdorazowo zaznaczano na nich te sprzedane i zarezerwowane).
W przypadku podjecia decyzji o kupnie proszono o udanie si¢ na miejsce i przestanie numeru
wybranej dziatki®’.

Umowy przedwstepne podpisywano w biurze czgstochowskiego notariusza Tadeusza
Kossa. Pierwsze zawarto w roku 1929. Parcele mozna byto naby¢ wptacajac catg szacunkowa
kwote w momencie zawierania umowy badz tez roztozy¢ czes¢ tej sumy na raty. Z punktu

5 Muzeum, Kopiat. 1930-1933, s. 4, 6.
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Ryc. 6. Willaw Kolonii Letniej Zarki, stan wspotczesny (fot. D. Malczewska-Pawelec)

Fig. 6. Avilla in Kolonia Letnia Zarki, the present condition (photo by D. Malczewska-Pawelec)

Ryc. 7. Willa w Kolonii Letniej Zarki, stan wspotczesny (fot. D. Malczewska-Pawelec)

Fig. 7. Avilla in Kolonia Letnia Zarki, the present condition (photo by D. Malczewska-Pawelec)
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widzenia intereséw hrabiego preferowang opcja sprzedazy byta jednorazowa transakcja gotow-
kowa. Ci, ktérzy wybierali taki wiasnie sposdb rozliczenia, mogli liczy¢ na dziesiecioprocen-
towy rabat®. Przynajmniej do potowy lat trzydziestych Zarzad Débr oferowat takze, dogodniej-
sza dla niejednego nabywcy, mozliwos¢ ratalnego zakupu dziatek. Dla wszystkich chetnych,
pragnacych z takiej propozycji skorzysta¢, przygotowano jednolite warunki — w momencie
zawierania umowy przedwstepnej nabywca wptacat (co najmniej) potowe naleznosci gotéwka,
reszte zobowigzywat sie uisci¢ w ciggu dwdch lat w postaci oprocentowanych miesiecznych
lub kwartalnych rat®. W sumie do wybuchu drugiej wojny $wiatowej sprzedano nieco ponad
200 dziatek, co stanowi niespetna 36% wszystkich powstatych w wyniku obu parcelacji®.

Od strony technicznej i organizacyjnej nabywcy parcel mogli liczy¢ na spore udogodnienia.
Praktyczni Raczynscy uruchomili bowiem na miejscu (od sezonu wiosenno-letniego 1932 r.)
sktad budowlany, w ktérym mozna byto kupi¢ wigkszos¢ materiatdw, niezbednych do wzno-
szenia obiektdw mieszkalnych (np. cegty, pustaki, stupy, deski, katowniki, bale, okna, drzwi).
Oferowano tam réwniez inne elementy — betonowe stupki do wyznaczania granic dziatek lub
betonowe kregi, potrzebne do wykonywania studni®t. Ponadto w okolicy, w Ztotym Potoku oraz
pobliskiej Juliance, znajdowaly sie tartaki parowe, w ktérych mozna byto przerabia¢ drewno
pozyskane z wycinki drzew pod przyszta zabudowg. W tych sprzyjajacych warunkach w nie-
dtugim czasie wzniesiono ok. 30 rdznej wielkosci domow. Wsrdd nich znalazty sie zaréwno
okazate dwukondygnacyjne pensjonaty, jak tez nieduze parterowe domki®2, Liczba mieszkancow
Kolonii wraz z osobami podnajmujacymi lokale oraz zatrudnianymi do budowy doméw w jej
szczytowym momencie rozwoju dochodzi¢ mogta do stu 0sdb.

Inaczej niz w przypadku Podkowy Lesnej wybuch swiatowego kryzysu gospodarczego juz
na samym starcie spowolnit tempo rozwoju Kolonii Letniej Zarki. Pierwszy obiekt o charakte-
rze publicznym, majacy niejako zainicjowaé ,,miejscowos¢”, postawili Raczynscy w 1932 .
Byta to ulokowana w $cistym centrum kawiarnia serwujaca catodzienne wyzywienie. Oprocz
ustug gastronomicznych zapewniata ona takze pewna rozrywke — gre w bilard oraz bardzo

% Muzeum, Kopiat. 1930-1933, s. 110.

% Oprocentowanie wynosito 1% miesiecznie. Zarzad wysytat do nabywcy odpowiednig liczbe blankietow
P.K.O. z podanym numerem konta czekowego, na ktdre nalezato uiszcza¢ ptatnosci.

% Umowy notarialne kupna-sprzedazy podpisywano w Sosnowcu, poczatkowo w kancelarii Antoniego
Szczepkowskiego, a nastgpnie jego nastepy Kazimierza Jewniewicza. Stato si¢ to mozliwe dopiero po zatwier-
dzeniu przez Powiatowy Urzad Ziemski w Zawierciu obu parcelacji wraz z listami nabywcéw (co nastapito
w 1933 r.) oraz uiszczeniu przez Raczynskiego wcale niebagatelnej kwoty w wysokosci 12 tysigcy zt z tytutu
optaty za nadzor nad parcelacja. Inaczej niz w przypadku Podkowy Lesnej, w umowach nie wprowadzano zadnych
zastrzezen hipotecznych w postaci naktadanych na nowych wiascicieli obowigzkéw i obostrzen. Znalazly sie tam
natomiast zapisy gwarantujace nabywcom prawo wspdlnego uzytkowania na wieczne czasy dziatek przeznaczo-
nych w planie na koscidt, kasyno, szkote, place, ulice, park i boisko.

& Muzeum, KGR. 1932-1933, s. 29-30.

52 \Wedle szacunkowych ustalen bazujacych przede wszystkim na dwdch uzupetniajacych sie zrédtach — za-
faczonych do ksiag wieczystych polisach ubezpieczeniowych od ognia oraz wykazu mieszkancéw Kolonii Letniej
Zarki sporzadzonym przez gmine Zarki — udato si¢ potwierdzi¢ budowe trzydziestu doméw (w tej liczbie zna-
lazly si¢ réwniez wystawione przez Raczynskich willa ,,Natgcz” oraz budynek kawiarni, ktory zawierat czes¢
mieszkalng). W tym drugim zrédle odnotowano przede wszystkim domy, w ktérych zamieszkiwali czasowo badz
na state ich wiasciciele, wzglednie lokatorzy. Rzadko w zwiazku z tym figuruja w nim domy i domki zamieszki-
wane wytacznie sezonowo. O tych ostatnich informacje pochodza albo ze wspomnianych ksiag wieczystych (tu
jednak umieszczano polisy przede wszystkim w przypadku obcigzenia hipoteki) oraz z relacji ustnych i pisemnych
0s6b zwigzanych z miejscowoscia, albo (co warto podkresli¢) w wigkszosci nie bedacych swiadkami narodzin
Kolonii (AP Czestochowa, AGZ, sygn. 248, s. 1-15). W swietle przytoczonych danych szacunkowych wydaje
sig, iz podana przez 6wczesnego proboszcza w Przybynowie (bywajacego w Kolonii w niektére sezonowe nie-
dziele) liczba 70 doméw w odniesieniu do lat 1937-1938 jest zawyzona (chyba, iz obejmowata ona takze skrom-
ne, typowo letnie altanki). Mozna natomiast przyja¢, iz jakas liczba doméw znajdowata si¢ tuz przed wrzesniem
1939 r. w bardziej lub mniej zaawansowanej budowie, Smolarkiewicz W. 1938, s. 20.
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Ryc. 9. Wnegtrze kawiarni
w Kolonii Letniej Zarki
(zrédto: zbiory
Towarzystwa Przyjaciot
Zarek Letniska

im. Hrabiny Stefanii
Raczynskiej)

Fig. 9. Inside a cafe in
Kolonia Letnia Zarki
(from the archive

of the Association

of the Friends of

Zarki Letnisko)

Ryc. 8. Kawiarnia

w Kolonii Letnigj
Zarki (zrodto: zbiory
Towarzystwa
Przyjaciot Zarek
Letniska im. Hrabiny
Stefanii Raczynskiej)

Fig. 8. Acafein
Kolonia Letnia Zarki
(from the archive

of the Association

of the Friends of
Zarki Letnisko)
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=

Ryc. 10. Pensjonat
willa ,,Natecz”

w Kolonii Letnigj
Zarki (zrodto: zbiory
Towarzystwa
Przyjaciot Zarek
Letniska im. Hrabiny
Stefanii Raczynskiej)

Fig. 10. The Villa
Natecz pension in
Kolonia Letnia Zarki
(from the archive of
the Association

of the Friends of
Zarki Letnisko)
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popularne dancingi, organizowane w weekendy w sezonie. Lokal po wybudowaniu zostat od-
dany w dzierzawg. Budynek byt konstrukcja drewniang, jednopoziomowa, dos¢ prosta, choc¢
nie pozbawiona oryginalnych elementéw. W miesiagcach wiosenno-letnich kubature powigkszat
letni ogrodek.

Dwa lata p6zniej Raczynski wybudowat dos¢ obszerny pensjonat nazwany willg ,,Natecz”.
Oprocz dziesieciu pokoi dla gosci i czesci jadalnej, wyposazony zostal w sceng z zapleczem,
korty tenisowe oraz blizej niedookreslone urzadzenia gimnastyczne®®. Innym powaznym przed-
siewzieciem, ufundowanym przez parcelujacego, byt kosciét (ukonczony w 1936 r., utrzymany
w stylu alpejskim) zaprojektowanego przez studentow Wydziatu Architektury Politechniki
Warszawskiej, Stanistawa Gatezowskiego oraz Wojciecha Onitzcha®.

Z obiektow rekreacyjno-wypoczynkowych wpisanych w plan ,,Miasta-Ogrodu Zarki”
udato si¢ utworzy¢ lesne kapielisko (zaopatrzone w budynek rozbieralni), niewatpliwie naj-
wiekszg atrakcje osady, oraz usytuowany tuz obok przystanku park, ktérego ozdobe stanowita
stylowa drewniana altanka, zaprojektowana jako miejsce letnich koncertow®.

W drugiej potowie lat trzydziestych Kolonia Letnia Zarki przybrata juz zdecydowanie
charakter miejscowosci rekreacyjno-wypoczynkowej. Catodzienne wyzywienie serwowaty trzy
obiekty kawiarniano-restauracyjne, ponadto ustugi gastronomiczne swiadczyty takze niektore
z pensjonatéw. Niezbedne artykuty spozywcze, ale tez i tytoniowe mozna byto naby¢ w dwdch
sklepach. Z mysla o letnikach czynne byly ponadto w sezonie sklepik usytuowany tuz przy
stacji kolejowej, oferujacy drobne stodycze, owoce i oranzadg oraz kiosk ,,Ruchu”.

Podobnie jak w Podkowie Lesnej, tak i w Kolonii Letniej Zarki dziatata grupa osob prze-
jawiajacych szczeg6lng troske o dalszy rozwdéj miejscowosci. Skupita sie ona w zatozonym
w 1937 r. ,,Stowarzyszeniu Wiascicieli Nieruchomosci w Kolonii Letniej Zarki”®. Na skutek
opieszatosci wiadz swoja formalna dziatalnos¢ rozpoczeta dopiero rok pdzniej, to jest z chwilg
wydania przez wojewode kieleckiego postanowienia o rejestracji stowarzyszenia®. \We wrzesniu
1938r. liczace trzydziestu jeden cztonk6w Towarzystwo wybrato swoj pierwszy osmioosobowy
Zarzad®. Gtéwnym celem zapisanym w statucie byta ,,obrona i popieranie intereséw wiasci-
cieli nieruchomosci i rozwoj kolonji letniej Zarki”. Dla jego osiagniecia rezerwowano sobie
m.in. nastepujace formy dziatania: zaktadanie kas oszczgdnosciowych (np. pogrzebowej, zasit-
kowej), towarzystw dla wzajemnego ubezpieczenia nieruchomosci (np. od ognia, bicia szyb

8 Muzeum, Kopiat. 1933-1934, s. 833, 959.

5 Piecz¢ nad projektem sprawowat inny jeszcze przedstawiciel zastuzonej dla polskiej architektury rodzi-
ny Gatezowskich — inzynier architekt Stefan Gatezowski. Pomyst powierzenia opracowania tego sakralnego
obiektu mtodym osobom to zapewne kolejna inicjatywa praktycznych Raczynskich. Zaproponowane rozwigzanie
niosto bowiem ewidentne korzysci dla obu stron. Hrabiostwo bowiem otrzymato (zapewne darmowo) projekt,
ktérego artystyczna jakos¢ i rzetelnos¢ gwarantowata warszawska uczelnia oraz dobrze znana im na niwie archi-
tektonicznych osiagnie¢ rodzina Gatezowskich, z kolei zas wspomniana dwojka akademikow zyskiwata (oprécz
ciekawej propozycji tematu pracy dyplomowej) szanse realizacji nakreslonego ich rekoma, pierwszego tak po-
waznego przedsiewzigcia, bedacego w przypadku powodzenia, doskonata wizytéwka ich umiejetnosci (wigcej
0 S. Gatgzowskim, w: Loza S. 1954, s. 88; o W. Onitzchu, http://www.inmemoriam.architektsarp.pl/pokaz/
wojciech_onitzch,4976, dostgp 04.05.2020). K. Raczynski miat takze posredni udziat w powstaniu kosciota
w Podkowie Lesnej. Kierowany przez niego Automobilklub Polski objat bowiem kuratele nad tym przedsiewzie-
ciem. Postarata si¢ o to zapewne Halina Regulska, czotowa automobilistka, uczestniczka i zwyci¢zczyni szeregu
rajdéw, a prywatnie zona dyrektora ,,Si$”, zasiadajaca w spotecznym komitecie na rzecz budowy tego obiektu.
Przyjecie za patrona $w. Krzysztofa (opiekuna podréznych) dostarczyto odpowiedniego argumentu na rzecz
wigczenia si¢ AP do akcji.

% Park, podobnie jak kosciot, powstat nie w pierwotnie planowanym miejscu, dos¢ odlegtym od centrum,
ale na dwdch parcelach przylegajacych do przystanku kolejowego.

% AP Kielce, UW, OBIPP, sygn. 3777, s. 1.

5 AP Kielce, UW, OBIPP, sygn. 3777, s. 31-32, 35.

% AP Kielce, UW, OBIPP, sygn. 3777, s. 41.
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Ryc. 11. Kosciotek w Kolonii Letniej Zarki, widok wspotczesny
(fot. D. Malczewska-Pawelec)

Fig. 11. Achurch in Kolonia Letnia Zarki, the present condition
(photo by D. Malczewska-Pawelec)

itp.), czytelni i bibliotek, otwieranie biur porady prawnej, posrednictwa kupna i sprzedazy
nieruchomosci oraz wynajmu lokali, przeprowadzanie badan stanu i potrzeb Kolonii, opraco-
wywanie w tym zakresie odpowiednich projektow i referatéw, urzadzanie bufetéw, widowisk,
gier, zabaw, koncertéw i innych rozrywek dla cztonk6éw i wprowadzonych gosci®.

Na pierwszym walnym zgromadzeniu organizacja przyjeta jako priorytetowe dziatania
podjecie staran o elektryfikacje miejscowosci oraz o doprowadzenie do niej szosy. Wspomnia-
na urzedowa zwitoka spowodowata, iz rok 1938 zostat, z punktu widzenia aktywnosci Towa-
rzystwa, stracony. Wymienione w statucie cele mogty znalez¢ swoje czesciowe chociazby
urzeczywistnienie dopiero w kolejnym sezonie, przerwanym juz jednak przez wybuch Il wojny
Swiatowej.

Lokalem Stowarzyszenia pozostawato mieszczace sie¢ w Kolonii od 1932 r. biuro Zarzadu
Dobr Zarki. Okolicznos¢é ta sugeruje, iz przedsiewziecie to nie byto dziataniem wymierzonym
przeciwko hrabiemu, ale z pewnoscia w jakiejs mierze z nim uzgodnionym. Swiadczy o tym
takze obecnos¢ w grupie inicjatywnej, a pozniej takze i w Zarzadzie Towarzystwa, Jana Bryl-
skiego, oddelegowanego ze Ztotego Potoku urzednika Raczynskich™. Nie mozna zatem wyklu-
czy¢, iz inspiracja powotania Stowarzyszenia wyszta od samego Karola Raczynskiego lub jego
najblizszego otoczenia. W sytuacji bowiem ograniczonych mozliwosci hrabiego (finansowych,
prawnych, urzedniczych) przy niewatpliwej jednoczesnie checi dalszego angazowania si¢ na
rzecz rozwoju Kolonii (czemu nieraz dawat konkretny, materialny wyraz) powstanie spotecznej

8 AP Kielce, UW, OBIPP, sygn. 3777, s. 43.

AP Kielce, UW, OBIPP, sygn. 3777, s. 42. Co wiecej, wedle poufnych informacji, zebranych przez Sta-
rostwo Powiatowe w Zawierciu dla potrzeb Urzedu Wojewddzkiego w Kielcach, to wiasnie Brylski (a nie wy-
brany na przewodniczacego Wiodarski) miat by¢ ,,gtéwna sprezyna zywotnosci stowarzyszenia”.
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Ryc. 12. Kapielisko lesne w Kolonii Letniej Zarki
(zr6dto: zbiory Towarzystwa Przyjaciot Zarek Letniska im. Hrabiny Stefanii Raczynskiej)

Fig. 12. Abathing place in Kolonia Letnia Zarki
(from the archive of the Association of the Friends of Zarki Letnisko)

organizacji posiadajacej pewien ustawowy repertuar srodkéw wptywu, nacisku i inicjatywy
stanowi¢ mogto cenne uzupetnienie lub tez wzmocnienie staran podejmowanych przez wiasci-
ciela zareckich dobr. Oba podmioty, formalnie dziatajace oddzielne, mogty mie¢ analogiczne
cele i podejmowa¢ podobne wysitki.

V. Zakorczenie

Zestawienie procesu powstawania Podkowy Lesnej oraz Kolonii Letniej Zarki, dwoch inwe-
stycji fundowanych w oparciu o pomyst ,,miasta-ogrodu”, umozliwito ukazanie zaréwno podo-
bienstw, jak i réznic obu projektow. Do tych pierwszych nalezy bezsprzecznie zaliczy¢ reforme
rolna z 1925 r., bedaca tlem dziatan parcelacyjnych zaréwno Stanistawa Lilpopa, jak i Karola
Raczynskiego. Kazdy z nich bowiem starat si¢ uzyskac jak najwiekszg korzys¢ materialng z roz-
parcelowania nadwyzki ziemi okreslonej w ustawie. W obu przypadkach projekt utworzenia
nowych osad zgodnych z koncepcja ,,miasta-ogrodu” stwarzat ku temu dogodne mozliwosci.
W przypadku Raczynskiego zatwierdzenie parcelacji pod takie wiasnie przeznaczenie otwierato
szanse sprzedazy dos¢ sporych terenéw lesnych (formalnie wytaczonych z zakresu ustawy) oraz
dodatkowo zaliczenia ich w poczet wynikajacej z reformy rolnej obowigzkowej redukcji posia-
danego areatu. Trzeba jednak podkresli¢, iz zaréwno wiasciciel brwinowskiego majatku, jak
i dziedzic Ztotego Potoku, traktowali projekt ,,miasta-ogrodu” powaznie, nie zas instrumentalnie,
tj. upatrujac w nim jedynie element doraznego marketingu i reklamy, co byto dos¢ powszechne
W czasie wzmozonego podejmowania przedsigwzigé parcelacyjnych™.

" Nieodpowiedzialne, obliczone na szybki zysk parcelacje w okresie drugiej RP staty si¢ przedmiotem
licznych krytycznych artykutéw zamieszczanych w éwczesnej specjalistycznej prasie, zob.: np. Rézanski S. 1934,
s. 5; Toeplitz T. 1929, s. 12-14.
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Zadna z miejscowosci nie osiggneta do wybuchu drugiej wojny $wiatowej docelowego
ksztattu. Na tempie ich rozwoju negatywnie odbit si¢ swiatowy kryzys gospodarczy. Zdecydo-
wanie mocniej wplynat jednak na Kolonie Letnia Zarki z racji jej pdzniejszego startu, a tym
samym ograniczonych mozliwosci wykorzystania czaséw gospodarczego ozywienia przypada-
jacego na lata 1926-1929. Nie bez znaczenia bylo takze, ze w Podkowie Lesnej zainwestowa-
ty swe $rodki prominentne i majetne osoby zwiazane z kierownictwem spotek ,,SiS”. Ponadto
bliskos¢ stolicy zapewniata znacznie wigksza niz zagtebiowskie miasta liczbe potencjalnych
nabywcow nietanich bynajmniej dziatek. Biorac pod uwage rozwoj infrastruktury wydaje sie,
iz oba ,,miasta-ogrody” pozostawaty mniej wigcej na tym samym poziomie, cho¢ niejaka prze-
wage uzyskata podwarszawska Podkowa Lesna, dzieki doprowadzeniu energii elektrycznej
(Kolonie zelektryfikowano dopiero po drugiej wojnie $wiatowej). Jednak pod kazdym innym
wzgledem skromniejsza nieco w swoich rozmiarach i ,,mtodsza” Kolonia mogta si¢ pochwali¢
podobnymi inwestycjami — parkiem, kosciotem, lokalami gastronomicznymi, kilkoma pen-
sjonatami, sklepikami, a nawet kortami tenisowymi. Brak pradu rekompensowata sobie niejako
lesnym kapieliskiem z plaza, ktdre swietnie wspdtgrato z jej rekreacyjno-letniskowym charak-
terem. Z podobienstw warto jeszcze wskaza¢, iz mieszkancy (czasami tylko wiasciciele parcel)
obu miejscowosci zatozyli towarzystwa dziatajace na rzecz wspdlnoty, tym samym spetniajac
przewidywania Howarda o aktywizacji spotecznej mieszkancOw miast-ogrodow.

Z réznic na pierwszy plan wysuwa si¢ kwestia odmiennych rozwigzan prawno-organiza-
cyjnych przyjetych w celu realizacji idei miasta-ogrodu. Kolonie Letnia Zarki od poczatku
tworzyta osoba fizyczna, Karol Raczynski, ktdry jako jedyny wiasciciel parcelowanych terenéw
stat si¢ tez gwarantem prawidtowego, zgodnego z planistyczng wizjg, rozwoju miejscowosci.
Inaczej, jak si¢ okazato, ze strata dla dochowania wiernosci pierwotnemu projektowi (zwtaszcza
w odniesieniu do obszaréw przeznaczonych na cele publiczne) rzecz si¢ miata w przypadku
Podkowy Lesnej. Tam poczatkowo kwestie zwigzane z tworzeniem nowego osiedla lezaty
w gestii osoby prawnej, tj. specjalnie utworzonej w tym celu spotki z ograniczong odpowie-
dzialnoscia, zas$ po jej rozwiazaniu ulegty czgsciowemu rozproszeniu. Wiascicielami niekupio-
nych jeszcze terendw stali si¢ poczawszy od 1928 r. niezwiazani zadnymi umowami pierwotny
wilasciciel dobr brwinowskich S. Lilpop (a po jego $mierci w 1930 r. spadkobiercy), Si$ oraz
BZSZ. Zaden z tych podmiotéw nie byt jednak szczegolnie zainteresowany dalszymi inwesty-
cjami, a jedynie w miare szybka i zyskowna sprzedaza swojej puli dziatek.

Réznice wida¢ réwniez w charakterze poszczeg6lnych miejscowosci. Podkowa Lesna
planowana byta jako swego rodzaju przedmiescie stolicy, z kolei Kolonia jako osada rekreacyj-
no-letniskowo-uzdrowiskowa?. Warunkowato to chociazby sktad docelowej grupy mieszkancéw,
wielkos¢ dziatek oraz skale wyzwania marketingowego. Pierwsza z nich byta atrakcyjna takze
dla ludzi mtodych, czynnych zawodowo i dla rodzin z dzie¢mi, dzigki szybkiemu i dogodnemu
potaczniu komunikacyjnemu z Warszawg, umozliwiajacemu prace i edukacje w stolicy. Zbyt
duza odlegtos¢ Kolonii Letniej od miast Zagtebia Dabrowskiego (a takze rzadziej kursujace
pociagi) sprawialy, iz na state zamieszkanie decydowali sie tam przewaznie emeryci. W zwigz-

2 Raczynscy $wietnie wykorzystali i tworczo zinterpretowali ramy prawne, jakie stworzyta im Ustawa
o wykonaniu reformy rolnej oraz zwiazane z nig akty wykonawcze i ministerialne wyktadnie. W cytowanej juz
instrukcji parcelacyjnej z 1927 r. w czgsci dotyczacej kolonii robotniczych i urzedniczych zaktadano dwa odreb-
ne warianty: powstanie kolonii przeznaczonych do statego zamieszkiwania (czyli wiasciwe kolonie urzednicze
itp.) oraz kolonii letniskowych, uzdrowiskowych przeznaczonych do cze¢sciowego, okresowego zamieszkiwania.
Kazda z nich miata spetnia¢ okreslone warunki (AP Kielce, OUZ, sygn. 2286, s. 34). Wiasciciele Ztotego Poto-
ku zaproponowali dla tworzonej przez siebie Kolonii Letniej Zarki swoiscie ,,hybrydowy” ksztatt. Od poczatku
planowana byta bowiem zaréwno jako docelowe miejsce zycia dla pewnej grupy 0s6b (zgodnie z duchem pro-
jektu ,,miasta-ogrodu™), jak i obszar czasowego pobytu dla szerszej populacji z uwagi na jego uzdrowiskowo-
-rekreacyjne walory.
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ku z ta specyfika Kolonig silniej dotykat problem sezonowosci (podobnie zreszta jak wigkszosé
uzdrowisk), wptywajacy takze na zakres i kierunki prowadzonych w niej inwestycji. Odmienne
nieco przeznaczenie obu osiedli przektadato si¢ tez zapewne czesciowo na rozmiary dziatek
i ich cene. W podwarszawskiej Podkowie wydzielono ich zdecydowanie wiecej (biorac oczy-
wiscie poprawke na nieco rozleglejszy jej obszar), a ich wartos¢ kilkakrotnie przewyzszata cene
tych oferowanych w potozonej w Jurze Kolonii. Przed wiascicielem tej ostatniej staneto tez
powazniejsze, jak mozna sadzi¢, wyzwanie reklamowe — skuteczne zachecenie do kupna
parceli w hipotetycznym (przynajmniej do potowy lat trzydziestych) ,,miescie-ogrodzie”, po-
fozonym w ,,szczerym lesie”™.

W zakresie odrebnosci wiele wskazuje na to, iz proces rozbudowy Kolonii Letniej Zarki
przebiegat w lepszej atmosferze, jezeli chodzi o relacje parcelanta z mieszkancami lub tez na-
bywcami dziatek, niz miato to miejsce w Podkowie Lesnej. Nie sa bowiem znane zadne ozna-
ki niezadowolenia tamtejszej spotecznosci z dziatan inicjatordw i realizatoréw projektu — hra-
biowskiej pary Stefanii i Karola Raczynskich. Co wiecej, zywo zachowata si¢ dobra pamiec
o0 ich zastugach dla miejscowosci. Nieco odmiennie kwestia ta przedstawiata si¢ w drugim
z opisywanych przez nas ,,miast-ogrodow”. Zale oraz pretensje mieszkancow z powodu zanie-
dban, zaniechan i nieprawidtowosci wystepujacych przy rozbudowie Podkowy przedostawaty
sie nawet na tamy prasy’. Mozna zaryzykowac zatem twierdzenie, ze dzi¢ki nieprzerwanej
opiece i asyscie K. Raczynskiego potozona na prowincji zarecka kolonia miata by¢ moze nie
gorsze szanse rozwoju w przysztosci niz bazujaca na znacznych atutach swojego podstotecz-
nego potozenia Podkowa Lesna.

Wydaje sig, iz powstawanie ,,miast-ogrodéw” w drugiej Rzeczypospolitej, czy to w posta-
ci przedmies¢, czy tez osad o charakterze rekreacyjnym, byto przedsigwzigciem dos¢ skompli-
kowanym i ztozonym. Ich powodzenie zalezato przede wszystkim od wysokiego stopnia zaan-
gazowania fundatoréw oraz niematych naktadéw finansowych potrzebnych na chociazby
wstepne ich ukonstytuowanie. W przypadku braku ktdregos z wymienionych czynnikéw los
tych oryginalnych koncepcji przestrzenno-architektonicznych stawat pod duzym znakiem za-
pytania. W czasach petnych niepewnosci i zawirowan gospodarczych, cechujacych si¢ dosé¢
powszechnym deficytem kapitatowym, skazane byly tez niejako od poczatku na diugie lata
,»dochodzenia” do swojej dojrzatosci. Gdy stopien realizacji pierwotnego zatozenia byt jednak
zbyt maty, szybko zatracaly one swoj planowy charakter, ,,rozptywajac sie” w otaczajgcej
przestrzeni lub tez egzystowaty w jakiej$ bardzo skartowaconej formie. Na tym tle pozytywnie
wyro6zniaja sie dwie analizowane realizacje, cho¢ i w ich przypadku do osiagniecia finalnego
ksztattu wiele jeszcze zabrakto. Stopief ich wdrozenia byt juz jednak na tyle zaawansowany,
iz zdotat na trwate uksztattowac¢ specyficzny charakter kazdej z nich. Za miarodajny wskaznik
tej dojrzatosci mozna uzna¢ wyksztatcenie si¢ wspélnotowych grup inicjatywnych, ktére pod-
jety si¢ m.in. obowiazku ,,stania na strazy” przestrzenno-architektonicznego fadu analizowanych
przez nas ,,miast-ogrodow”.
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The realization of the idea of “garden cities” in inter-war Poland.
Exemplified with Podkowa Lesna and Kolonia Letnia Zarki

The article presents two cases of parcellation in inter-war Poland based on the idea of the
garden city, which resulted in the establishment of Podkowa Lesna near Warsaw and of Kolonia
Letnia Zarki in the then Kielce voivodship. The introductory part outlines Ebenezer Howard’s
idea, which is an important point of reference for the two case studies. The analysis concerns
the following issues: the circumstances of establishing the settlement, the formal, legal and
organizational steps taken during the realization of the designs, the spatial arrangement of the
settlements, the tempo of selling the plots and of new inhabitants’ settling, the development of
infrastructure before World War Il and the evidenced involvement of the inhabitants. The final
part points to similarities and differences between the two cases described, and draws some
general conclusions about the opportunities, chances and challenges involved in such projects
in inter-war Poland. It is highlighted that most of them were doomed to failure due to adverse
economic conditions, land speculation and the irresponsible approach of those that parcelled
out their land for sale. The two projects analysed stood out against such a background. Podkowa
Lesna managed to keep its character mainly thanks to investments made in its early years (realized
by the “Miasto-Ogrod” company), while Kolonia - to the constant involvement and initiative
of Karol Raczynski, the owner of the parcelled estate. In each of the two “garden cities” there
was a association of the inhabitants, which took care of the settlement’s development in line
with the initial vision.
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