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CZESC 1

1. Wstep

1.1. Wprowadzenie

Lublin jest miastem z bogata topografia, ktéra tworza liczne wzgérza i suche doliny rzeczne.
Jest to czynnik ksztaltujacy rozwéj budownictwa mieszkaniowego w formie osiedli i kolonii
domoéw jednorodzinnych, ktére — ze wzgledu na ich niewielka skale i ekstensywny charakter
zabudowy — fatwiej bylo dostosowaé do zastanych warunkéw naturalnych. Zabudowa na
terenie dzisiejszego miasta powstawala od VI wieku. Na przestrzeni lat naprzemiennie miasto
rozwijato sie' i podupadato®. Naturalny rozwéj Lublina postepowat w kierunku zachodnim,
zajmujac kolejne grzbiety wzgérz.

Najintensywniejszy rozwoj miasta, zaréowno pod wzgledem demograficznym, jak i zaj-
mowanej powierzchni, przypadal na lata 1952-1989, stanowiace ramy czasowe niniejszego
opracowania. Wzmozony rozwdj przemystu® i powotanie do zycia lubelskich uniwersytetéw®,
przyczynily sie do znacznego naplywu ludnosci, zaréwno do regionu, jak i samego miasta.

Od roku 1952 do roku 1989 liczba mieszkancéw powiekszyta sie niemalze trzykrotnie
(z ok. 120 tys. do ok. 350 tys.)’, podobnie jak powierzchnia zajmowanego terenu w granicach
administracyjnych (z ok. 43,7 km? do 147,5 km?) [44, s. 309]. Wiazalo sie to z koniecznoscia
rozbudowy miasta o dzielnice mieszkaniowe o réznych typach budynkéw mieszkalnych.

Jako miasto potozone na szlaku handlowym znad Morza Czarnego, w kierunku Europy Zachodniej.
Za sprawa wojen ze Szwedami, najazdéw kozackich i tatarskich, a takze epidemii, m.in. dzumy w 1630 roku.

Fabryka Samochodéw Ciezarowych, Lubelska Fabryka Wag, Zaklady Lotnicze w Swidniku i inne.

Bow N =

Wznawiajacy w 1944 r. dziatalno$¢ Katolicki Uniwersytet Lubelski (daw. Uniwersytet Lubelski), Uniwersytet Marii
Curie-Sklodowskiej, Uniwersytet Przyrodniczy (daw. Akademia Rolnicza), Uniwersytet Medyczny (daw. Akademia
Medyczna), Politechnika Lubelska (daw. Wyzsza Szkola Inzynierska).

5 Dane demograficzne, BIP Urzad Miasta Lublin. Stan na dzien 17.08.2016.
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Obecnie wigkszo$¢ osiedli mieszkaniowych Lublina stanowia zespoly wielorodzinne, ktére
w okresie PRL® byly intensywnie rozwijane na terenie catego kraju i wedtug 6wczesnych zatozen
mialy zaspokoi¢ podstawowe potrzeby bytowe mieszkanicéw. Jednak zabudowa jednorodzinna
w tym okresie réwniez byla rozwijana i obecnie stanowi istotna cze$¢ struktury mieszkaniowej
miasta. W latach 1952-1989 powstalo 7 nowych duzych osiedli doméw jednorodzinnych,
a kolejne 5 z rodowodem z okresu przedwojennego uleglo rozbudowie i reorganizacji.

Obecnie, po kilkudziesigciu latach istnienia, lubelskie osiedla z okresu PRL nadal sprawnie
funkcjonuja, jednakze w ich przestrzeni i w architekturze poszczegélnych budynkéw nastgpity
liczne przeobrazenia. Niektore ze zmian w obszarze badanych osiedli nastepuja z zachowaniem
pierwotnych zalozen planistycznych oraz z poszanowaniem charakteru zabudowy. Wiekszos¢
z nich jednak prowadzona jest bez odpowiedniej kontroli, ktéra mogtaby stanowi¢ podstawe
ochrony najcenniejszych waloréw architektonicznych i urbanistycznych.

W kilku przypadkach zalozenia kompozycyjne pierwotnych planéw dzielnic (np. dz Dziesiata)
moga okazac sie juz nie do zachowania. Wynika to w duzej mierze z braku kompletnych
opracowan naukowych, ktére pomoglyby zrozumie¢ uwarunkowania ich powstania i przyjete
rozwiazania projektowe, dajac podstawe do nakreslenia wtasciwych kierunkéw rozwoju.

1.2. Uzasadnienie wyboru tematu

W Polsce w okresie PRL rozwijato sie gtéwnie budownictwo wielorodzinne, w oparciu
o rygorystyczne normatywy urbanistyczne, regulujace stopienn wyposazenia osiedli w obiekty
ustlugowe, wspélne przestrzenie zielone itp., natomiast zalozenia urbanistyczne osiedli
zabudowy jednorodzinnej badanego okresu czesto nie wykraczaly daleko poza sporzadzenie
planéw parcelacyjnych. Obowiazujacy normatyw urbanistyczny dla niskiego budownictwa
mieszkaniowego [157] okreslat praktycznie jedynie wielko$ci dziatek budowlanych i gléwnie
wedlug niego, czesto w sposéb czysto geometryczny, wytyczane byly uktady planowanych
osiedli doméw jednorodzinnych. Bardzo rzadko mozna trafi¢ na dokumentacje projektows,
ukazujaca koncept oraz szczegétowe rozwiazania przestrzenne takich osiedli. W przypadku
Lublina istnieja dokumenty nakreslajace idee projektowe powstania osiedli, ktérych realizacje
rozpoczeto w okresie przed II wojna §wiatowa, natomiast realizacje powojenne nie posiadaja
dokumentacji szczegélowo wyjasniajacej ich zalozenia urbanistyczne.

Pomimo istniejacej, relatywnie bogatej literatury naukowej, dotyczacej rozwoju urbani-
stycznego miasta jako caltosci, lubelskie osiedla zabudowy jednorodzinnej nie doczekaly sie
dotychczas szczegétowego opracowania. Niniejsza praca ma na celu uzupetnienie tej luki,
co pomoze zrozumie¢ 6wczesne decyzje planistyczne i architektoniczne oraz dostarczy¢
niezbednych informacji dla obecnych i przyszlych proceséw rewitalizacyjnych. Wybér okresu
PRL jako ram czasowych dla prowadzonych badan wynika z faktu, ze byt to czas najinten-
sywniejszego rozwoju miasta, w ktérym powstata najwieksza ilo§¢ domoéw jednorodzinnych,
a zakres prowadzonych inwestycji budowlanych przekraczal poziom dzisiejszy. Badane
osiedla w duzej mierze stanowia jednolite pod wzgledem urbanistycznym i architektonicznym
zespoly, gdzie przyjete rozwiazania projektowe mozna ocenia¢ catosciowo.

6 Lata 1952-1989.
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1.3. Cel pracy

Podstawowymi celami poznawczymi niniejszej pracy sa:

B rozpoznanie, przeanalizowanie i usystematyzowanie wiedzy na temat zalozen
urbanistycznych i rozwiazan architektonicznych osiedli zabudowy jednorodzin-
nej Lublina z okresu PRL, ze szczeg6lnym uwzglednieniem wplywu 6wczesnych
uwarunkowan prawnych, politycznych, ideologicznych i spolecznych na ostateczna
forme badanych osiedli;

B rozpoznanie uwarunkowan i ocena przeksztalcen architektonicznych i urba-
nistycznych lubelskich osiedli zabudowy jednorodzinnej zaré6wno pod katem
zachowania warto$ciowych rozwiazan, jak tez ich wplywu na obecna funkcjonal-
no$¢ (wewnetrzna i w szerszej w strukturze miasta) oraz na poziom jakosci zycia
mieszkancow.

Sformulowano takze cel dodatkowy o charakterze praktycznym, ktérym jest:

B identyfikacja przestanek i rozpoznanie najwazniejszych potrzeb dla proceséw
przeksztalcen i rewitalizacji lubelskich osiedli zabudowy jednorodzinnej.

Realizacja powyzszych celéw pozwoli na uzupetnienie luki badawczej dotyczacej rozwoju
urbanistycznego Lublina, a takze wzbogaci relatywnie skromna baze naukowa na temat
osiedli budownictwa jednorodzinnego z okresu PRL. Osiagniecie celu praktycznego pozwoli
na dostarczenie administracji samorzadowej, mieszkaricom, inwestorom i innym podmiotom
aktywnym w procesie rozwoju urbanistycznego Lublina, praktycznej wiedzy na temat istot-
nych obszaréw miasta, co bedzie pomocne w przysztosci w ustalaniu kierunkéw rozwoju,
modernizacji, podejmowaniu dziatari inwestycyjnych i wdrazaniu czytelnych zasad polityki
przestrzennej.

1.4. Hipotezy pracy

Dla niniejszej pracy sformulowano nastepujace hipotezy ukierunkowujace badania:

1. Wprowadzona ustawowo uniformizacja rozwiazan urbanistycznych i architekto-
nicznych w okresie PRL w znacznym stopniu wplyneta na koncepcje projektowe
i charakter przestrzenny badanych osiedli zabudowy jednorodzinnej Lublina.

2. Pomimo ograniczen systemowych w badanym okresie zaobserwowa¢ mozna inno-
wacyjne rozwiazania i rozwdéj mysli architektonicznej i urbanistycznej w zakresie
projektowania osiedli zabudowy jednorodzinne;j.

Obserwacja lubelskich osiedli zabudowy jednorodzinnej pozwala stwierdzi¢, ze roz-
wigzania architektoniczne i urbanistyczne, stosowane w badanych osiedlach, a takze ich
przeobrazenia (dogeszczenia zabudowy, wtérne parcelacje) w ostatnich dekadach, w duzym
stopniu przyczynily sie do wyparcia elementéw rodzimej, tradycyjnej zabudowy jednorodzin-
nej z terené6w Lublina, a takze zaburzyly pierwotne zatozenia funkcjonalne i kompozycyjne.
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Stala sie ona podstawa dla wprowadzenia kolejnej hipotezy:

3. Zaburzenie pierwotnego ukladu funkcjonalno-przestrzennego zaklocitlo mozli-
wos$¢ harmonijnego rozwoju tych dzielnic, przez co wptynelo na zmiane standardu
zamieszkiwania.’

Pomimo powyzszego, badania socjologiczne prowadzone w ostatnich latach, a takze struk-
tura cen nieruchomosci wskazuja, ze osiedla zabudowy jednorodzinnej Lublina, powstale badz
rozwijane w okresie PRL, pozostaja pozadanym przez mieszkancéw miejscem zamieszkania.
Jednak aby pozostaly (lub staly sie) dobrze funkcjonujaca struktura miejska, konieczne sa
dziatania interwencyjne. W tym kontekscie sformutowano takze hipoteze dodatkowa:

4. Poprawa standardéw funkcjonalno-przestrzennych dzielnic zabudowy jednoro-
dzinnej oraz ochrona najcenniejszych warto$ci dziedzictwa architektury i urbani-
styki okresu PRL sa wciaz mozliwe. W tym celu nalezy podja¢ systemowe i inno-
wacyjne dzialania nakierowane na rewitalizacje tych dzielnic.

1.5. Zakres pracy

Zakres problemowy

Przedmiotem badan prezentowanych w niniejszej pracy sa pierwotne zalozenia oraz
przeksztalcenia urbanistyczne i architektoniczne lubelskich osiedli zabudowy jednorodzinnej,
ktérych gléwny rozwoéj przypadat na druga potowe XX wieku, w szczegdlnosci na lata 70. i 80.
Czes$¢ z nich ma swéj rodowdd w okresie przed II wojng $wiatowa, pozostate to osiedla powo-
jenne. Powstawaly one zaréwno wysitkiem miejskich spétdzielni i kooperatyw budowlanych,
jak i w ramach prywatnych inwestycji. W niniejszej pracy przedstawiono uwarunkowania
historyczne, prawne, polityczne i spoteczno-ekonomiczne powstawania wspomnianych osiedli.
Scharakteryzowano takze czynniki topograficzne i infrastrukturalne ich lokalizacji. Podjeto
prébe odpowiedzi na pytanie: jak powyzsze czynniki wplynety na uktady urbanistyczne osiedli
i forme architektoniczng doméw. W badanych osiedlach przeanalizowano takze poziom
przeobrazen architektonicznych i urbanistycznych, powstatych zaréwno w okresie PRL, jak
i po transformacji ustrojowej oraz podjeto prébe skonfrontowania otrzymanych wynikéw
z poziomem zadowolenia mieszkaricow badanych osiedli z ich przestrzeni zyciowej. Wyniki
analiz moga wskazywac na wplyw rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych na jakos¢
i standard warunkéw zyciowych.

7 Na potrzeby niniejszej pracy standard zamieszkiwania mierzony jest przy pomocy wskaznikéw urbanistycznych,
opisanych i analizowanych w rozdziale 5.
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Zakres terytorialny

Zakres przestrzenny pracy obejmuje w ujeciu ogélnym obszar miasta Lublina, natomiast
badania szczegétowe przeprowadzono w grupie reprezentatywnych zespoléw zabudowy
jednorodzinne;j:

B osiedla rozwijane gléwnie w okresie PRL: Dziesiata, Konstantynéw, Kosminek (czes¢
wschodnia), Osiedle Piastowskie (Lubelska Spétdzielnia Mieszkaniowa — LSM — Rury),
Osiedle TOR (Towarzystwo Osiedli Robotniczych — Czechéw Potudniowy), Ponikwoda,
Stawin, Stawinek, Stary Wrotkéw (Wrotkéw), Weglin Potudniowy, Weglin Péinocny
(cze$¢ wschodnia);

B jedno wspdlczesne osiedle — zachodni fragment dzielnicy Weglin Pétnocny — w celu
dokonania analizy poréwnawczej i zestawienia wynikéw badan uzyskanych dla osiedli
budowanych w okresie PRL i tych realizowanych wspédtczesnie;

B jedno osiedle, ktérego rozwéj przypadat na lata przed II wojng §wiatows, z kolei w okre-
sie PRL postepowala jego degradacja spoleczna, techniczna i funkcjonalna. Jest to
zachodnia, poprzemystowa czes$¢ dzielnicy Ko$minek.

Lacznie przeanalizowanych pod katem architektonicznym i urbanistycznym zostato
13 osiedli doméw jednorodzinnych Lublina (11 powstalych lub rozwijanych w okresie PRL,
1 przedwojenne i 1 rozwijane wspolczesnie).

Zakres czasowy

Zasadniczy zakres czasowy, jakiego dotycza badania, to okres trwania Polskiej
Rzeczpospolitej Ludowej (od 1952 do 1989 roku). W konteks$cie urbanistycznym byt to czas
od realizacji zalozen Ogédlnego Planu Zagospodarowania Miasta Lublina z 1959 roku, az
do transformacji ustrojowej z roku 1989, kiedy zaniechano centralnie planowanych dziatan
urbanistycznych. Najwieksze funkcjonujace obecnie dzielnice budownictwa jednorodzinnego
w Lublinie zostaly wybudowane lub intensywnie rozwijaly sie wlasnie w tym przedziale
czasowym. Ramy czasowe pracy s3 jednak w rzeczywistosci szersze, ze wzgledu na istotny
kontekst, zwiazany z rozwojem miasta przed II wojna $wiatowa® oraz jego wspélczesnym
funkcjonowaniem.

8 Przedwojenne plany, opisane w dalszej czesci pracy, mialy istotny wplyw na ksztaltowanie sie zabudowy jednorodzinnej
w okresie PRL.
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Ilustracja 1. Badane osiedla na tle planu Lublina, wraz z istotnymi
elementami ich kontekstu przestrzennego.
Opracowanie wlasne na podstawie mapy z https://geoportal.lublin.eu
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1.6. Struktura pracy

Prace podzielono na cztery czesci: wprowadzajaca, tlo teoretyczne, czes¢ badawczg i czes¢
podsumowujacg. Szczegdtowy zakres poszczegélnych czesci pokazany zostal na ilustracji 2.
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> Rozdziat I. . . - ) N = o
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jednorodzinnej w rozwoju z okresu PRL. S
urbanistycznym Lublina -S

Rozdziat IV. Dane podstawowe, uwarunkowania historyczne; Uwarunkowania
p ry
Charalfterystyka badanych topograficzne; Kontekst przestrzenny; Zatozenia urbanistyczne;
osiedli Rozwigzania architektoniczne; Stan obecny.
=0
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Ro.deZIIa* v'bl' Analiza podstawowych parametréw urbanistycznych; Analiza oo
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w kontekscie wskaznikow . P L. . . 3
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Ilustracja 2. Schemat strukturalny pracy
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1.7. Metody badawcze

Metody badan przyjete na uzytek niniejszej pracy wynikaja z zatozonych celéw i obejmuja
zaréwno badania teoretyczne, jak i empiryczne. Na kolejnych etapach pracy, ze wzgledu na
potrzebe uzyskania okreslonych informacji, stosowano rézne metody badawcze. W pierwszej
czesci pracy (rozdziaty II-IV) wykorzystano glownie metody badan teoretycznych, natomiast
w kolejnej czesci (rozdzial V) zastosowane zostaly metody badan ilosciowych i jakosciowych
przy uzyciu techniki badawczej interaktywnej i nieinteraktywnej. Na koncowym etapie
wykorzystano techniki analityczne i poréwnawcze oraz wyprowadzono wnioski koricowe.

Metoda badan teoretycznych

Analiza materiatow teoretycznych objeta badanie: literatury, artykutéw naukowych,
czasopism fachowych, materiatéw konferencyjnych, ustaw, norm, rozporzadzen, dyrektyw
(ze szczegblnym uwzglednieniem aktéw prawnych dotyczacych architektury urbanistyki,
ogloszonych w latach 1952-1989), zrédet internetowych. Metody te wykorzystano gléwnie dla
opisu stanu badan oraz poglebienia teoretycznego tta dla badanego zagadnienia. Prowadzone
studia teoretyczne dotycza w przewazajacej mierze: realiéw rozwoju budownictwa mieszka-
niowego w okresie PRL, wraz z towarzyszacymi uwarunkowaniami prawnymi, ideologicznymi
i spotecznymi. Dotyczg réwniez proceséw planistycznych na obszarze Lublina oraz genezy
lubelskich dzielnic zabudowy jednorodzinnej. Istotnym elementem tych badan byta przepro-
wadzona kwerenda archiwalna.

Metoda badan jakos$ciowych przy uzyciu techniki nieinteraktywnej

Badania jako$ciowe, przy uzyciu techniki nieinteraktywnej, wykorzystano do analizy stanu
zespolow zabudowy jednorodzinnej powstatych w okresie PRL. Materiatem wyjsciowym do
wytypowania zespoléw mieszkaniowych byly przede wszystkim badania teoretyczne i mate-
rialy kartograficzne. W wytypowanych zespotach zabudowy wykonano badania terenowe
oraz dokumentacje zdjeciowa, obrazujaca typy architektury i stopien przeobrazen oryginalnej
substancji. W ramach badan poddano ocenie wyposazenie w typy i rodzaj funkcji pozamiesz-
kaniowych (uzupelniajacych) wewnatrz osiedli, z podziatem na funkcje o charakterze pod-
stawowym i ogélnomiejskim oraz dostepnos¢ i powiazania systemowe (komunikacja, zielen,
uslugi) z reszta obszaru miasta. Na tym etapie dokonano takze oceny form architektonicznych
na wszystkich osiedlach, wskazujac typowe dla nich cechy i postepujace przeobrazenia.

Metoda badan jako$ciowych w formie wywiadu swobodnego

W latach 2018-2022 przeprowadzono wywiady z mieszkanicami, projektantami osiedli
oraz z inzynierami budowlanymi, majgce na celu zgromadzenie informacji o dziataniach
projektowych, inzynieryjnych i innych zwiazanych ze sferami réznorodnej dziatalnosci
w przestrzeni badanych osiedli. Wywiady dostarczyly cennego materiatu na temat idei urba-
nistycznych, realiéw politycznych i wymogéw technologicznych warunkujacych powstawanie
zabudowy jednorodzinnej Lublina w badanym okresie.
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Metoda badan ilosciowych

Techniki badan ilo§ciowych zastosowane zostaly do oceny paramentéw urbanistycznych
badanych osiedli. W sposéb liczbowy, poprzez badania in situ i analize danych kartograficz-
nych, dla kazdej z badanych lokalizacji opracowano dane dotyczace mierzalnych wskaznikéw
urbanistycznych, takich jak m.in.: intensywnos¢ zabudowy, gestos¢ zaludnienia, srednia wiel-
kos¢ i typy dziatek, wykorzystanie terenu i udzial poszczegélnych funkcji w zagospodarowaniu
terenu. Uwzgledniono wskaznikowa ocene obszaréw zieleni i terenéw rekreacyjnych, a takze
wskazniki z rynku nieruchomodci (rednie ceny za 1 m* powierzchni nieruchomosci wraz
z domem jednorodzinnym na rynku wtérnym).

Metody badan poréwnawczych i ewaluacyjnych

Poréwnanie i ocena materiatéw, zgromadzonych w wyniku badan jakosciowych i ilo$cio-
wych, oraz ich konfrontacja z materialem teoretycznym, wykorzystane w koricowej czesci
pracy, postuzyly do analizy przeksztalcen w przestrzeni osiedli i okre$lenia kierunkéw ich
rozwoju. Na tym etapie wykorzystane sa m.in. analizy zdje¢ lotniczych — historycznych
i wspodlczesnych, a takze zgromadzone w czesci teoretycznej materialy archiwalne. Poréwnanie
jest pomocne w sformufowaniu wnioskéw dotyczacych stopnia realizacji pierwotnych zatozen
projektowych oraz postepujacych przeobrazei w przestrzeni badanych osiedli. Badania
ilosciowe parametréw urbanistycznych pomogly zweryfikowaé¢ wplyw przyjetych rozwiazan
na sposéb funkcjonowania osiedli i poziom zadowolenia mieszkancéw.

Istotnym odniesieniem referencyjnym dla badann prowadzonych w niniejszej pracy jest
analiza poziomu zadowolenia mieszkancéw poszczegélnych dzielnic z wtasnej przestrzeni
zyciowej. Autor niniejszej monografii positkuje sie w tej kwestii badaniami przeprowadzonymi
przez dra Piotra Maleszyka [210], w ramach ktérych mieszkaicom poszczegdlnych dzielnic
Lublina zostaly zadane pytania w formie ankiety internetowej, odnoszace si¢ do poziomu
zadowolenia i wspotczesnych potrzeb. Zestawienie poréwnawcze otrzymanych wynikéw
analiz z odpowiedziami z ankiet jest istotnym punktem prowadzonych badari. Ma charakter
heurystyczny i opiera si¢ na ocenach specjalistow i zebranych danych liczbowych.

1.8. Stan badan

Osiedla zabudowy jednorodzinnej Lublina, powstate w latach 1952-1989, nie doczekaly sie
dotad kompletnego opracowania wyjasniajacego geneze ich powstania oraz przyjetych rozwia-
zan urbanistycznych i architektonicznych. Pojedyncze publikacje odnoszace sie bezposrednio
do tematu badan maja charakter fragmentaryczny, nie poruszaja wspomnianych wyzej kwestii
w sposob specjalistyczny lub zakres opracowan jest zbyt ogdlny.

Problematyka pracy zwigzana jest bezposrednio z rozwojem urbanistycznym Lublina,
jednak z uwagi na konieczno$¢ nakreslenia ztozonego tta badan siegnieto w niej do opracowan
nie tylko z dziedziny urbanistyki i architektury, ale takze r6znorodnych zagadnieni obrazuja-
cych kontekst polityczny, socjologiczny i ideologiczny, towarzyszacy powstawaniu zabudowy
mieszkaniowej w PRL. Wybdr literatury i badan wynika z zalozonego zakresu problemowego
pracy, a ich przegladu dokonano w oparciu o nastepujacy podzial tematyczny:
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B teorie i wzorce urbanistyczne ksztaltujace XX-wieczne osiedla doméw jednorodzin-
nych w Polsce, ze szczegélnym uwzglednieniem Lublina;

B zagadnienia ideologiczne, socjologiczne, prawne i gospodarcze, dotyczace urbanistyki,
architektury i budownictwa w okresie PRL, ze szczegélnym uwzglednieniem zabudowy
jednorodzinnej;

B historia rozwoju przestrzennego Lublina, w tym w szczeg6lno$ci zagadnienia dotyczace
rozwoju osiedli i obiektéw budownictwa jednorodzinnego.

1.8.1. Teorie i wzorce urbanistyczne, ksztaltujace XX-wieczne osiedla domoéw
jednorodzinnych w Polsce, ze szczegélnym uwzglednieniem Lublina

Polska mysl urbanistyczna z okresu drugiej potowy lat 50. XX wieku” czerpata w znacz-
nym stopniu z zachodnich konceptéw modernistycznych, postulowanych m.in. w Karcie
Atenskiej. Zalozenia w niej zawarte, takie jak wyrazny podzial strefowy miasta na centrum
o funkcji administracyjnej, komercyjnej, rozrywkowej i bankowej, oraz powstawanie prze-
stronnych satelickich osiedli mieszkaniowych wokét srédmiescia, zaobserwowaé¢ mozna
réwniez w strukturze Lublina. Osiedla zabudowy jedno- i wielorodzinnej miasta zaplanowane
sa zgodnie z wytycznymi zawartymi we wspomnianym dokumencie. Idee modernistyczne
opisane szczegdtowo przez Jacobs [36, 37] Framptona [28], Mumforda [54] czy Curtisa [16],
pomagaja w zrozumieniu lokalizacji badanych osiedli w tkance Lublina, planowanego sposobu
ich funkcjonowania i powiazan w skali makro. Modernistyczne zalozenia urbanistyczne w czy-
telny sposob charakteryzuje réwniez Trammer [90], wypunktowujac cechy, jakie powinno
spelnia¢ modelowe miasto.

Istotny wplyw na ksztaltowanie pierwszych osiedli zabudowy jednorodzinnej Lublina
(Dziesiata, Ponikwoda) miata koncepcja ,miast ogrodéw” Howarda [34]. Jego idee, a takze ich
role w rozwoju i organizacji przestrzeni polskich miast omawia szerzej Zaniewska [94].

Réwnie waznym odniesieniem dla prowadzonych badan jest koncepcja ,jednostki sasiedz-
kiej”, opracowana przez Perry’ego [59], bowiem wedlug podobnych zalozeni wyznaczane byty
réwniez tereny badanych osiedli.

Realizacje projektowe osiedli mieszkaniowych okresu PRL poprzedzone byly czesto
pracami badawczymi, analizujacymi potrzeby mieszkancéw oraz mozliwosci techniczne
i ekonomiczne. W latach powojennych studia dotyczace jakosci osiedli mieszkalnych i regut
projektowych byly prowadzone m.in. przez Syrkus [88], Czeczerede [17], Tolwiniskiego [89]
czy Hansena [33]. Wiele opracowan dotyczyto jednak w wiekszosci zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub stref jej towarzyszacych.

Tematyka wspétczesnych osiedli mieszkaniowych, obserwowanych poprzez pryzmat
teorii i dziatan praktycznych, podjetych zaréwno w Polsce, jak i innych krajach europejskich
w XX wieku, zajmuje si¢ Wojtkun [92]. Punktem wyjscia w prowadzonych przez niego
pracach badawczych stala sie synteza podstaw ideowych wspélczesnego mieszkalnictwa na
tle wcze$niejszych realizacji osiedli mieszkaniowych.

9 Po $mierci Jézefa Stalina w 1953 roku i schylku socrealizmu ok. 1956 roku.
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1.8.2. Zagadnienia ideologiczne, socjologiczne, prawne i gospodarcze,
dotyczace urbanistyki, architektury i budownictwa w okresie PRL,
ze szczegolnym uwzglednieniem zabudowy jednorodzinnej

Lata 1952-1989 byly w Polsce okresem gospodarki centralnie sterowanej. Budowa indy-
widualnego domu w tym czasie byta zadaniem niezwykle trudnym (zaréwno pod wzgledem
technicznym, jak i ekonomicznym), silnie zbiurokratyzowanym oraz obciazonym istotnym
brzemieniem ideologicznym.

Basista [4] charakteryzuje doglebnie realia polityczne, prawne i spoteczne powstajacej
w okresie PRL zabudowy mieszkaniowej. Autor szeroko opisuje unormowania prawne i rze-
czywisto$¢ polityczng, ktéra miata wplyw m.in. na powstanie lubelskich dzielnic zabudowy
mieszkalnej'’. Réwniez Korzeniewski [46] opisuje i charakteryzuje liczne uwarunkowania
normatywne i formalno-prawne, majace wplyw na ksztaltowanie sie osiedli mieszkaniowych
z okresu PRL. Pomaga dostrzec zaleznosci pomiedzy spotykanymi formami budynkéw
a technologia i uwarunkowaniami prawnymi, a takze charakteryzuje warunki i potrzeby
mieszkaniowe, wystepujace w Polsce po I i II wojnie §wiatowej oraz obowiazujace w tamtym
okresie kryteria uzytkowe i rozwigzania projektowe mieszkan, majacych zaspokoi¢ wystepu-
jacy gléd mieszkaniowy [45].

Istotne dla zrozumienia zmian, zachodzacych w podejéciu projektantéw do tradycyjnie
rozumianej architektury, miaty dziatania architektéw zrzeszonych w grupie Praesens'’,
dziatajacej w latach 1926-1930. Stowarzyszenie postulowato odejscie od tradycyjnych form
architektonicznych na rzecz obiektéw umozliwiajacych uprzemystowienie ich produkcji,
standaryzacje rozwiazan funkcjonalnych i estetycznych w celu udostepnienia tanich, indywi-
dualnych mieszkan osobom $redniozamoznym. Kierunki te miaty swoja kontynuacje w okresie
PRL, co ma przelozenie na wyrazna zmianeg archetypicznej estetyki domu jednorodzinnego
powstatego w tym okresie. Dziatalno$¢ grupy, poza wspomnianymi opracowaniami autorstwa
jej cztonkéw, opisywata Wistocka [93].

Wiele informacji na temat budownictwa jedno- i wielorodzinnego dostarczaja miesieczniki

,Dom, Osiedle, Mieszkanie”"”

, ukazujace sie od 1929 do 1948 roku. Czasopisma w sposéb
szczegotowy charakteryzuja problematyke budownictwa indywidualnego, poczynajac od
rozwoju idei, zapotrzebowania, rozwigzan architektonicznych, uwarunkowan spotecznych czy
przygotowania terenéw pod inwestycje. Prace nad sposobem organizacji zabudowy na osied-
lach doméw jednorodzinnych prowadzit w okresie PRL Instytut Gospodarki Mieszkaniowej'’.

Opracowan naukowych z okresu PRL, poswieconych stricte zabudowie jednorodzinne;j,
bylo niewiele. Adamczewska-Wejchert [1] zajmowala sie architektura jednorodzinna w typie

atrialnym, majgca zdaniem autorki uporzadkowac chaotyczng zabudowe miast, natomiast

10 Publikacja stanowi obszerny zbiér normatywoéw i aktéw prawnych oraz kalendarium istotnych wydarzen, ktére spoty-
kaja sie z indywidualna oceng autora i opisem realnego wplywu na prace architekta i rozwéj miast.

11 Grupa zrzeszala takich architektéw jak: Barbara i Stanistaw Brukalscy, Bohdan Lachert, J6zef Malinowski, Roman
Piotrowski, Helena i Szymon Syrkusowie, J6zef Szanajca, Rudolf Swierczyriski, a takze wielu innych artystéw grafikéw
i malarzy.

12 Kopie czasopisma od roku 1929 do 1939 dostepne sa na stronie internetowej Biblioteki Cyfrowej Politechniki
Warszawskiej: http://bcpw.bg.pw.edu.pl/dlibra/publication?id=7472&tab=3, stan na dzien: 15.12.2019.

13 Budownictwo jednorodzinne korzystajace z pomocy kredytowej paristwa w wojewédztwie warszawskim i m.st. Warszawa,
1968 (przeksztalcony w 2002 roku w Instytut Rozwoju Miast).
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prace Serugi [77, 78, 79] i Chmielewskiego [15] dotycza indywidualnej, niskiej, intensywnej
zabudowy mieszkaniowej u schytku PRL i po transformacji ustrojowej. Godna odnotowania jest
rozprawa doktorska Napieralskiej [55], dotyczaca w gléwnej mierze zabudowy jednorodzinnej
Wroctawia, ktéra zawiera szeroka charakterystyke rozwoju idei osiedli mieszkaniowych
i spotdzielczosci, a takze opis typologii zabudowy jednorodzinnej na terenie Polski.

Wplyw ujednoliconej zabudowy mieszkaniowej, zaréwno jedno-, jak i wielorodzinnej, na
tworzenie badz rozktad wiezi sasiedzkich analizuje Milewska-Osiecka [53], opisujac zjawiska
spoleczne wystepujace w osiedlach z okresu PRL i poréwnujac z tendencjami do ksztaltowania
przestrzeni osiedlowej we wspdtczesnie realizowanych zespotach. Szerokich informacji doty-
czacych problematyki zwigzanej z budownictwem jednorodzinnym okresu PRL dostarczaja
materiaty konferencyjne Towarzystwa Urbanistéw Polskich'®.

Danych technicznych na temat architektury doméw jednorodzinnych okresu PRL dostar-
czaja obowiazujace w badanym okresie katalogi projektéw typowych dla budownictwa jed-
norodzinnego [212, 213, 214, 215], zawierajace zestawy projektéw zatwierdzonych centralnie
i przeznaczonych do szerokiego zastosowania na terenie kraju, w tym i w Lublinie.

1.8.3. Historia rozwoju przestrzennego Lublina, w tym w szczegdlnos$ci zagadnienia
dotyczace rozwoju osiedli i obiektéw budownictwa jednorodzinnego

Autor niniejszej pracy stara sie usystematyzowac wiedze odnoszaca sie do genezy powsta-
wania lubelskich osiedli i uwarunkowan historycznych. Wspomniany obszar, bedacy obiektem
badan, jako jedyny dotychczas nie zostal poddany dostatecznej analizie naukowej, mimo ze
stanowi integralng, zywa, funkcjonujaca i rozwijajaca sie czes¢ Lublina. Jak zauwaza Izabela
Pastuszko: historyczny trzon w przypadku Lublina doczekat sie wielu analiz formalnych (...).
Niedostateczna wydaje si¢ wcigz jednak orientacja w powodach najwigkszego obszarowo
i strukturalnie rozwoju urbanistycznego osrodka, ktory miat miejsce w drugiej pofowie XX w.
[57, s. 208]. Dostepne opracowania odnoszace si¢ do zabudowy jednorodzinnej Lublina maja
charakter do$¢ ogélny. Zwykle dotycza zagadnien socjologicznych lub badan socjourbanistycz-
nych. Nie ma réwniez opracowania, ktére dotyczyloby ogétu wspomnianych osiedli, a jedynie
wybranych z nich.

Informacji historycznych na temat poszczegdlnych stref miasta dostarcza publikacja
autorstwa Sochackiej [84], ktéra obejmuje zakresem okres przedwojenny. Zawarte sa w niej
wiadomosci o poczatkach osadnictwa na badanych terenach, zrédle ich nazw, a takze randze
obszaru w skali miejskiej.

Opracowaniami historycznymi z dzisiejszego punktu widzenia, jednak wspoélczesnymi
w okresie powstawania badanych osiedli, sa pozycje ksiazkowe autorstwa Gawareckiego oraz
Gawdzika [30, 31]. Autorzy charakteryzuja powojenne opracowania planistyczne powstate
w Lubelskiej Pracowni Urbanistycznej. Opisuja koncepcje planistyczne i idee projektowe z per-
spektywy dopiero realizowanej badz planowanej budowy, wiec bez swiadomosci rzeczywistego

14 Cykliczne spotkania organizowane w Krakowie, pod szyldem: Ogdlnokrajowa Konferencja Naukowo-Techniczna:
Jednorodzinne Budownictwo Mieszkalne; Budownictwo jednorodzinne na terenach urbanizowanych, Poznan 1971;
Tereny pod budownictwo jednorodzinne, Warszawa 1983.
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wplywu rozwiagzan projektowych na strukture miasta. Dostarczajg zatem informacji o celach
i oczekiwaniach postawionych omawianym realizacjom.

Opracowanie zbiorcze pod redakcja Chadaja, Macika i Szulca [11] przedstawia kontekst
historyczny powstawania dzielnic Lublina, charakteryzujac ich warunki geologiczne i przy-
rodnicze, opisujac wydarzenia historyczne wplywajace na ich powstanie i rozwéj, a takze
niejednokrotnie wydarzenia wspoélczesne istotne dla ich funkcjonowania.

Pozycja szeroko przedstawiajaca geneze powstawania lubelskich dzielnic i osiedli jest
monografia Przesmyckiej [65]. Praca dotyczy co prawda okresu przedwojennego, jednak
dostarcza wielu informacji na temat decyzji planistycznych, dajacych podstawe opracowaniom
powojennym. W monografii znajduje sie réwniez charakterystyka dzielnic zabudowy jedno-
rodzinnej, majacych swéj rodowoéd w latach przed II wojng Swiatowa (Czechéw, Dziesiata,
Ponikwoda, Stawinek). Praca zawiera liczne odniesienia do materialéw archiwalnych, niezbed-
nych w zrozumieniu proceséw rozwojowych tkanki miejskiej Lublina.

Warta odnotowania jest praca magisterska Brzuszkiewicza [7]. Charakteryzuje ekspansje
miasta w latach powojennych, w kontekscie wydarzen i decyzji historycznych, przy czym
posiada odniesienia do kwestii planistycznych, budowlanych, a takze infrastrukturalnych.

Informacji historycznych dotyczacych dzielnicy Dziesiata dostarcza Danczowska [18].
Doktadng analize zatozen urbanistycznych i rozwigzan architektonicznych popiera licznymi
materialami archiwalnymi. Pozycja zawiera m.in. opisane plany parcelacyjne, co pomaga
zrozumie¢ obecny uktad urbanistyczny dzielnicy. Autorka opisuje tez charakter dzielnicowej
architektury i uwarunkowania ekonomiczne, polityczne i kulturowe, majace na nig wplyw.

Podstawowym materiatem badawczym dla niniejszej pracy sa dokumenty archiwalne,
zwigzane z zalozeniami planistycznymi Lublina. Najwigkszy zaséb tego typu dokumentéw
znajduje si¢ w Archiwum Wydziatu Planowania Urzedu Miasta w Lublinie [205, 206, 207].
Uzyskano dostep zaréwno do opiséw i zalacznikéw graficznych do wszystkich planéw
ogdblnych zagospodarowania miasta Lublina z okresu PRL, a takze wielu innych dokumentéw,
powiazanych z rozwojem badanych osiedli. Opisy do planéw okazaly si¢ pomocne w celu
okreslenia wskaznikéw urbanistycznych i wielko$ci poszczegdlnych osiedli, a takze przesle-
dzenia planéw rozwoju infrastruktury osiedlowej i uzbrojenia technicznego'. Oprécz planéw
miejscowych udostepniono autorowi réwniez opracowania analityczne, precyzujace kierunek
rozwoju miasta [m.in. 206, 207]. W dokumentach okreslono podzial badanych osiedli na
rozwijane indywidualnie badz spéldzielczo, oraz etapowano ich rozwéj na poszczegélne lata.
Dane te sg niezwykle wazne, gdyz metoda i lata realizacji maja wyrazne przefozenie na obecny
ksztalt osiedla, obserwowany na podstawie map, zdje¢ lotniczych czy wizji lokalnej*®.

Nieocenionymi materialami dla prowadzonych badan sa dokumenty historyczne doty-
czgce rozwoju miasta, znajdujace si¢ w Archiwum Panstwowym w Lublinie [198-204], takie
jak m.in. sprawozdania rachunkowe z realizacji badanych osiedli, dzienniki zarzadu, plany
parcelacyjne, podzialy wlasnosciowe, decyzje sadéw, wytyczne co do kierunkéw rozwoiju,
akty wlasnosci oraz szkice regulacyjne miasta. Odnalez¢ tam mozna réwniez programy

15 W zakresie panstwa, spéldzielni badz ,,czynem spotecznym”.

16 Wyraznie wigkszy jest stopient uporzadkowania architektury osiedlowej na terenach, gdzie zabudowa realizowana byla
metoda spoéldzielcza. Tego rodzaju sp6jnos¢ urbanistyczna i architektoniczna nie wystepuje w przypadku obszaréw
realizowanych przez indywidualne inwestycje.
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i regulaminy ogtaszanych konkurséw urbanistycznych, m.in. na Plan Wielkiego Miasta Lublina
czy dzielnicy Dziesigta.

Informacji na temat dziatalnosci Lubelskiej Pracowni Urbanistycznej w okresie PRL
dostarcza album: Lubelska Pracownia Urbanistyczna 1955-2005 [211] bedacy synteza
dziatalno$ci pracowni od poczatku jej powstania. Opracowanie zawiera szerokie wyjasnienie
idei rozwoju miasta, zatozen planéw, kompletne kalendarium prowadzonych prac, sylwetki
oséb zaangazowanych w rozwéj miasta, a takze liczne ilustracje archiwalne i zdjecia lotnicze
Lublina. Pozycja zawiera rowniez liczne ilustracje prezentujace zalozenia urbanistyczne
badanych osiedli ukazujace ich stan pierwotny.

Tematyka przeobrazen i modernizacji mieszkalnych osiedli, postgpujacych zaréwno
w Polsce i za granicg, badana byta przez Zaniewska [94]. W kontekscie terendéw Lubelszczyzny
i lubelskich osiedli, badania prowadzone byty przez E. Przesmycka [62, 63, 64], N. Przesmycka
[65] oraz Sosnowska [62]. Sa to prace wazne ze wzgledu na zbiezno$¢ analizowanego okresu
czasu i w pewnym zakresie réwniez obszaru badan z niniejsza monografia.

Istotny punkt odniesienia dla niniejszej pracy stanowia badania Maleszyka [210] nad
potrzebami i poziomem zadowolenia mieszkanncéw lubelskich dzielnic. Dostarczaja one
informacji na temat potrzeb i oczekiwan mieszkancéw wzgledem swojej przestrzeni zyciowej
w uktadzie dzielnicowym, co umozliwia dokonanie analizy poréwnawczej pomiedzy mierzal-
nymi wskaznikami urbanistycznymi a poziomem zadowolenia mieszkancéw.

Wiele informacji o procesie powstawania osiedli zabudowy jednorodzinnej zawartych jest
w artykutach prasowych, publikowanych na famach Kuriera Lubelskiego od roku 1952 do roku
1989. W czasie kwerendy archiwalnej uzyskano dostep do 41 artykuléw prasowych z okresu
PRL, dotyczacych zabudowy jednorodzinnej Lublina.

Artykuly prasowe Gertowskiej [115, 116] sa wlasciwie jedynymi dostepnymi informacjami
pisanymi, charakteryzujacymi histori¢ powstawania osiedli na Konstantynowie i Weglinie.
Uzupetnieniem wiedzy historycznej na temat lubelskich osiedli jest artykul Kseniaka [128],
opisujacy przedwojenna historie dzielnicy Ponikwoda. Artykut Sawickiego [137] opisuje
rozwdj przedwojennej funkcji uzdrowiskowej na obszarze dzielnic Stawin i Stawinek.

Duze archiwum dokumentéw historycznych w postaci fotografii, planéw i relacji méwio-
nych mieszkancéw lubelskich dzielnic posiada Os$rodek Brama Grodzka — Teatr NN [228].
Dziatalno$¢ osrodka skupia sie na dokumentowaniu historii miasta. Materialy opracowywane
przez Teatr NN udostepnione sg on-line. Dodatkowym zrédlem wiedzy historycznej jest por-
tal Rynek Lubelski [226]. Znajduja si¢ tam artykuly Brzuszkiewicza [6, 8, 9] charakteryzujace
geneze powstania poszczegolnych dzielnic Lublina.
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CZESCII. Tlo teoretyczne

2. Kontekst polityczny i uwarunkowania
instytucjonalno-prawne powstawania
lubelskich osiedli doméw
jednorodzinnych z okresu PRL

2.1. Wprowadzenie — lata powojenne
w Polsce i realia polityczne PRL

Pierwsze lata po Il wojnie §wiatowej byl to okres bardzo niestabilny i niesprzyjajacy rozwo-
jowi zabudowy mieszkaniowej. Znaczna cze$¢ zabudowan zostata zniszczona w wyniku dzia-
tan wojennych, co doprowadzito do powaznego kryzysu mieszkaniowego. Podkresli¢ nalezy,
ze juz w okresie miedzywojennym wyrazny byl niedobér mieszkan w Polsce, spotegowany
do ekstremum w czasach powojennych. Juz w roku 1944, jeszcze przed wyzwoleniem kraju
spod okupacji niemieckiej, utworzono w Chelmie'” tymczasowy organ wtadzy wykonawczej
w postaci Polskiego Komitetu Wyzwolenia Narodowego (PKWN), ktéry swoim dekretem
z dnia 6 wrze$nia 1944 r. o przeprowadzeniu reformy rolnej [148] zainicjowal zmiany poli-
tyczne, majace wplyw na rozwdéj zabudowy mieszkaniowej (w tym lubelskich osiedli). Wskutek
reformy nastapita zmiana stosunkéw wtasnosciowych terenéw wiejskich, obejmujaca m.in.
likwidacje tzw. wielkiej wlasnosci ziemskiej'®, stanowiac precedens dla pézniejszych decyzji
wywlaszczeniowych.

17 22 lipca 1944 roku ogloszono manifest PKWN w Chelmie, nastepnie 26 lipca ustalono siedzibe w Lublinie.

18 Majatek ziemski, dobra, rzadziej folwarki — rolne lub rolno-przemystowe przedsigbiorstwo o duzej powierzchni (z reguly
powyzej 50 ha gruntéw ornych) stanowiace cato$¢. Gtéwnie wlasnos¢ szlachecka, koscielna i krélewska [za: 99].
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Kolejnym krokiem powojennych wtadz, majacym na celu uporzadkowanie sytuacji
mieszkaniowej w kraju, byl Dekret z dnia 21 grudnia 1945 r. o publicznej gospodarce lokalami
i kontroli najmu [149]. Na mocy dekretu Rady Narodowe ustalaly przystugujace poszczegdlnym
obywatelom normy powierzchni mieszkalnej na osobe, na podstawie ktérych decydowano
o kwaterunku. W efekcie tego, niejednokrotnie odgérnie, dokwaterowywano osoby lub rodziny
zupelnie obce do mieszkan zajetych przez innych lokatoréw. Kwaterunek wprowadzono
w siedmiu miastach Polski — réwniez w Lublinie”’. Przytoczone rozwiazanie wg tre$ci uchwaty
wprowadzone miato by¢ jedynie doraznie, do momentu rozwiazania kryzysu mieszkaniowego,
jednak jak pisze Basista: [...] dla rezimu komunistycznego kwaterunek okazat sie¢ wygodny. |...]
po pierwsze pozwalat panowac nad nigdy nierozwigzanym glodem mieszkaniowym, po drugie —
byt jednym z wielu narzedzi kontroli obywateli [4, s. 15]. W efekcie kwaterunek na co najmniej
kilka lat wstrzymal badz spowolnit rozwdj indywidualnego budownictwa z powodu obawy
obywateli przed utratg wlasnych srodkéw i nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa badz
zyskania przymusowych wspétlokatoréw. W kolejnych latach nacjonalizacja gospodarki przez
rzad komunistyczny postepowala. 3 stycznia 1946 r. uchwalono ustawe o przejeciu na wtas-
no$¢ panstwa podstawowych gatezi gospodarki narodowej [150]. Jej konsekwencja byta petna
kontrola panstwa nad zakltadami produkujacymi materialy budowlane i przedsiebiorstwami
wykonawczymi, co miato przetozenie na permanentny niedobér surowcéw budowlanych
na rynku i ich racjonowanie obywatelom. W znacznym stopniu utrudniato to prowadzenie
jakichkolwiek prywatnych inwestycji budowlanych i w efekcie wstrzymywato rozwdj miast.
Jednoczesnie publikowano ustawy zachecajace do skierowania kapitatu prywatnego na cele
budownictwa mieszkaniowego, zapewniajac o zwolnieniu z norm zageszczenia [152].

W roku 1952 panstwo polskie przyjeto nazwe Polska Rzeczpospolita Ludowa, pozostajac
w strefie wplywow ZSRR. Gospodarka opierata si¢ na realizacji planéw piecio- i szescioletnich,
ktére zakladaly intensywna industrializacje kraju oraz mieszkalnictwa. Sytuacja mieszkaniowa
pozostawala dramatyczna, co zmusito 6wczesne wladze do przeprowadzenia planowych
dziatan na rzecz jej poprawy. W poczatkowych latach powojennych uznano, ze wspomniany
problem rozwiaze w wiekszym stopniu realizacja zabudowy wielorodzinnej, pozostawiajac
kwestie budowy indywidualnych domoéw bez panstwowego wsparcia. W latach 50. XX wieku
liczba realizowanych mieszkan w budynkach jednorodzinnych wynosita zaledwie ok. 5%
ogdtu inwestycji mieszkaniowych [4, aneks 4, tabela 7]. Dopiero w potowie lat 60. nastapit
pewien zwrot polityki wladz centralnych w kierunku wilaczenia zabudowy jednorodzinnej do
realizacji zatozen planowych. W zwiazku z licznymi trudno$ciami poprzedzajacymi inwestycje
oraz brakiem efektywnych stuzb nadzoru pojawito sie takze zjawisko licznych samowoli
budowlanych®. W celu naprawy wspomnianej sytuacji podjeto szereg inicjatyw zachecajacych
do formowania sie grup inwestoréw, majacych za zadanie koordynowa¢ wspélnie proces
inwestycyjny i utrzymac spoéjny charakter architektury.

Od potowy lat 70. XX wieku zaobserwowaé¢ mozna zwigkszong dynamike rozwoju
inwestycji budowlanych w sektorze prywatnym. Dotyczyly one wlasciwie wylacznie zabudowy
jednorodzinnej i w mniejszym stopniu malych obiektéw komercyjnych. W tym okresie

19 Pozostale miasta to: Warszawa, Krakow, Gdansk, £.6dZ, Katowice i Poznan.

20 Pod koniec panowania ustroju komunistycznego w skali kraju odnotowywano okoto 20 000 przypadkéw samowoli
[za: 138].
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powstalo w Lublinie najwiecej doméw jednorodzinnych. Ich liczba w latach 1970-1980
osiagnela stabilna warto$¢ na poziomie ok. 10% ogétu inwestycji mieszkaniowych [ibid.,
aneks 4, tabela 7]. Jednocze$nie mieszkania w domach posiadaly wyraznie wyzszy standard
przestrzenny niz te w tzw. blokach, co zachecato do podjecia prywatnej inicjatywy budowlane;j.
Osoby planujace budowe doméw jednorodzinnych mogly réwniez liczy¢ na nieznaczna
pomoc finansowg panstwa, wahajaca si¢ od 10 do 18% udziatu [107, s. 1-5]. Indywidualna
inicjatywa budowlana wpisana byta jednak w przyjety odgérnie porzadek. Aktem prawnym
umozliwiajacym realizacje wielkoprzestrzennych zalozen urbanistycznych byta Ustawa
o zasadach i trybie wywtaszczania nieruchomosci [159]. Na jej mocy przeprowadzono liczne
konfiskaty i wtérne parcelacje gruntéw”'. Celem takiego dziatania byto doprowadzenie
wielko$ci parceli do warto$ci normatywnych, co skutkowato w wielu przypadkach utrata czesci
majatku obywateli, jak i znacznym zageszczeniem zabudowy osiedli doméw jednorodzinnych.

Ustawa miala na celu uporzadkowanie rozwoju urbanistycznego miast i stala sie na wiele
lat powszechnym narzedziem w ksztaltowaniu polityki przestrzennej kraju.

2.2. Normatywy urbanistyczne a zagadnienia
zabudowy jednorodzinnej

Uniformizacja rozwiazan architektonicznych i urbanistycznych w okresie PRL miata
dalekosiezne konsekwencje w funkcjonowaniu branzy budowlanej w calym kraju oraz istotny
wplyw na forme badanych lubelskich osiedli. Jak pisze Nadolny: zapoczgtkowane w okresie
przedwojennym poszukiwania racjonalnych sposobéw gospodarowania przestrzenig mieszka-
nia przetozyty sie na stworzenie w wielu krajach, w tym takze w Polsce okresu powojennego,
standardow mieszkaniowych. Biorgc pod uwage, ze w okresie powojennym sprawy mieszkaniowe
traktowane byly przez wladze paristwowe jako zagadnienie polityczne, tworzenie ram formal-
nych dla rozwoju standaryzacji podporzgdkowane byto Scisle prawodawstwu tworzonemu
przez administracje rzgdowg az do lat 80-tych XX wieku [132, s. 42]. Niemalze do konca lat
50. XX wieku, regulacja ustawowa parametréw architektury jednorodzinnej pozostawata poza
strefa zainteresowan wtadz. W tym okresie powstaly natomiast normatywy okreslajace typ
i wielko$¢ mieszkan w budownictwie wielorodzinnym. Pierwszy juz w 1947 roku [153], kolejne
w 1954 [154] i 1959 [163].

Pierwszym aktem prawnym odnoszacym sie wprost do zabudowy jednorodzinnej byto
Zarzadzenie Prezesa Komitetu do spraw Urbanistyki i Architektury z dnia 28 sierpnia 1957 r.
w sprawie normatywu urbanistycznego dla niskiego budownictwa mieszkaniowego [157].
Obejmowalo on swoim zakresem tereny przeznaczone pod budownictwo do trzech kon-
dygnacji, wystepujace jako domy jednorodzinne lub wielomieszkaniowe. Wyodrebniato
domy wolnostojace, blizniacze lub szeregowe. W normatywie po raz pierwszy pojawily sie

21 W Lublinie na szeroka skale w dzielnicy Dziesiata, na mniejsza skale w dzielnicy Ko$minek, Ponikwoda, Osiedle TOR
i Osiedle Piastowskie.
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wytyczne okreslajace maksymalna powierzchnie uzytkowa domu®”. Celem wprowadzenia
takiego ograniczenia byto chronienie intereséw panstwowych” oraz efekt propagandowy,
ograniczajacy przywileje ,klasie burzuazyjnej” Jak pisze Andrzej Basista: o ile minimum miato
chronic potrzeby mieszkarvicow, maksimum miato zapewniac oszczednosé, albowiem w swiecie,
w ktérym nie dzialaly naturalne prawa rynkowe, inwestor, wykonawca i projektant zostali
pozbawieni jakichkolwiek racjonalnych motywéw gospodarnego dziatania [4, s. 32]. Normatyw
definiowal réwniez powierzchnie dziatek, zaleznie od typu zabudowy i poziomu uzbrojenia
technicznego terenu (tabela 1).

Tabela 1. Powierzchnia parceli budowlanej, w zaleznosci od typu budynku jednorodzinnego.
Zrédlo: normatyw urbanistyczny dla niskiego budownictwa mieszkaniowego (M.P.57.74.453)

szereqowa 150-300 3200 m? sie¢ drogowa, elektrycznos¢, wodociag,
9 (segment) 1700 m? kanalizacja (miejska lub lokalna zbiorowa)
blizniacza 250-300 2 100 m? sie¢ drogowa, elektrycznos¢, wodociag,
(segment) 1700 m? kanalizacja (miejska lub lokalna zbiorowa)
sie¢ drogowa, elektrycznosé, zdroje uliczne
blizniacza 300-600 1700 m? lub studnie uliczne z woda do picia,
(segment) 900 m? ustep z obmurowanym dotem kloacznym
(tzw. ,suchy ustep”)
sie¢ drogowa, elektrycznos¢, w razie
_ 2 niemoznosci budowy ze wzgledu na warunki
blizniacza (65(;0 rr112r(1)8 ggg 22 lokalne studni przez budujacych we wtasnym
9 zakresie — studnie uliczne z woda do picia,
ustep z obmurowanym dotem kloacznym
1350 m? sie¢ drogowa, elektrycznos¢, zdroje uliczne
wolnostojgca 400-600 900 m? lub studnie uliczne z wodg do picia, ustep
z obmurowanym dotem kloacznym
sie¢ drogowa, elektrycznos¢, w razie
900 m? niemoznosci budowy ze wzgledu na warunki
wolnostojaca 600-1000 550 m2 lokalne studni przez budujacych we wtasnym

zakresie — studnie uliczne z woda do picia,
ustep z obmurowanym dotem kloacznym

Zarzadzenie regulowalo tez sposéb zagospodarowania dzialki, okreslajac jej ksztalt jako
maksymalnie zblizony do prostokata z odcinkiem wzdtuz drogi o szerokosci min. 10 m.
Odlegto$¢ miedzy domami od strony drogi powinna wynosi¢ nie mniej niz 15 m, od strony

22 Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w domach jednorodzinnych i wielomieszkaniowych nie moze przekraczac
110 m? Jezeli celem umozliwienia pracy zawodowej wlasciciela domu jednorodzinnego lub matego domu mieszkalnego
komieczne jest przeznaczenie czesci mieszkania na potrzeby wynikajgce z tej pracy, np. na duzq biblioteke, gabinety le-
karskie i dentystyczne, pracownie artystyczne itp., tgczna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego moze przekraczac
110 m? jednak nie moze by¢ wigksza niz 140 m [za: 157].

23 M.in. ze wzgledu na ciagle braki materialowe.
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ogrodu nie mniej niz 20 m, a pomiedzy budynkami sasiednimi nie mniej niz 8 m. Okreslono
réwniez podstawowe wskazniki urbanistyczne, jak zageszczenie ustug i rozwigzania komuni-
kacyjne. Dokument ten w duzym stopniu zdeterminowat ksztatt polskich, w tym lubelskich
osiedli zabudowy jednorodzinnej, wptywajac na sposéb organizacji i komunikacji kwartatéw
oraz forme i ksztalt zabudowy. Dzialki o niewielkiej powierzchni, ze $cisle okre§lonymi
odlegto$ciami miedzy budynkami prowokowaly do projektowania kilkukondygnacyjnych
doméw™, w celu maksymalizacji powierzchni uzytkowej. Efektem tego byto powstawanie
nienaturalnie wysokich obiektéw, co czesto prowadzito do probleméw funkcjonalnych.

Ze wzgledu na bardzo drobna parcelacje, dostosowana do wytycznych normowych, osiedla
z okresu PRL charakteryzuja si¢ duza gestoscia zabudowy. Normatyw urbanistyczny byt
przestrzegany niezwykle rygorystycznie. Obejmowal on nie tylko nowo wyznaczane dziatki,
ale réwniez i te wyznaczone przed okresem jego obowigzywania. Tym sposobem czesto prze-
prowadzano wtérng parcelacje, dzielac juz wyznaczone i zagospodarowane tereny, w sposb
okreslony w normatywie. W Lublinie najwiekszy wplyw wspomniane dziatanie miato na uktad
urbanistyczny dzielnicy Dziesiata, gdzie wyznaczone w okresie przedwojennym parcele o wiel-
kosci 800-1200 m?, stuzace zatozeniom ,,miasta ogrodu” przymusowo podzielono, a zabudowe
zageszczono, zupelnie zatracajac pierwotny willowy charakter. Dostosowanie dziatek do
wielkosci normatywnych postepowato réwniez w mniejszym stopniu w innych dzielnicach
Lublina (Ponikwoda, Ko$minek), spotykajac sie niejednokrotnie z silnymi protestami i akcjami
odwolawczymi mieszkancow [207, s. 24].

Parametry okreslajace gabaryty domu jednorodzinnego, funkcjonujace w sposéb swobodny
na podstawie definicji zawartej we wcze$niej wspomnianym normatywie urbanistycznym,
zostaly ostatecznie potwierdzone jako obowiazujace w Rozporzadzeniu Rady Ministréw
z dn. 26 czerwca 1974 roku w sprawie wykonania niektérych przepiséw prawa lokalnego [171].
Pojedynczy dom mégt zawiera¢ w swojej bryle od 2 do 4 odrebnych lokali mieszkalnych, nadal
zachowujac status jednorodzinnego™. Przepisy mialy na celu ograniczenie zuzycia materiatow
budowlanych oraz zniwelowanie nieréwnos$ci pomiedzy standardem mieszkan w domach
indywidualnych a mieszkaniami w budynkach wielorodzinnych [46, s. 61-62].

2.3. Typizacja architektury

2.3.1. Charakterystyka ogélna

Architektura mieszkaniowa jednorodzinna z okresu 1952-1989 charakteryzuje sie na
terenie calego kraju stylistyka tatwo rozpoznawalna nawet przez osoby bez wyksztalcenia
architektonicznego. Prosta, prostopadfoscienna bryta, z ptaskim dachem™ oraz rytmicznym
uktadem powtarzalnych okien, pozbawiona wyraznego detalu architektonicznego, spotykana
jest niemalze w kazdym regionie kraju. Tego rodzaju budynki realizowane byly zaréwno

24 Niejednokrotnie czterokondygnacyjnych z poddaszem uzytkowym.
25 Obecne przepisy dopuszczaja jedynie jedno- i dwulokalowy dom, jesli ma by¢ traktowany jako jednorodzinny.

26 Badz nachylonym pod niewielkim katem, jedno-, dwu- lub czterospadowym.
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w uktadach wolnostojacych, blizniaczych, jak tez szeregowych. Czynnikéw warunkujacych
pojawienie sie tego typu architektury bylo wiele. Poczawszy od inspiracji tendencjami archi-
tektonicznymi, wystepujacymi sie na zachodzie Europy, wynikajacymi z zatozen stylistycznych
architektury modernistycznej, poprzez che¢ nadania osiedlom miejskiego charakteru®,
odejscie od archetypicznej formy domu, az po zagadnienia ekonomiczne i technologiczne,
warunkujace ksztalt najbardziej oszczedny materialowo i najtatwiejszy do wykonania. Nie bez
znaczenia byly réwniez przestanki ideologiczne, zakladajace ujednolicenie wyrazu architekto-
nicznego budynkoéw jako element wdrazania idei réownosci spoteczne;.

Architektura o tej prostej stylistyce nie zostala wymyslona i wdrazana dopiero w okresie
PRL. Domy o zblizonych cechach estetycznych pojawialy sie juz w latach przedwojennych.
Proste formy budynkéw uzasadnione byly wzgledami ekonomicznymi i funkcjonalnymi —
pomagaly zminimalizowac ilo$¢ potrzebnych materiatéw, a takze utatwialy prace wykonawcze.
Jednak dopiero w badanym okresie realizowane byly na masowa skale, decydujac o wyrazie
estetycznym zaréwno osiedli miejskich, jak réwniez polskich wsi. Basista doszukuje sie réwniez
innej przyczyny w tak powszechnym forsowaniu wspomnianych form. Jak pisze: pudetkowosci
sprzyjat takze powszechny upadek rzemiosta, dla ktorego wszelkie ksztatty bardziej ztozone
staty sie po prostu niemozliwe do wykonania [4, s. 140].

Ilustracja 3. Domy o prostych brylach sprzed okresu PRL: blizniaczy —
ul. ptk. St. Nowickiego 6 i 8 (rok 1938) i wolnostojacy — ul. Zniwna 15 (rok 1933).
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Wraz ze zmieniajaca sie w drugiej polowie XX wieku tendencja architektoniczng w pro-
jektowaniu budynkéw jednorodzinnych, zmienily si¢ réwniez rozwigzania technologiczne
i materiatowe. W celu oszczednego dysponowania gruntem, wynikajacego z braku odpo-
wiednio uzbrojonych technicznie terenéw (co w duzej mierze dotyczylto Lublina), budynki
zaczely pia¢ sie do gory, zyskujac dwie, a niekiedy trzy i wiecej kondygnacji nadziemnych.
Jako$¢ wykonania budynkéw byta przewaznie bardzo staba. Ze wzgledu na braki materiatowe,
budulec o stabej jakosci i niewystarczajaca liczbe ekip budowlanych, domy realizowano
wlasnymi sitami i bez fachowego nadzoru. Ze wzgledu na brak odpowiedniej technologii do
izolacji $cian zewnetrznych, murowano grube przegrody ok. 45 cm [100, s. 5-7]. Réwniez
w domach z okresu PRL odwrdécono tradycyjny kierunek otwierania okien na zewnatrz, na

27 Nazywane przez Andrzeja Basiste snobizmem na miejski tryb zycia [za: 4, s. 140].
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rzecz otwierania do wewnatrz. Wynikato to ze zwigkszenia wysoko$ci budynku i checi zmniej-
szenia ryzyka wypadniecia. Zdarzalo sie, iz domy wykariczano tynkiem typu ,baranek” badz
tluczona porcelana, dajaca kuriozalny, niespotykany w pézniejszych latach efekt estetyczny.
Ze wzgledu na brak nadzoru specjalistow podejmowano wéwczas wiele irracjonalnych decyzji
budowlanych, polegajacych m.in. na dostawianiu dodatkowej, zewnetrznej klatki schodowe;j,
zapewniajacej wielopokoleniowej rodzinie indywidualny dostep do kazdej kondygnacji.
Whplywalo to istotnie na finalna forme doméw, wprowadzajac nietad przestrzenny, ktéry
wyraznie zaobserwowaé mozna réwniez w obszarze badanych osiedli Lublina.

Ilustracja 4. Przykladowe rzuty doméw jednorodzinnych przy ul. Modrzewiowej 12
i Hauke-Bosaka 7 w Lublinie. Autorzy rysunkéw: Martyna Chadaj i Irina Kravchenko.
Zrédlo: archiwum prac studenckich, WBIiA, Politechnika Lubelska

2.3.2. Domy typowe — , kostka polska”

Istotnym zagadnieniem ksztaltujacym wyraz estetyczny osiedli z badanego okresu byta
typizacja architektury. Poczatkowo obejmowata jedynie takie elementy jak okna, stropy czy
schody. Miato to przynies¢ znaczne oszczednosci zakladom produkcyjnym, nienadazajacym
z podazg. Z biegiem czasu typizacji ulegly réwniez projekty architektoniczne, oferujac ograni-
czony zestaw prostych form doméw o zblizonej do siebie, prostopadiosciennej bryle, ktérych
realizacje w duzej mierze uksztattowaly charakter badanych osiedli. Pierwszy akt prawny,
normalizujacy rozwigzania budowlane zostal uchwalony w 1959 roku [162]. Okreslono w nim
zasady koordynacji wymiarowej poszczegélnych elementéw budynku®®. Mimo zasadnosci
sformulowania pewnych regutl typizacji, w srodowisku architektéw pojawita sie stuszna
obawa o jej przyszly kierunek. W zwiazku z powyzszym, na Plenum Zarzadu Gtéwnego SARP

28 Zgodnie z uchwala, rozstaw osiowy $cian nosnych dobierany powinien by¢ z parametréw: 2,70; 3,00; 3,60; 3,90; 4,50;
5,10; 5,40;5,70 i 6,00 metréw, bedacych wielokrotno$cia modulu 30 cm. Wysokos¢ kondygnacji uzytkowej, mieszkalnej
przyjeto na 2,80 m brutto (od podtogi do podlogi). Elementy stolarki drzwiowej okiennej miaty by¢ dobierane zgodnie z
obowiazujacymi katalogami, bazujac na module podstawowym 10 cm. Sugerowano réwniez ograniczanie typ6ow stolarki
w obrebie budynku, w celu ulatwienia produkcji [wg: 197].
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w 1964 roku sformutowano nastepujaca teze: Proces typizacji powinien opierac si¢ na typizacji
elementow funkcjonalnych i budowlanych. Tworzenie projektéw wielokrotnie powtarzalnych
bez typizacji podstawowych elementéw i przygotowania do takiej pracy wykonawstwa daje
jedynie znikomag obnizke kosztéw dokumentacji, nie zmniejszajac kosztéw realizacji, a tym
samym nie przynoszqgc spodziewanych efektéw ekonomicznych [216]. Rzeczywistym efektem
wprowadzenia w zycie ustalen wspomnianego aktu prawnego byto powstanie wielu domoéw
o ubogiej formie z ptaskim dachem oraz w znacznym stopniu ograniczonej funkcjonalno$ci
wnetrz. Jak pisze Jankowska: Mankamentem tych domow sq waskie korytarze, zamkniete klatki
schodowe, niewielkie zamkniete kuchnie i mate tazienki bez okien [120, s. 27].

Kolejny dokument radykalizujacy rozwiazania typowe w architekturze to Uchwala nr 126
Rady Ministréw z dnia 13 maja 1966 r. w sprawie dalszego rozwoju typizacji w budowni-
ctwie [164]. Mial on na celu zwigkszenie stopnia uprzemystowienia, wprowadzenia postepu
technicznego oraz podniesienia efektywnosci ekonomicznej przez dalszy rozwdj typizacji [164].
Wynikiem ustalen zawartych w powyzszym dokumencie byla uniwersalizacja rozwiazan
projektowych. Ktadziono duzy nacisk na industrializacje procesu budowlanego, ze znacznym
zastosowaniem prefabrykacji, réwniez w budownictwie jednorodzinnym. Postulowano
stosowanie projektow powtarzalnych, o mozliwie uniwersalnej formie, mozliwych do rea-
lizacji w obszarach o urbanistyce dostosowanej do wymagan normatywnych. Po wejsciu
w zycie wspomnianych wyzej przepiséw” rozpoczeto przygotowywanie krajowych katalogéw
projektéow typowych doméw jednorodzinnych. Za opracowanie projektéw odpowiedzialny
byt Centralny Osrodek Badawczo-Projektowy Budownictwa Ogélnego [140]. Opracowano
wzorcowe ukltady funkcjonalne, zunifikowano parametry konstrukcyjne, jak i elementy sto-
larki. Pole wyboru projektu katalogowego byto bardzo ograniczone ze wzgledu na bardzo mata
réznorodno$é. Jak informuje Kurier Lubelski, w opublikowanym w 1972 roku wojewdédzkim
katalogu projektéw typowych znalazlo sie jedynie 10 rozwiazan dla doméw wolnostojacych,
7 dla budynkéw blizniaczych i 4 w typie szeregowym [133]. Byl to réwniez wybér jedynie
pozorny, gdyz projekty katalogowe, silnie obwarowane licznymi normatywami budowlanymi
przyjmowaly niemalze jednakowy, ogdlnie obowiazujacy wyraz estetyczny, wynikajacy
z przyjetej technologii budowlanej*. Dominujaca stylistyka architektoniczna badanych osiedli,
oparta o forme ,domu-kostki” jest bezposrednim wynikiem opisanych powyzej uwarunkowarn.

29 Czes$¢ 11, punkt 11.3, podpunkt a) przygotowanie typowych opracowarn projektowych dla budownictwa niskiego, reali-
zowanego w ramach budownictwa rad narodowych, spéldzielczosci i ze sSrodkéw wiasnych ludnosci, uwzgledniajacych
zastosowanie elementéw typowych.

30 Czes¢ II, punkt 11.3, podpunkt b) okreslenie wlasciwych form realizacji i budownictwa niskiego przy uwzglednieniu
mozliwosci tatwego montazu z elementéw prefabrykowanych zaré6wno w warunkach realizacji przez wyspecjalizowane
przedsigbiorstwa, jak i wlasnymi sitami budujacych.
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Ilustracja 5. Przykladowa karta katalogowa z katalogu typowych projektow
dla indywidualnego budownictwa.
Zrédto: [214].

Kolejnym aktem prawnym warunkujacym forme i wyglad obiektéw budowlanych zlo-
kalizowanych w catej Polsce, jak i w obrebie badanych osiedli, bylo Rozporzadzenie Rady
Ministréw z dnia 26 czerwca 1974 roku [171]. W dokumencie tym podtrzymano maksymalna
powierzchnie uzytkowa domu jednorodzinnego, wynoszaca 110 m” badz 140 m* w razie
koniecznosci przeznaczenia cze$ci mieszkania na wykonywanie pracy zawodowej przez
wlasciciela, jego dzieci badZ rodzicéw. Ograniczenie powierzchni uzytkowej nie odpowiadato
potrzebom i wymogom indywidualnych inwestoréw. W celu uzyskania wiekszej powierzchni
domu zaczeto stosowac sutereny o wysokosci netto 2,20 m, nieznacznie zaglebione w ziemig
(15-30 cm), oraz poddasza o podobnej wysokosci, umieszczone pod stropodachem ptaskim.
Przestrzenie te formalnie traktowane byly jako pomieszczenia skladowe badz gospodarcze,
przez co nie byly wliczane do ustawowego limitu. W rzeczywistosci czesto jednak funkcjo-
nowaly jako kondygnacje parterowe (strefa wejsciowa z wyjsciem na ogréd) i kondygnacje
sypialniane, posiadajace pelne zaplecza sanitarne. Rozwigzania te w sposéb istotny zaburzaty
proporcje bryly domu, wyciagajac go w nienaturalny sposéb w gére. Jednoczesnie utrudniona
byla komunikacja wewnatrz budynku, gdyz niejednokrotnie nalezalo pokonaé¢ wysokos¢
4 pieter. Domy te byly réwniez bardzo stabo powigzane z otoczeniem, uniemozliwiajac bez-
posrednie wyjscie do ogrodu z pokoju dziennego, ze wzgledu na wysoko umieszczony parter.
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Ilustracja 6. Domy w typie , kostka polska” w przestrzeni badanych osiedli
(odpowiednio: Piastowskie, Dziesiata, Weglin Poludniowy, Weglin Péinocny).
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

2.3.3. Domy prefabrykowane

Kolejnym krokiem w kierunku unifikacji i typizacji zabudowy jednorodzinnej badanych
osiedli bylo opracowanie i stopniowe wdrazanie metod prefabrykacji elementéw budowlanych
wielkowymiarowych i préby zastosowania ich w budownictwie indywidualnym. Gtéwna zaleta
zastosowanego systemu miata by¢ szybkos¢ realizacji. Obiekty wznoszone w technologii prefa-
brykacji miaty powstawa¢é w zaledwie kilkanascie dni*'. System umozliwial nieskoriczone zwie-
lokrotnienie pojedynczego modutu, dajac mozliwo$¢ budowy zaréwno obiektéw blizniaczych,
jak i szeregowych, o powtarzalnym ukladzie. Umozliwial on réwniez umiejscowienie garazu
w czesci podpiwniczenia, jesli zezwalaly na to warunki terenowe. Architektura budynku byta
prosta, zachowawcza, pozbawiona elementéw zdobniczych, pasujaca do ogélnych tendencji
panujacych w budownictwie jednorodzinnym badanego okresu.

Domy z wielkowymiarowych prefabrykatéw, w przeciwienstwie do zabudowy wieloro-
dzinnej, nie byly realizowane na szeroka skale, cho¢ byl to trend wart odnotowania. Pierwszy
lubelski, eksperymentalny dom szeregowy z prefabrykatéw wielkowymiarowych wzniesiono
w 1964 roku przy ul. Klemensa Junoszy. Inne przyklady mozna spotka¢ w uktadach bliznia-
czych na osiedlu Weglin Pétnocny (cz. wschodnia), a w formie szeregowej na osiedlu Weglin
Potudniowy (ilustracja 7).

31 Mowa o pojedynczym segmencie [za: 112].
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Ilustracja 7. Dom z prefabrykatéw wielkowymiarowych w zabudowie bliZniaczej,
na terenie osiedla Weglin PéInocny (cze$¢ wschodnia — ul. Aksini 28 do 34)
i szeregowej na terenie osiedla Weglin Poludniowy (ul. Podhalanska 43 do 61).
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

2.4. Praca architekta

Jak wiele innych aspektéw zwiazanych z budownictwem, praca biur architektonicznych
réwniez w znacznym stopniu podlegata regulacjom panstwowym. Mialo to bezposrednie
przelozenie na charakter i jako$¢ opracowywanych projektéw, a w dalszej konsekwencji
réwniez na wyraz estetyczny badanych osiedli. Decyzja wtadz wszystkie prace projektowe
zwiazane z architektura i budownictwem wykonywano w specjalnie powotanych w tym celu
panistwowych biurach projektowych®”. Centralne biura projektowe nie funkcjonowaty jednak
tak sprawnie, jak pierwotnie zakladano. Jak pisze Basista: Biura projektowe zostaty przyporzagd-
kowane réznym resortom, z ktorych kazdy wydawat wlasne, wzajemnie nieuzgadniane przepisy,
normy i standardy. Na przyktad w 1954 architekci uskarzali sie na biurokratyczny charakter
pracy, nieustannie i niewtasciwie zaostrzane normy, utrudnienia w koordynacji i nadzorze
autorskim oraz obnizke zarobkow siegajgcg 20-30%. Zatwierdzanie projektow wymagato czasu
dwukrotnie dtuzszego niz ten, ktéry przyznawano na ich wykonanie [4, s. 20].

W wywiadzie przeprowadzonym z arch. Rita Nowakowska®® padio stwierdzenie, ze
w okresie PRL w projektowaniu urbanistycznym panowata swoboda twércza, natomiast
architektura catkowicie podporzadkowana byta panstwowym wytycznym, normatywom
oszczednosciowym i ograniczeniom wynikajacym z systemu budowlanego. Funkcja architekta
sprowadzala si¢ jedynie do przygotowywania dokumentacji technicznej. Jej twoérczy aspekt
byt uwazany za zbedny. Kolejnym narzedziem kontroli projektantéw byt obowigzek uzyskania
uprawnien oraz panstwowego zezwolenia na prowadzenie prac projektowych w branzy
architektonicznej [160]. Jednak nie dawalo to architektowi wylacznosci na projektowanie

32 Byly to Centralne Biura Projektéw Architektonicznych i Budowlanych (CBPAiB), ktére z biegiem czasu przeksztalcone
zostaly w Miastoprojekty (w tym Miastoprojekt Lublin).

33 Rozmowa przeprowadzona 6.09.2016 w Warszawie. Rita Nowakowska jest autorem wielu projektéw architektonicznych
iurbanistycznych na terenie Lublina, m.in. budynku Urzedu Miasta w Lublinie, przy ul. Wieniawskiej 14, osiedla Tatary,
osiedla Kalinowszczyzna i kampusu Politechniki Lubelskiej.
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architektoniczne — takie prace, w niewielkim zakresie, mégt réwniez wykonywac zaréwno
specjalista od instalacji sanitarnych, jak i konstruktor. W efekcie architekci musieli konkurowac
z projektantami spoza branzy, niemajacymi odpowiednich kwalifikacji, cho¢ spetniajacymi
kryteria urzedowe.

Efektem tego bylo powstanie znacznej liczby doméw (réwniez w obszarze badanych
osiedli), ktérych autorami nie byli architekci®*.

Istotnym aspektem pracy architekta byta rowniez kwestia zarobkéw, catkowicie
regulowanych przez organy panstwowe. Nie istnialy zadne wolnorynkowe mechanizmy
regulujace w sposob naturalny dochody architekta, ktére bytyby uwarunkowane jakoscia
pracy. Wynagrodzenie uzaleznione byto jedynie od ilosci opracowanej dokumentacji, co
w konsekwencji miato przetozenie na obnizenie jej wartosci merytorycznej. Kolejnym czyn-
nikiem wplywajacym na efekty pracy architekta byl trwajacy nieprzerwanie deficyt na rynku
materialéw budowlanych i wprowadzenie prefabrykacji, ktéra miala stanowi¢ remedium na
zaistniala sytuacje. Pracownie projektowe zostaly podporzadkowane konsorcjom budowla-
nym, a architekci szkoleni do pracy jedynie w zakresie zastosowania wielkowymiarowych
prefabrykatéw [134].

W potaczeniu z obowigzujacymi normami powierzchni architekt nie posiadat zadnej
swobody w ksztattowaniu budynkéw. Etos pracy architekta ulegt powaznemu uszczerbkowi,
a podporzadkowanie biur projektowych systemowi komunistycznemu skutkowato pozbawie-
niem twércow indywidualnej odpowiedzialnosci za swéj projekt.

2.5. Ideologia i propaganda

Dziatania propagandowe byly nieodtacznym atrybutem wtadzy ludowej. Przejawiaty
sie one niemalze we wszystkich sferach zycia politycznego, spolecznego i gospodarczego.
Architektura i budownictwo réwniez stuzyly jako narzedzie propagowania idei oraz byty jej
podporzadkowane. Z jednej strony rozwdj budownictwa i technologii budowlanej przedsta-
wiany byl jako wyrazny sukces gospodarki komunistycznej, z drugiej za$ presja w kierunku
realizacji kolejnych, nowych budynkéw mieszkalnych przekladata sie w sposéb wyrazny na
obnizenie standardu budownictwa. Jako$¢ wykonania nie podlegata bowiem tak silnym kon-
trolom i presji politycznej, jak ilo§¢ zrealizowanych obiektéw, w celu ukazania ,,dynamicznego
rozwoju panstwa” [2].

Ideologia komunistyczna miata wptyw rowniez na rozwéj budownictwa jednorodzinnego.
Wprowadzony w 1974 roku normatyw ograniczajacy maksymalna wielko$¢ powierzchni
uzytkowej w indywidualnym domu, poza przestankami oszczednos$ciowymi miat na celu
zmniejszenie nieréwnos$ci pomiedzy klasami spotecznymi. Wynikato to z pewnych napigc
pomiedzy mieszkaricami doméw jednorodzinnych a osobami zyjacymi w znaczaco gorszych
warunkach przestrzenno-funkcjonalnych w tzw. blokach. Konflikty pomiedzy mieszkancami
blokowisk a osiedli doméw byly niejednokrotnie podsycane réwniez poprzez rozwigzania

34 Autor niniejszej monografii zapoznat si¢ z dokumentacja kilkudziesieciu doméw z badanego okresu i znaczna czesé
projektéw sygnowana byta przez osobe niebedaca architektem.
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urbanistyczne®. Jak mozna zauwazy¢, wiekszo$¢ osiedli zabudowy jednorodzinnej Lublina®
zlokalizowanych jest w bezposrednim sgsiedztwie wiekszych, wielorodzinnych zespotéw
zabudowy, korzystajac jednoczesnie z ich zaplecza technicznego, ustugowego i o§wiatowego.
Poza oczywistymi przestankami logistycznymi, podsycano tym sposobem nastroje pewnej
rywalizacji pomiedzy mieszkanicami blokéw i doméw jednorodzinnych. Miato to pokazywac,
ze ,walka klas” nie jest jedynie idée fixe systemu komunistycznego, a realnym zjawiskiem.
Osiedla doméw czesto potocznie nazywane byly w sposéb pejoratywny ,zlodziejéwkami”.
Sama architektura doméw z lat 70. i 80. XX wieku w sposéb celowy oderwana byta od
form tradycyjnych, uwazanych za anachroniczne. Stanowi¢ miala ona o nowoczesnosci
i wielkomiejskim charakterze realizowanych osiedli. Réwno$¢, postrzegana btednie w systemie
komunistycznym jako jednakowos$¢, oraz forsowany antyindywidualizm mialy ogromny
wplyw na popularyzacje doméw typowych.

2.6. Osiedla doby PRL obecnie - trendy przeksztalcen

Domy realizowane w okresie PRL, mimo licznych wad, stanowia nadal cenny i poza-
dany element architektury mieszkaniowej. Zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju,
naturalnym kierunkiem jest zapewnienie mozliwosci i wspieranie modernizacji zaréwno
samych budynkéw, jak i przestrzeni osiedlowych. Sa to dzialania zasadne z ekonomicznego
punktu, gdyz pomagaja spowolni¢, albo nawet odwrécic¢ procesy degradacyjne badanych
osiedli oraz wplywaja na zmniejszenie zjawiska eksurbanizacji*’. Badane osiedla znajduja
sie¢ w dzielnicach potozonych znacznie blizej centrum, z pelng infrastruktura techniczna
i zapleczem handlowo-ustugowym, co czyni je atrakcyjniejszym miejscem niz rozwijajace sie
obecnie przedmiescia. W przestrzeni osiedli doméw jednorodzinnych z okresu PRL trudno
zaobserwowac jednoznaczne tendencje modernizacyjne dotyczace urbanistyki, wykraczajace
poza remonty nawierzchni badz poprawe warunkéw komunikacji z miastem.

Wartoscia badanych osiedli jest pewna spdjnos¢ architektoniczna znajdujacych sie tam
budynkéw, ktéra nawet przy bardzo rygorystycznie okreslonych warunkach zabudowy
nie wystepuje niemalze wcale w obecnie realizowanych osiedlach. Prosta i zachowawcza
architektura doméw jednorodzinnych z okresu PRL okazuje si¢ by¢ bardzo podatna na
zabiegi modernizacyjne, dostosowujace estetyke budynku do wspélczesnych trendéw i stan-
dardéw wykonczenia. Jankowska dostrzega pojawiajacy sie ogdélnopolski trend [120, s. 28],
polegajacy na odswiezaniu wygladu doméw wzniesionych w okresie PRL, gléwnie przez
dzieci pierwotnych wlascicieli, ktére z przyczyn ekonomicznych badz sentymentalnych
decyduja si¢ w nich zamieszkac. Przeprowadzane na terenie badanych osiedli modernizacje
przewaznie prowadzone sg w sposob nadajacy budynkom wspélczesny wyraz architekto-
niczny. Czesto wplywaja na funkcjonalnos¢ samych budynkéw, poprawiajac komunikacje

35 Poglad wyrazony w rozmowie prywatnej z prof. Elzbieta Przesmycka. Lublin 2018 r.

36 Ponikwoda, TOR-Czechéw Potudniowy, Os. Piastowskie, Wrotkéw, Kosminek i w mniejszym stopniu Dziesigta, Weglin
PN i PD, Konstantyndéw i Stawinek.

37 Eksurbanizacja (ang. urban sprawl) — proces rozrastania si¢ miejskich terytoriéw na obszary mniej zurbanizowane, takie
jak przedmies$cia i obszary wiejskie, wynikajacy z rosnacego zaludnienia i zapotrzebowania na tereny pod zabudowe.
Towarzyszy mu degradacja centréw miejskich [za: 35].
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i rozklad pomieszczen wewnatrz. Zapewniaja lepsze o$wietlenie, a takze komfort termiczny,
a co za tym idzie korzystniejszy mikroklimat wewnatrz. Rozwigzuja problemy powigzania
budynku z przestrzenig zewnetrzna, oferujac tarasy badz wyjscia na ogréd ze strefy dzienne;j.
Wplywaja réwniez na odbior estetyczny dzielnicy i zwiekszenie jej atrakcyjnosci osiedlenczej.
Na ilustracji 8 zamieszczono wybrane przyktady zmodernizowanych doméw w typie ,kostka
polska” z terenéw badanych osiedli.

Ilustracja 8. Zmodernizowane budynki jednorodzinne z okresu PRL znajdujace si¢
na terenie badanych osiedli. Kolejno od gory od lewej: ul. Lasockiego 44;
ul. Ks. Danielskiego 3; ul. Liliowa 7; ul. Strzelecka 36.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

38



3. Osiedla zabudowy jednorodzinne;
w rozwoju urbanistycznym Lublina

3.1. Rozwdj zabudowy mieszkaniowej w Lublinie
— szkic historyczny

Rozwdj urbanistyczny Lublina od poczatkéw jego powstania zostal szczegdtowo opisany
w licznych opracowaniach naukowych [np. 56, 65, 84]. Jednak niewiele opracowan dotyka
specyfiki zabudowy jednorodzinnej. Niniejszy rozdzial ma stanowi¢ krétkie wprowadzenie
nakreslajace, w jaki sposéb rozwijata sie zabudowa mieszkaniowa miasta na przestrzeni
wiekéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem zabudowy o charakterze jednorodzinnym.

Slady pierwszych osad na terenie dzisiejszego Lublina datuje sie na okres ok. V-VI
wieku [31, s. 10]. Zajmowaly one lubelskie wzgorza, ktére wraz z bagnistymi dolinami rzek
zapewnialy odpowiednia ochrone mieszkaricom. Wiekszo$¢ osad skupiona byta w okolicy
dzisiejszego srodmiescia: Wzgdrza Czwartek, Staromiejskiego i Zamkowego. W XII wieku, na
Wzgérzu Staromiejskim wyksztalcito sie osiedle miejskie, natomiast na terenach okolicznych
zabudowa mieszkaniowa przyjmowata charakter wiejski badz towarzyszacy folwarkom™.
Uktad urbanistyczny Lublina nie przyjmowat regularnych form, wynikat w duzej mierze
z topografii terenu badz przyjmowat kierunki pasmowe, wzdtuz traktéw handlowych beda-
cych istotnym czynnikiem rozwojowym miasta. Od przetomu XIV i XV wieku zaczynaly si¢
ksztaltowac przedmiescia Lublina. Zabudowa poza murami miasta skupiona byla przy kos-
ciotach i klasztorach, stanowiacych wysuniete punkty obronne, ktérym towarzyszyly obiekty
mieszkaniowe, oraz wzdtuz traktéw i placéw handlowych [ibidem, s. 16]. W wieku XVIi XVII
wokot osrodka miejskiego rozwijaly sie jurydyki, oparte na gospodarce powiazanej z rozwojem
folwarkéw oraz wlosci koscielnych i szlacheckich. Na prywatnych terenach, wyjetych spod
miejskiej jurysdykcji, rozwijaly si¢ samowystarczalne zespoty osadnicze.

Ze wzgledu na liczne najazdy obcych wojsk® oraz epidemie miejska ludnos$é ubozata,
aranga Lublina jako miasta handlowego malata. Wskutek tego zabudowa mieszkalna powsta-
wala z najtaniszego dostepnego materialu — drewna. Budynki realizowano w duzym zagesz-
czeniu oraz niefadzie, nie przestrzegajac linii zabudowy ani ciagéw drogowych. Szczegdlnie
widoczne to bylo dzielnicy zydowskie;j.

Waznym wydarzeniem wplywajacym na rozwdj urbanistyczny Lublina byto powotanie
w 1816 roku Komisji Wojewddztwa Lubelskiego, za sprawa ktérej kazdy noworealizowany
budynek musial posiadaé projekt wraz z planem zagospodarowania terenu. Budynki miaty by¢
wznoszone zgodnie z planem regulacyjnym miasta oraz by¢ wykonane z materialéw niepal-
nych, co istotnie zmienifo charakter architektury miasta. Dzieki pewnej stabilizacji politycznej
w pierwszych dekadach XIX wieku, rozpoczeto proces odbudowy tkanki mieszkaniowej

38 Ponikwoda, Sierakowszczyzna, Wiktoryn.

39 Kozackich, tatarskich oraz szwedzkich.
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Lublina. Drewniana zabudowe stopniowo rozbierano, zastepujac ja murowang. Upadek
powstania listopadowego (1830-31) na kilkanascie lat wstrzymat ten proces.

Od lat 50. XIX wieku miastu w jego éwczesnych granicach zaczeto brakowaé terenéw
nadajacych si¢ pod budownictwo mieszkaniowe. Planowano wlaczenie w granice miasta
terenéw rolniczych, zwiazanych z folwarkiem pobrygidkowskim, jednak ze wzgledu na brak
funduszy obszar ten pozostal poza granicami miasta az do czaséw po I wojnie §wiatowe;j.

Intensywny rozwéj zabudowy mieszkaniowej na przetomie XIX i XX wieku byt wynikiem
wzmozonego rozwoju przemystu w miescie. Polaczenie Lublina trasa kolejowa przebiegajaca
pomiedzy Warszawa a Kowlem spowodowato rozwéj dzielnic przemystowych w jego
poludniowo-wschodniej czesci, jednoczesnie stymulujac powstanie osiedli zabudowy miesz-
kaniowej (Kosminek, Bronowice). Tereny rolnicze, znajdujace sie w obszarze Ko$minka®’,
zostaly rozparcelowane i przeznaczone pod zabudowe niewielkimi kamienicami czynszo-
wymi. W tym okresie rozpoczeto réwniez realizacje jednego z badanych osiedli zabudowy
jednorodzinnej — Dziesiata. Istotny wplyw na ksztalt zabudowy mieszkaniowej Krélestwa
Polskiego mialy obowiazujace na przetomie wiekéw przepisy budowlane, okreslajace m.in.
minimalng szeroko$¢ ulicy czy wysokos¢ zabudowy [119, s. 35]. Projekty domoéw prywatnych
nie podlegaly zatwierdzeniu, jednak mialy spelnia¢ warunki statecznosci konstrukgji i bez-
pieczenistwa pozarowego. Brak zatwierdzonego planu regulacyjnego Lublina na poczatku
XX wieku skutkowat jednak czesto brakiem odpowiedniego narzedzia kontroli nad rozwojem
zabudowy mieszkaniowej, ktéra realizowana byla w sposéb spontaniczny bez utrzymania
linii zabudowy, szczegélnie w strefach podmiejskich.

Domy jednorodzinne nigdy nie byly dominujacym typem architektury miasta. Osiedla
zabudowy jednorodzinnej okresu PRL bedace gtéwnym obiektem badan niniejszego opra-
cowania w wiekszosci rozwijaly sie w oderwaniu od czynnikéw ksztaltujacych historycznie
zabudowe mieszkaniowa Lublina, zastepujac zabudowe wiejska badz zajmujac obszary
catkowicie wolne od zabudowy.

3.2. Plan Wielkiego Miasta Lublina a osiedla
zabudowy jednorodzinnej

Juz w pierwszych latach po odzyskaniu niepodleglosci w 1918 roku podjeto czynnosci
w celu opracowania planu regulacyjnego Lublina. W okresie dwudziestolecia miedzywo-
jennego w wielu miastach Polski przygotowywane byly plany wielofunkcyjnych aglomeracji

miejskich, nazywane ,planami wielkich miast™!

. Architekt i urbanista — Ignacy Kedzierski,
w 1924 roku sformutowat warunki konkursowe na Plan Wielkiego Miasta Lublina. W 1925 roku
Towarzystwo Urbanistéw Polskich oglosito Program konkursu na szkic regulacyjny miasta
Lublina [204, s. 1-7]. Ze wzgledu na bogata topografie Lublina uznano, ze domy jednorodzinne
stanowi¢ beda najwlasciwszy typ zabudowy mieszkaniowej miasta. Pod te funkcje przezna-
czono tereny zlokalizowane na pétnoc od srédmiescia, na obszarze folwarkéw Bielszczyzna,

Lemszczyzna i Ponikwoda. W wytycznych do opracowania planu zwrécono szczegélna uwage

40 Szerzej charakteryzowanego w dalszej czesci pracy, w rozdziale 4, jako jednego z badanych osiedli.

41 Np. Warszawy, Krakowa, Lwowa, Poznania, Katowic czy Lublina.
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na rozwdj dzielnicy przemystowej, znajdujacej sie w okolicach rzeki Bystrzycy. Rozwigzania
projektowe w zalozeniu mialy powstrzymac spontaniczny rozwdj zabudowy mieszkaniowej,
towarzyszacej zakladom przemystowym (dz. za Cukrownia i Ko$minek) i proponowaé upo-
rzadkowany i zharmonizowany uktad budynkéw. Idea przewodnia rozwiazan urbanistycznych
Planu Wielkiego Miasta Lublina® byta zasada odcigzenia funkcjonalnego i komunikacyjnego
Srodmiescia oraz decentralizacji uktadu miejskiego poprzez lokalizacje samowystarczalnych
dzielnic z wlasnymi osrodkami ustugowo-administracyjnymi. Nowo planowane czesci miasta
mialy zosta¢ potaczone ze sobg obwodowa trasa komunikacyjna [58, s. 38].

Przyjeta koncepcja decentralizacji uktadu miejskiego miata m.in. powstrzymywac spon-
taniczny rozwdj wzdtuz traktéw wylotowych z miasta. Byl to pierwszy krok do formutowania
sie przyszlej — powojennej struktury miasta. Podzial na strefy funkcjonalne, lokalizujacy
funkcje przemystowa po potudniowej stronie rzeki Bystrzycy, a dzielnice mieszkaniowe wokét
srodmiescia, kontynuowany jest w pewnym zakresie w pézniejszych planach, cho¢ wladze
PRL ze wzgledéw ideologicznych niechetnie przyznawaly sie do inspiracji przedwojennymi
rozwiazaniami planistycznymi. Dominujgcym typem zabudowy osiedli mieszkaniowych miaty
by¢ domy wolnostojace, blizniacze oraz w typie willowym. Osiedla doméw projektowane byty
zgodnie z panujacymi w Europie tendencjami urbanistycznymi, inspirowanymi czesto kon-
cepcja ,miast ogrodow” Howarda. Plany dzielnic mieszkaniowych przedwojennego Lublina
czesto odwzorowywaly niemalze w sposéb dostowny Howardowskie szkice, dostosowujac je
jednak do lokalnych uwarunkowan terenowych i funkcjonalnych. Szerokie zainteresowanie
wspomnianymi ideami w ksztaltowaniu osiedli mieszkaniowych wynikato m.in. z wizyty
Howarda w Polsce w 1912 roku, kiedy to miat okazje podja¢ dialog z polskimi urbanistami.

W 1934 roku przyjeto plany parcelacyjne terenéw panstwowych w Lublinie na cele
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego na terenie Ponikwody (ok. 26 ha), Czechowa
Dolnego (15 ha) i dzielnicy Dziesiatej (300 ha) [65, s. 193]. Przyjecie podziatéw parcelacyjnych
miato by¢ poprzedzone sporzadzeniem wlasciwych planéw urbanistycznych. Najpelniej zre-
alizowanym zamierzeniem urbanistycznym o przedwojennym rodowodzie jest wspomniana
wyzej dzielnica ogrodowa — Dziesigta. Charakterystyczny wachlarzowy uklad ulic, duze
(pierwotnie ok. 1200 m?) parcele, zadrzewione aleje i regularny ksztalt sektoréw zabudowy
mial stworzy¢ willowy, podmiejski charakter dzielnicy. Realizacje podobnych rozwigzan pla-
nowano réwniez w dzielnicy Ponikwoda oraz cze$ciowo na terenach Konstantynowa. Wybuch
IT wojny $wiatowej wstrzymal realizacje wszystkich tych zalozen, a koncepcje urbanistyczne
ulegly daleko idacym zmianom w okresie trwania PRL. Wiele rozwigzan proponowanych
w Planach Wielkiego Miasta Lublina nie zostalo zrealizowanych. Cze$¢ zagadnien stracita
na znaczeniu w okresie powojennym. Nalezy zauwazy¢ jednak, ze wiele z postulowanych
przedwojennych rozwigzan urbanistycznych znalazto zastosowanie w powojennych planach
i mozna je odnalez¢ w dzisiejszym uktadzie Lublina.

42 Nalezy jednak podkresli¢, ze Plan Wielkiego Miasta Lublina nie byt jednolitym dokumentem, a seria koncepcji rozwi-
janych na przestrzeni lat, niekiedy prezentujacych odmienne warianty rozwigzan.
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3.3. Plany rozwojowe Lublina z okresu PRL
a osiedla zabudowy jednorodzinnej

3.3.1. Wprowadzenie — lata powojenne / okres stalinizmu

Urbanistyka w okresie powojennym stala si¢ narzedziem chetnie wykorzystywanym do
budowania rzeczywisto$ci na wzor socjalistyczny. W pierwszych latach po II wojnie §wiatowej
nastapito (przynajmniej pozorne)* odejscie od przyjetych w przedwojennym Planie Wielkiego
Miasta Lublina kierunkéw rozwoju, zaktadajacym lokalizacje dzielnic zabudowy jednorodzin-
nej, jako typu najbardziej odpowiadajacego zréznicowanej topografii miasta. Z tego powodu
do konica lat 50. XX wieku niemalze nie wystepowaly w Lublinie kompleksy zorganizowanej
zabudowy jednorodzinnej*, a wiekszo$¢ naktadéw finansowych przeznaczono na rozwdj
budownictwa wielorodzinnego jako typu najlepiej odpowiadajacego zatozeniom ideologicz-
nym propagowanym przez wladze panstwowe.

W 1948 roku opracowano w Lublinie Program Planu Zagospodarowania Miasta. Mial
on charakter tymczasowy i byl odpowiedzia na znaczne trudnosci w organizacji inwestycji
budowlanych na terenie miasta. Projekt przewidywat lokalizacje funkcjonujacych autono-
micznie dzielnic o wielkosci od 10 do 25 tys. mieszkancéw, z wlasnymi osrodkami handlowo-
-ustugowymi [30, s. 62]. Opracowana dokumentacja postuzyta w pézniejszych latach jako baza
do powstania pierwszego powojennego Ogdlnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Lublina z 1954 roku.

3.3.2. Urbanistyka Lublina w poczatkowych latach PRL — Og6lny Plan
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Lublina z 1954 roku

Dezideologizacja planéw urbanistycznych i stopniowe odchodzenie od stylu socreali-
stycznego w polowie lat 50. XX wieku daly mozliwo$¢ rozwoju Lublina w sposéb racjonalny,
odpowiadajacy rzeczywistym potrzebom i mozliwoéciom. Owczesna wtadza byta $wiadoma,
ze osiedla zabudowy jednorodzinnej sa nieodzownym elementem miast, w zwigzku z czym
podjeto odpowiednie czynnosci ustawodawcze w celu wspomozenia ich rozwoju. W 1954
roku ukoniczono Ogdlny Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta Lublina, ktérego
zalozenia w znacznym stopniu opieraly si¢ na wskazaniach planu z 1948 roku. Postawiono
nacisk na przebudowe i uporzadkowanie rozwoju miasta, szczegdlnie strefy srédmiejskiej, oraz
stworzenie w oparciu o dzielnice przemystowe silnego o$rodka produkcyjnego wraz z baza
mieszkaniowa na terenie realizowanej dzielnicy Tatary i planowanej w dalszej perspektywie
dzielnicy Kalinowszczyzna. Poprawa warunkéw zycia Lublinian i rozwigzanie rosnacego
problemu naptywu ludnosci z terenéw wiejskich za sprawa rozwoju mieszkalnictwa miaty
pomoc w procesie industrializacji regionu, co stato sie kluczowym zadaniem wtadz, ujetym

43 Cze$c zalozen, np. w dzielnicy Ponikwoda, lub Dziesiata, kontynuowano, wg wczesniejszych wzorcéw, mimo deklaracji
odejscia od przedwojennych planéw.

44 Zwyjatkiem Osiedla TOR na Czechowie, willi na Os. Piastowskim, fragmentéw zabudowy dzielnic Dziesiata, Ko§minek,
czy Ponikwoda.
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w planie sze$cioletnim (1950-1955). Ogdlny Plan Zagospodarowania Przestrzennego z 1954
roku odchodzit od zasady zwartego miasta, z przemieszaniem stref pracy i zamieszkania.
W zamian zaproponowano rozwoj nowych jednostek osadniczych na terenach zupetnie nie-
zagospodarowanych, stopniowo uzbrajajac je w niezbedne sieci i potaczenia komunikacyjne
[43, s. 182-184]. Kontynuacje zabudowy jednorodzinnej postulowano w obszarze dzielnicy
Dziesigta i w niewielkim zakresie w dzielnicach Czechéw, Kosminek i Ponikwoda. Plan zostat
przedstawiony Prezydium Rzadu, a nastepnie skierowany do naniesienia poprawek. Jego
zalozenia nigdy w pelni nie weszly w zycie, jednak daly podstawy do rozpoczecia proceséw
tworzenia osiedli zabudowy jednorodzinnej w miescie.

Ilustracja 9. Zalacznik graficzny do Ogélnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Lublina z 1954 roku, z zaznaczeniem obecnych granic badanych osiedli.
Zrédto: Archiwum Wydzialu Planowania UM w Lublinie
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Jak informuje Kurier Lubelski [112], w 1955 roku domy jednorodzinne wylaczono z przy-
musowej gospodarki lokalami, zachecajac tym samym ludno$¢ do przeprowadzania prywat-
nych inwestycji budowlanych. Pierwsze zorganizowane zespoly zabudowy jednorodzinnej
powstawaly na osiedlu Piastowskim, nastepnie na Ponikwodzie i Dziesiatej. Przeszkode w rea-
lizacji kolejnych stanowil m.in. brak dostepu do dokumentacji projektowej. Jak donosi Kurier
Lubelski z 1957 roku [113], Zarzad Gospodarki Komunalnej PMRN byt w posiadaniu zaledwie
5 kompletéw dokumentacji projektowej, ktére mozna bylo zakupic¢ po cenie druku w siedzibie
organu w Ratuszu. W tym samym roku w Biurze Projektéw Budownictwa Komunalnego
opracowano katalog projektéw 48 doméw indywidualnych, dostepny w 7 miastach kraju,
w tym w Lublinie, co nieznacznie przyspieszyto rozwoéj tego rodzaju zabudowy w miescie.

3.3.3. Poczatki ksztaltowania sie¢ wspolczesnego ukladu urbanistycznego Lublina —
Ogolny Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta Lublina z 1959 roku

Najistotniejszym opracowaniem planistycznym Lublina z okresu PRL jest Ogdlny Plan
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Lublina z 1959 roku [205]. Zostal on zrealizowany
niemalze w pelnym zakresie i z jego ustalerl bezposrednio wynika dzisiejszy ksztalt miasta.
Obszar opracowania wykraczal poza 6wczesne granice administracyjne miasta, zakladano
bowiem ich poszerzenie. Planowano réwnomierny rozrost dzielnic miejskich w kazdym
kierunku, z historycznym $rédmiesciem jako centrum uktadu. Podstawowym zalozeniem
bylo, aby Lublin stat sie stolica regionu — waznym osrodkiem kulturalnym z rozwinieta funkcja
szkolnictwa wyzszego, a takze znaczacym osrodkiem produkcyjnym przemystu ciezkiego. Ze
wzgledu na swoje wysuniecie w kierunku powojennej wschodniej granicy, mial sie réwniez
sta¢ waznym weztem komunikacyjnym o randze ogélnokrajowej.

Bedacy w fazie opracowania Ogdlny Plan Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Lublina podzielony zostal na czytelne czesci tematyczne: miejsce zamieszkania, miejsce
pracy, miejsce wypoczynku oraz infrastruktura. We wstepie do opracowania podkreslono zbyt
malg ilo$¢ terenéw przeznaczonych do tej pory pod zabudowe jednorodzinng, jednoczesnie
postulujac konieczno$¢ wyraznego zwiekszenia ilosci tego typu funkcji w miescie [205, s. A-4].
Zwrocono rowniez uwage na niedostateczne opracowanie dotyczace stref podmiejskich
i zagadnient komunikacyjnych. Gléwnym celem stato sie zatem opracowanie nowego planu
strefowego Lublina. Plan ten miat by¢ odpowiedzia na problem gltodu mieszkaniowego.
Podzielono funkcje mieszkaniowa na jedno- i wielorodzinna (rzadziej mieszana). Pod rozwdj
pierwszego typu przeznaczono obszary dzisiejszych dzielnic: Ponikwoda, Weglin, Stawinek
i Ko$minek®. Osiedla doméw jednorodzinnych czesto sasiadowaé mialy z zabudowa wie-
lorodzinng, ulatwiajac korzystanie zaréwno ze wspdélnej infrastruktury technicznej, jak
i udogodnien funkcjonalnych. W planie przyjeto normatywne wspétczynniki zageszczenia
mieszkancéw na izbe, wynoszace 1,20 M./izbe dla zabudowy jednorodzinnej [ibidem, s. D-59].
Wielko$¢ dziatek pod domy indywidualne przyjeto na podstawie normatywu z dn. 28 sierpnia
1957 roku [157]. Plan zaktadal podniesienie standardu zycia mieszkanicéw Lublina, co wiazato
sie m.in. z konieczno$cia wyznaczenia stref zieleni miejskiej i rekreacji. Wykorzystujac

45 Dzielnica Dziesiata rozwijana jako jednorodzinna od czaséw przedwojennych utrzymala w planie swdj status.
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naturalne walory krajobrazowe miasta, zaplanowano osiedla na poszczegélnych wzgérzach,
wykorzystujac suche doliny rzeczne jako pasy zieleni izolacyjnej i tereny spacerowe, a takze
zaplanowano liczne skwery i tereny zielone w poblizu osiedli mieszkaniowych. Plan przyjeto
do realizacji Uchwala nr 469/59 Komitetu Ekonomicznego Rady Ministréw z dnia 26 listopada
1959 roku. Ustalenia planu stanowily material wyjsciowy dla wszystkich opracowywanych
planéw w okresie pdzniejszym.

Ilustracja 10. Zalacznik graficzny do Ogélnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Lublina z 1959 roku, z zaznaczeniem obecnych granic badanych osiedli.
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania UM w Lublinie

W trakcie narad wiceministra Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej z wiceprzewod-
niczacym Prezydium WRN zauwazono, iz btedem jest brak pomocy panstwowej dla rozwoju
budownictwa indywidualnego. Zalecono wéwczas dalszy rozwéj tego typu budownictwa
[112], zgodnie ze wskazaniami planu. Pozwolenia na budowe zyskiwaly w pierwszej kolejnosci
osoby zrzeszone w stowarzyszeniach robotniczych i innych grupach zawodowych. Istotna
przeszkoda w pierwszych latach obowigzywania planu byla ograniczona liczba terenéw
z odpowiednim uzbrojeniem technicznym.
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3.3.4. Wplyw uwarunkowan gospodarczych lat 60-80. XX wieku na
rozwdj urbanistyki Lublina — Ogdlny Plan Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Lublina z 1969 i z 1986 roku

Plany ekspansji miasta powstate po 1959 roku w duzej mierze stanowia kontynuacje
rozwigzan przyjetych w Planie Ogélnym z tegoz roku, z biezaca korekta wynikajaca z aktual-
nych potrzeb i zwigzanych z rozwojem miasta. Ogdlny Plan z 1969 roku opracowano w celu
dostosowania wczesniejszych rozwiazan planistycznych do uregulowan prawnych* zawartych
w nowej Ustawie o planowaniu przestrzennym. III plan piecioletni przewidywal budowe
w wojewddztwie lubelskim ok. 7 tysiecy domoéw jednorodzinnych, a w samym Lublinie tysiac.
Za cel postawiono réwniez rozwigzanie trudnosci wynikajacych z brakéw dostepnej dokumen-
tacji projektowej, wykwalifikowanych wykonawcéw, zdolnych do realizacji zamierzen planu,
jak i wysokich kosztéw realizacji. Dostosowanie rozwigzan planistycznych do wytycznych
programéw gospodarczych PRL bylo jedna z przyczyn opéznienia wejécia w zycie omawianego
dokumentu. Plan przyjeto Uchwata PWRN nr 111/1406/69 z dnia 3 czerwca 1969 roku. Zakres
terenowy planu niewiele r6znit sie¢ od opracowanego w 1959 roku — poszerzony zostat o tereny
Lasu Dabrowa i Zemborzyc, a takze miejscowosci Stasin, Konopnica i Stawin, gdzie znajduje
sie jedno z badanych w niniejszej pracy osiedli doméw jednorodzinnych. Pod budownictwo
jednorodzinne przeznaczono tereny dzielnic: Konstantynéw, Stawin i Ko§minek. W celu
zapewnienia dodatkowego zaplecza mieszkaniowego dzielnicom przemystowym, zaplanowano
réwniez rozwdj zabudowy mieszkaniowej w dzielnicach Felin i Wrotkéw. W planie z 1969
roku potozono znacznie wiekszy nacisk na rozwéj dzielnicowych osrodkéow ustugowych.
W trakcie obowigzywania Ogélnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta Lublina
z 1969 wdrozono IV plan piecioletni (1971-1975) [170]. Liberalizacja gospodarki krajowej oraz
chetnie zaciggane kredyty zagraniczne spowodowaly pewne ozywienie gospodarcze w latach
70. XX wieku [39]. Zgodnie z zalozeniami wspomnianego planu, w Lublinie w tym okresie
mialo powsta¢ 2000 nowych doméw jednorodzinnych [106]. Jedna z trudnosci w realizacji
planu byl brak przygotowanych terenéw pod budownictwo jednorodzinne. W tym okresie
dziatek posiadajacych odpowiednie uzbrojenie w infrastrukture techniczna bylo zaledwie 624
[143], czyli ponizej 1/3 z liczby zaktadanej planowo. W zwiazku z powyzszym, Rady Narodowe
zobowigzane zostaly do wyznaczenia i przygotowania technicznego odpowiednich terenéw
pod przyszte dzielnice zabudowy jednorodzinnej. Juz we wczesnych latach 70. XX wieku
dostrzezono, ze najprawdopodobniej nie uda sig zrealizowac planowanych 2 tysiecy budynkdw.
Tysiac — o potowe mniej wydawalo sie osiagalna liczba. Lubelszczyzna w tamtym okresie
pozostawala wyraznie w tyle na tle innych regionéw w realizacji planu. W Lublinie nie istniat
nawet odpowiedni organ, do ktérego zglasza¢ mozna bylo zamierzenie budowlane [140].

Kolejny, V plan piecioletni (1976-1980) [172], zwany ,manewrem gospodarczym’, zakladat
ograniczenie inwestycji i zbednych wydatkéw w celu ratowania pogarszajacej sie sytuacji
gospodarczej po przyspieszeniu z pierwszej polowy lat 70. XX wieku. Nie zaktadat on jednak
spowolnienia dynamiki rozwoju osiedli zabudowy jednorodzinnej, ze wzgledu na nierozwiazany
(do konica panowania ustroju) problem glodu mieszkaniowego. Planowano budowe 7,2 tysiaca
nowych doméw w wojewddztwie lubelskim na lata 1975-1980. W 1977 roku na mocy decyzji

46 Ustawa miala zastapic dekret Prezydenta RP z dnia 2 kwietnia 1946 roku o planowym zagospodarowaniu przestrzennym
kraju. Weszla w zycie 31 stycznia 1961 roku.
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Prezydenta Miasta Lublina [175] przeprowadzono wywlaszczenie terenéw rolniczych, nale-
zacych do mieszkanncéw Wrotkowa, na cele publiczne (budowa osiedla wielorodzinnego),
zmieniajac charakter funkcjonujacej tam kolonii doméw z wiejskiej na srédmiejska. W podobny
sposéb realizowano budowe wielorodzinnych budynkéw na Osiedlu Piastowskim, likwidujac
pierwotny podzial parcelacyjny, przeznaczony wytacznie pod zabudowe jednorodzinna.
Za organizacje budowy osiedli jednorodzinnych w Lublinie, cho¢ bez oficjalnej nominacji,
odpowiadata Dyrekcja Budownictwa Osiedli Robotniczych (DBOR) [112]. Miata ona funkcjo-
nowac jako organ kontroli inwestorskiej, zajmowac sie¢ wykonawstwem oraz zatwierdzeniem
odpowiedniej dokumentacji’’. DBOR dbaé¢ mial réwniez o wlasciwy i spjny rozwdj urbanistyki
planowanych osiedli. Powyzsze dziatania byly krokiem w kierunku intensywnej typizacji
urbanistyki i architektury osiedli jednorodzinnych, obserwowalnej zaréwno w Lublinie, jak
i w catym kraju.

W latach 1980-1990 w samym Lublinie miato zosta¢ wybudowanych 1700 doméw, stano-
wiac 8% planu mieszkaniowego dla miasta [129]. Na przeszkodzie w realizacji tych ambitnych
zalozen stal brak przeznaczonych nakltadéw na uzbrojenie nowych terenéw, wynikajacy z pla-
nowanych przez panstwo oszczednosci [111]. W celu usprawnienia procesu inwestycyjnego,
dostaw materialéw budowlanych, jak i rowniez zatwierdzenia dokumentacji i zapewnienia
odpowiedniej kadry wykonawcoéw, lubelskie spétdzielnie mieszkaniowe poszerzyly zakres
swojego dziatania ze stricte budownictwa wielorodzinnego réwniez na jednorodzinne™.
Spétdzielniom postawiono za cel realizacje 1500 doméw w wojewddztwie, czyli ponad 20%
z planowanej liczby. Aby zrealizowa¢ przyjete zalozenia, podjeto prace nad kolejnym planem
zagospodarowania miasta.

Ogdlny Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina z 1986 r. byt ostatnim
tego typu dokumentem z badanego okresu. Efektem prac studialnych z lat 1972-1974 bylo
sformutowanie potrzeby technicznego przygotowania nowych terendéw pod budownictwo
mieszkaniowe, zwigzane z rozwojem funkcji przemystowych, produkcyjnych i sktadowych
[27,s.43]. Wprowadzenie w 1981 roku stanu wojennego znacznie utrudnifo i opdznito w cza-
sie prowadzenie prac planistycznych, jednocze$nie wprowadzajac duza doze niepewnosci
co do mozliwosci realizacji planowanych rozwiazan. Gtéwnym zatozeniem Ogdlnego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina z 1986 roku bylo wyznaczenie czterech
strategicznych kierunkéw rozwoju przestrzennego:

B realizacja osiedla zabudowy wielorodzinnej Kalinowszczyzna, rozwéj zabudowy jed-
norodzinnej w kierunku Rudnika i Jakubowic Murowanych (dzielnica Ponikwoda);

B rozwoj dzielnicy zabudowy jednorodzinnej Dziesigta, Dabrowa i Dominéw w kierunku
poludniowym;

B rozwdj dzielnicy Rury i lokalizacje dzielnicy Czuby po poludniowo-zachodniej stronie
miasta;

B przypisanie strefie Srédmiejskiej funkcji integrujacej przestrzennie i programowo cato$¢
uktadu miejskiego [ibidem, s. 47].

47 Zbiorowe zatwierdzanie dokumentacji budowlanej dla catego zalozenia miato przyspieszy¢ dlugotrwate procedury
urzedowe.

48 Spoldzielnia Mieszkaniowa ,Swit”, Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Ognisko” i inne.
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Pod koniec lat 80. XX wieku postanowiono réwniez o wlgczeniu w obreb miasta kolejnych
dzielnic, umozliwiajac realizacje planéw gospodarczych. Prezydium WRN w Lublinie zdecy-
dowato o przylaczeniu do Lublina 113 ha na Choinach, Stawinie i Weglinie z przeznaczeniem
pod zabudowe jednorodzinna. Wyliczono réwniez, ze na przytaczonych terenach bedzie
mozna zrealizowac 1283 obiekty w ramach inwestycji indywidualnych i 400 pod budownictwo
spéldzielcze. Liczba ta nadal byta za mata w stosunku do wskazan planéw, oscylujacych wokét
2000 nowych doméw we wspomnianym okresie [129].

Ilustracja 11. Zalacznik graficzny do Ogélnego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Lublina z 1969 (z lewej) i z 1986 roku (z prawej).
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania UM w Lublinie

Lata 1980-1989 wyraznie wstrzymaty dynamike rozwoju osiedli jednorodzinnych Lublina.
Bledne decyzje gospodarcze podjete na szczeblu krajowym, jak i réwniez trudna sytuacja
miedzynarodowa, doprowadzily do zatamania sie ptynnosci walutowej panstwa, spadku
produkcji przemystowej i znacznego pogorszenia sie jako$ci zycia obywateli. W tym okresie
budownictwo jednorodzinne rozwijato si¢ w sposéb znaczacy jedynie na terenie Stawina
i Stawinka. Protesty robotnicze lat 80. XX wieku, wprowadzenie stanu wojennego i inne
wydarzenia tego dziesigciolecia stanowily czynnik hamujacy rozwdéj zabudowy oraz byty
wstepem do zmiany ustrojowej z 1989 roku.
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CZESC I1I. Badania

4. Charakterystyka badanych osiedli

4.1. Osiedle domow Towarzystwa Osiedli
Robotniczych — dzielnica Czechéw Potudniowy

4.1.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Osiedle zabudowy jednorodzinnej Towarzystwa Osiedli Robotniczych (TOR) znajduje
sie w zachodniej cze¢dci dzielnicy Czechéw Potudniowy. Dzielnica sktada si¢ gtéwnie z osiedli
zabudowy wielorodzinnej, terenéw nieuciazliwego przemystu i strefy handlowej — osiedle
domow stanowi zaledwie niewielki jej fragment. Uktad urbanistyczny osiedla doméw jedno-
rodzinnych, bedacego przedmiotem badan, siega czaséw sprzed II wojny $wiatowej. Osiedle
zajmuje obszar o powierzchni ok. 13,7 ha*’ zamieszkany przez ok. 560 0s6b’. Zachodnia
granice osiedla stanowia tereny zielone tzw. Gérek Czechowskich, potudniowa ul. Ireny
Kosmowskiej, a wschodnia ul. Koncertowa. Powierzchnia wigekszosci parceli przeznaczonych
pod zabudowe jednorodzinna wynosi ok. 400 lub 800 m? (przez potaczenie dw6ch mniejszych
dziatek).

Pierwszy uporzadkowany uktad urbanistyczny osiedla TOR powstal w latach 1935-39.
Osiedle w sposéb istotny przeksztatcone zostato architektonicznie i urbanistycznie w latach
70. i 80. XX wieku. Charakteryzuje sie regularna siatka réwnoleglych i prostopadtych ulic,
a jego o$ kompozycyjna stanowi aleja ze starodrzewem, bedaca obecnie pod ochrong prawna,
jako pomnik przyrody [192, 194]. Kolonia towarzyszy obecnie wigkszej grupie budynkéw
wielorodzinnych, korzystajac jednoczesnie z ich zaplecza ustugowo-oswiatowego.

49 Stanowiac ok. 4,1% powierzchni dzielnicy.

50 Na podstawie informacji dostarczonych przez Wydzial Spraw Administracyjnych Urzedu Miasta Lublin — stan na dzien:
01.09.2018.
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Ilustracja 12.
Lokalizacja dzielnicy Czechéw
Poludniowy na mapie Lublina

4.1.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Pierwsze wzmianki o osadnictwie na terenie dzisiejszego Czechowa pojawiaja si¢ w zapi-
skach z XIV wieku, kiedy to wie§ zostala nadana Stogniewowi przez kréla Kazimierza
Wielkiego, wraz z przywilejami budowy mtyna. W XV wieku wie$ stanowita wtasno$¢ Mikotaja
Cebulki — sekretarza Wielkiego Ksigcia Litewskiego Witolda. W tym okresie Czechéw byt
obszarem o istotnym znaczeniu i znacznych rozmiarach. Na 19,5 fanach ziemi (ok. 460 ha)
[85, 5. 163-167], produkowano zywno$¢ na potrzeby rozrastajacego si¢ miasta Lublina. Od
1454 roku cze$¢ wsi przeszta w posiadanie Piotra Koninskiego herbu Rawicz. W X VI wieku
Czechéw ulegal wielokrotnym podzialom [65, s. 194]. Ostatecznie na terenach dzisiejszej dziel-
nicy zlokalizowane byly trzy folwarki: Czechéwka (Czechéw), Bielszczyzna [10, s. 251-268]
i Lemszczyzna®. We wspomnianym okresie powstat réwniez drewniany dwér. Obszar ten
z czasem przyjat nazwe Czechowa Dolnego, zas tereny blizej Stawina nazywano Czechowem
Goérnym. W dokumentach archiwalnych z 1649 roku, Czechéw widnieje jako 1 z 23 jurydyk
miasta [38, s. 171; za: 47]. Wtascicielami ziemskimi byli Gorajscy, a nastepnie Tartowie.
Jurydyki Czechéwki Dolnej posiadaty wlasna tawe sedziowska oraz wéjta. Wspomniana nazwa
nie wystepowata w oficjalnych dokumentach zbyt czesto, gdyz prawdopodobnie Czechéwka
Dolna byta przez miasto traktowana jako wlasno$¢ miejska i nie posiadata statusu odreb-
noséci. Dopiero w 1768 roku zostala uznana za tereny prywatne Andrzeja Tarly i wylaczona
spod jurysdykcji Lublina. W XIX wieku Czechéw funkcjonowal w sposéb niezmieniony.
Odrzucenie planéw budowy Nadwislaiiskiej Drogi Zelaznej, a takze pominiecie terenéw
Czechowa podczas prowadzenia istotnych traktéw na Warszawe i Lubartéw, wstrzymalo jego

51 Zabudowania folwarczne znajdowaly sie przy dawnej ul. Drobnej (ob. Kompozytoréw Polskich), a takze przy
ul. Bonifraterskiej (ob. Biernackiego).
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KARTA OSIEDLA
Osiedle doméw (TOR)

Dzielnica: Czechow Potudniowy

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 30. XX wieku i lata 80. XX wieku
Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 560 oséb
Gestos$¢ zaludnienia osiedla: ok. 4087 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 13,7 ha (ok. 4,1% powierzchni dzielnicy)

0

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinnej

Legenda

Uzytki

Tereny rekreacyjno-
-wypoczynkowe

Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne
Zbiorniki wodne
zbiorniki
Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy

B budynek transportu i tacznosci
budynek przemystowy

B budynek handlowy

budynek kultury, oswiaty,
kultu religijnego

budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy

M budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

250 m

[ — T —

Ilustracja 13. Karta osiedla doméw TOR w dzielnicy Czechéw Poludniowy w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA
Osiedle domoéw (TOR)

Dzielnica

Czechow Potudniowy

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 30. XX wieku
i lata 80. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 560 osob

Gestos$¢ zaludnienia osiedla

ok. 4087 os./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 13,7 ha (ok. 4,1%
powierzchni dzielnicy)

rozwdj i opéznilo przylaczenie do Lublina. Po klesce powstania styczniowego, rozdrobnione
grunty prywatne na badanym obszarze ulegly komasacji.

Okres miedzywojenny i czas okupacji niemieckiej (lata 1918-1945)

Plany miejskie Lublina z 1925 roku przeznaczaly tereny Czechowa pod zabudowe miesz-
kaniowa jednorodzinna (ilustracja 14)°*. Niespetna rok pézniej, w zwiazku z przeprowadzona
reforma rolna [145] do strefy intereséw miasta przytaczono Lemszczyzne i Bielszczyzne, oraz
Czechéw i Czechdéwke Gérng, bedace w duzej mierze dobrami prywatnym [204]. Pierwotne,
przedwojenne plany zabudowy terenéw Czechowa, ujete w zatacznikach graficznych do Planu
Wielkiego Miasta Lublina, zaktadaly lokalizacje osiedla w zupelnie innym miejscu, wzduz
6wczesnej ul. Drobnej. Osiedle byto zaplanowane wg koncepcji ,miast ogrodéw’, podobnie
jak dzielnica Dziesigta i Ponikwoda. Powtarzalnym elementem kompozycji urbanistycznej
byt charakterystyczny wachlarz (ilustracja 14). Do realizacji wspomnianych planéw nigdy nie
doszlo.
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Ilustracja 14. Fragment Planu Wielkiego miasta Lublina dla obszaru Czechowa,
z planem parcelacyjnym pod osiedle zabudowy jednorodzinnej.
Zrédlo: [66].

W 1934 roku wojewoda lubelski zobowiazal Zarzad Miejski do opracowania planéw zago-
spodarowania gruntéw panstwowych na Czechowie, co miato umozliwi¢ rozwéj drobnego
budownictwa mieszkaniowego®. Plan szczeg6lowy zagospodarowania terenéw Czechowa,
a takze plan parcelacyjny zostaly zaakceptowane przez Ministerstwo Spraw Wewnetrznych
w 1935 roku. Efektem planéw byto powstanie dwéch kolonii doméw jednorodzinnych. Teren

52 Na widocznej ilustracji 14 nie ma jeszcze w planach badanego osiedla doméw, ktérego realizacje rozpoczeto w 1935 roku.

53 Osiedle TOR zrealizowane na Czechowie Gérnym nie zostalo zamieszkane przez robotnikéw. Mieszkaficami byli
gltéwnie urzednicy: pocztowi, wojskowi oraz emerytowani wojskowi nizszych stopni. Tereny budowlane na Czechowie
Goérnym, zajete przez Legionowa Spétdzielnie Mieszkaniowa kosztowaty w 1937 r. ok. 50 gr za 1 m®, co bylo cena
stosunkowo wysoka [200, s. 184; 202, s. 44].
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wielkos$ci ok. 3 ha przeznaczono dla inwestycji prowadzonych przez Towarzystwo Osiedli
Robotniczych, z kolei obszar wielkosci 4,5 ha przypisany zostal Spétdzielni Legionowej.
3,1 ha otrzymata réwniez Spétdzielnia Podoficeréw, Legionistéw i Pocztowcow [203].
W latach 1937-1938 na Czechowie Gérnym powstalo osiedle o charakterystycznym ukladzie
réownoleglych alei, podzielonych na parcele o jednakowej wielkosci. Plan ten zdaje si¢ nie
uwzglednia¢ w zaden sposéb naturalnych réznic terenu, w zwigzku z czym aleje, szczegélnie
w czesci zachodniej, prowadzone sg wzdluz zboczy, kilkakrotnie stromo wznoszac sie
i opadajac. Zrealizowano kilkadziesiat doméw jednokondygnacyjnych (z nadbudéwkami)
w typie blizniaczym, tworzac lini¢ zabudowy, zblizona do drogi (odl. 5 m) i pozostawiajac
duze ogrody (o wielkosci 32 x 18 m) za domami. Realizacja obiektéw miala by¢ tania
i funkcjonalna, dlatego zdecydowano sie przyja¢ powtarzalny schemat zabudowy. Osiedle
miato mie¢ charakter samowystarczalny, w zwiazku z czym w projekcie pojawita si¢ rowniez
strefa przeznaczona na funkcje handlowa, wypoczynkowa i edukacyjna. Wybuch II wojny
Swiatowej zahamowal dalsza rozbudowe osiedla, jednak cate zalozenie, jak i same budynki
nie ulegly zniszczeniom wojennym.

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

Ilustracja 15. Lublin — funkcjonalny podzial terenu — fragment. Z pélnocno-zachodniej
strony widoczne osiedle bedace przedmiotem badan.
Zrédto: Archiwum UM w Lublinie

Po II wojnie $wiatowej kontynuowano prace planistyczne dotyczace Czechowa. Pierwsze
powojenne plany, jak opracowany w 1948 roku Lublin — funkcjonalny podziat terenu, zaktadaty
kontynuacje Planéw Wielkiego Miasta Lublina, jednak w kolejnych latach, zgodnie z zaloze-
niami nowej polityki mieszkaniowej PRL, zaczeto odchodzi¢ catkowicie od przedwojennych
planéw rozbudowy dzielnic jednorodzinnych na rzecz zabudowy wielorodzinnej, o zwigkszo-
nej intensywnoséci. W roku 1965 Oddziat Lubelski SARP oglosit w porozumieniu z Prezydium
MRN w Lublinie konkurs na projekt zagospodarowania terendéw dzielnicy Czechéw [22].
Przedmiotem konkursu mialo by¢ zaprojektowanie duzego osiedla wielorodzinnego, wraz

53



z dzielnicowym centrum ustugowo-administracyjnym na terenie o powierzchni ok. 330 ha
i blizej niezdefiniowanych granicach [130]. W tym czasie powstalo zaledwie kilkanascie
domoéw na badanym obszarze.

Okres rozwoju i schytku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

Ilustracja 16. Osiedle domow jednorodzinnych TOR. Projekt pierwotny i stan obecny
z pokazaniem zakresu realizacji pierwotnych zalozen.
Zrédto: [23].

W latach 70. XX wieku przystapiono do budowy osiedla wielorodzinnego. Wysoka, jede-
nastokondygnacyjna zabudowa powstata w bezposrednim sasiedztwie osiedla TOR. Kolonia
domoéw jednorodzinnych w zatozeniu nowego projektu miata zosta¢ powiazana funkcjonalnie
z dzielnicowym centrum ustugowym oraz z zespotem osiedlowych szkét i przedszkoli. Od tej
pory przewidziano jej funkcjonowanie w zaleznosci od wigkszego, sasiadujacego osiedla.
Wraz z realizacjg sieci technicznych obstugujacych budynki wielorodzinne, zasilono réwniez
tereny osiedla doméw. W grudniu 1971 roku opracowano Program zabezpieczenia terenéw
pod budownictwo mieszkaniowe w miastach wojewddztwa lubelskiego [206], w ramach ktérego
przygotowano raport o Mozliwosciach i propozycjach rozmieszczenia programu budownictwa
mieszkaniowego w Lublinie w latach 1971-75 i 1976-80 [207]°*. Decyzja ta ustalono, ze osiedle
domoéw jednorodzinnych na Czechowie Gérnym nie bedzie si¢ dalej rozwijaé przestrzennie,
a funkcjonalnie zostanie inkorporowane w obszar planowanego osiedla wielorodzinnego.
Od czaséw podjecia wspomnianej decyzji osiedle powiekszyto si¢ jednak w latach 80. XX

54 Opracowany przez komisje w sktadzie: T. Chmielewski, B. Andrzejewska, J. Biernacki, St. Kaczorowski, J. Mazur,
A. Potecki, St. Pasek, St. Sieminow, Z. Wosko.
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wieku o niewielki obszar na potudniu kolonii, wzdtuz ul. ]. Iglatowskiego, a takze o kolejny rzad
zabudowy od strony zachodniej, wzdtuz ul. J. Dudzinskiego, rozszerzajac przyjety wczesniej
schemat urbanistyczny. Wraz z powstaniem ul. ]. Dudziniskiego i nowego pasa domoéw, czes¢
parceli wielko$ci 800 m?, zostata podzielona na p6t i wtérnie zagospodarowana, dogeszczajac
pierwotnie planowana zabudowe. Na przestrzeni lat 70. i 80. XX wieku, na niezajetych przez
budynki TOR dziatkach powstato wiele domoéw o architekturze typowej dla okresu PRL.
Z biegiem czasu osiedle TOR ulegalo znacznym przeksztalceniom architektonicznym, mimo
to pierwotna siatka ulic zachowata si¢ w stanie praktycznie niezmienionym.

4.1.3. Architektura

Osadnictwo na terenie Czechowa notuje sie w dokumentach historycznych juz od XIV
wieku. Poczatkowo architektura miata styl typowo wiejski, w formie prostych, drewnianych
domoéw i gospodarstw. Dawna architekture Czechowa mieszkanka Janina Choina opisuje
w nastepujacy sposob: Czechow — teraz, w tej chwili to jest juz dzielnica Lublina, ale przed
wojng to byta wies Czechow |[...]. Byty tam budynki przewaznie drewniane, zaniedbane, kryte
strzechg. W jednych domach mieszkalnych mieszkaly rodziny wielopokoleniowe: dziadkowie,
rodzice i dzieci dorastajace, zenigce sie. Bylo po kilka 0séb w domu®®. Pojedyncze domy
w typie wiejskim znajdowaly si¢ réwniez na obszarze badanego osiedla, gdzie do dzi§ mozna
obserwowac ich pozostatosci.

Najbardziej charakterystycznymi przyktadami architektury osiedla doméw jednorodzin-
nych na Czechowie Potudniowym sa blizniacze domy Towarzystwa Osiedli Robotniczych.
Powstawaly one w latach 1935-1937. Zaprojektowane zostaly przez pracownie architekto-
niczng TOR*. Owczesne wladze kiadly nacisk na to, aby projektowana zabudowa spetniata
nastepujace warunki: byla wykonana w sposob racjonalny, estetyczny i dostosowany do polityki
mieszkaniowej miasta [201]. Efektem prac byl projekt powtarzalnych doméw blizniaczych,
posiadajacych jedna kondygnacje podstawowa, wykonana w technologii tradycyjnej, a takze
niewielka drewniang nadbuddéwke, stuzaca jako strych, badz niewielkie poddasze. Dachy miaty
niewielki spadek (ok. 25%), prawie niedostrzegalny od strony ulicy. Uktad elewacji byt syme-
tryczny, a kazdy dom blizniaczy byt odbiciem lustrzanym domu sasiedniego. Kondygnacja
parterowa pokryta byta tynkiem i zabielona, natomiast drewniana nadbudowa pokryta
zostala ciemnym impregnatem. Dach budynkéw, wykonany byt w konstrukeji drewnianej,
pokryty papa. W domach znajdowaly sie: pokéj gtéwny (przechodni), pokdj sypialny (alkowa),
kuchnia z jadalnig, spizarnia, niewielki hol wejsciowy ze schodami do nadbudowy i zej$ciem
do piwnicy. Osiedle, jako jedyne z realizowanych przed II wojna $wiatowa w Lublinie zespotéw
domoéw jednorodzinnych, posiadato spdjna i powtarzalng architekture. Budowa osiedla trwata
do 1939 roku, przerwana przez wybuch wojny.

55 Biblioteka Multimedialna Teatrnn.pl — Dziecinistwo — Janina Choina — Relacja méwiona — transkrypt.

56 W sklad pracowni wchodzili projektanci: Roman Piotrowski, Aleksander Brzozowski, Zofia Krzewinskia, Lucyna
Nowak, Zdzistaw Szulc, Jan Minorski, Jerzy Teliga i Ludwik Merkel.
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Ilustracja 17. Elewacje typowych doméw TOR.
Zdjecia archiwalne, Zrédto: [65].

Ilustracja 18.

Schemat parteru 1 segmentu

domu blizniaczego TOR.

Zrédto: Archiwum arch. Jadwigi Jamiotkowskiej

Ilustracja 19. Zabudowa jednorodzinna z lat 70. i 80. XX wieku,
przy ul. J. Iglatowskiego 4 i ul. Partyzantéw 3A w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michal Dmitruk, 2018

Dzialki niezabudowane przez domy TOR badZ nowo wydzielone z pierwotnie wyzna-
czonych dzialek zostaly w latach 1952-1989 zabudowane obiektami architektury o zwartej,
prostopadlosciennej bryle i ptaskich dachach, zwanej potocznie ,kostka polska’, cho¢ wyraznie
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swobodniej interpretowana niz w przypadku innych badanych osiedli. Najwiecej doméw
w tym obszarze powstato w latach 70. i 80. XX wieku. Budynki, mimo pewnej typowosci, nie
tworza spdjnego charakteru, ktéry byt dominujaca cecha przedwojennego osiedla. Obiekty
budowane w okresie PRL réznia si¢ parametrami wielko$ciowymi, forma i kolorystyka
— wynika to z ich realizacji na przestrzeni kilku dekad i istotnych zmian w dominujacej
stylistyce architektury mieszkaniowej, przypadajacej na schytek okresu PRL. Formy budynkéw
powojennych nie stanowa kontynuacji przyjetych pierwotnie rozwiazan estetycznych, a czesto
wrecz realizowane s3 wbrew nim.

4.1.4. Obraz wspodlczesny. Przeobrazenia

Obecnie osiedle nie rozwija sie juz przestrzennie. Nieliczna nowa zabudowa powstaje
w miejscu starzejacych sie domdéw przedwojennej kolonii, a obiekty z okresu PRL sa czesto
modernizowane. Okolo 800 m na pétnoc od badanego obszaru rozwija sie¢ nowoczesne
osiedle zabudowy jednorodzinnej na terenach dawnego poligonu wojskowego — tzw. Gérek
Czechowskich. Z jednej strony moze to sugerowal, ze wladze miejskie planuja stopniowo
zezwoli¢ na zabudowanie terenéw zieleni publicznej”, z drugiej moze stanowié przestanke, ze
nie wystepuje potrzeba, aby rozwija¢ starsze osiedle, gdy w poblizu rozwija si¢ nowe.

Wspoliczesna architektura osiedla projektowana jest wedtug obecnie panujacych standar-
déw, nie nawigzujac w sposéb wyrazny ani do stylu przedwojennej zabudowy, ani do obiektéw
realizowanych pézniej. Réznorodnos¢ architektoniczna osiedla jest obecnie na tyle duza,
ze nie mozna mowic o jednolitym stylu architektonicznym znajdujacej sie tutaj zabudowy;,
reprezentatywnym dla badanego okresu. W péinocnej — najstarszej czesci przewazaja domy
w zabudowie blizniaczej. W potudniowej czesci osiedla, niezagospodarowanej pierwotnie przez
obiekty TOR, wystepuje praktycznie wylacznie zabudowa wolnostojaca. Charakterystyczne
osiedlowe aleje porasta starodrzew (gléwnie lipy i kasztanowce), tworzac zielone korytarze™.

Wspolczesny obraz urbanistyczny osiedla jest gléwnie efektem zmian, ktére nastapity
w latach 70-80. XX wieku. Rozwdj osiedla TOR, majacego by¢ pierwotnie jednym z samo-
wystarczalnych osiedli zabudowy jednorodzinnej z wtasnym centrum handlowo-ustugowym,
zostal wstrzymany. Nie zrealizowano czesci komercyjnej i funkcji edukacyjnej, uzalezniajac
kolonie doméw od infrastruktury sasiedniego osiedla zabudowy wielorodzinnej. Wtdrna par-
celacja terenu wprowadzita podziat dziatek na dwie czesci po 400 m?, tworzac z dwdch paséw
zabudowy trzy, a gdzieniegdzie nawet cztery, kosztem przestrzeni ogrodowej i wymuszajac
zapewnienie stuzebnosci przejazdu. Powstate niewielkie dziatki zabudowywano w przewa-
zajacej mierze domami wolnostojacymi, istotnie zmniejszajac odleglosci miedzy budynkami.
W konsekwencji intensywno$¢ zabudowy wzrosta 3-4-krotnie, w stosunku do pierwotnie
planowanej.

Wyrazne zmiany w architekturze osiedla widoczne sg szczegdlnie w przypadku oryginal-
nych doméw osiedla TOR. Do dnia dzisiejszego sposréd okoto 40 zrealizowanych segmentéw

57 W ostatnich latach toczy sie spér pomiedzy wlascicielem terenu, wtadzami miasta i mieszkaricami, zwiazany ze zmiang
przeznaczenia obszaru Gérek Czechowskich w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

58 Po zmianie ustrojowej tereny przydrozne wraz z zielenia nie zostaly sprywatyzowane, co moglo przyczynic¢ si¢ do
zachowania drzewostanu w dobrej kondycji.
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przetrwato 17, w ktérych pierwotng bryte da sie zidentyfikowac™. W okresie powojennym
architektura ta ulegata licznym, spontanicznym rozbudowom, majacym na celu poprawe
niedostatecznych standardéw funkcjonalnych. Domy rozbudowywano w sposéb nieprzy-
stajacy do przyjetego w dzielnicy architektonicznego charakteru, a nowa zabudowa nie byta
utrzymywana we wczesniej przyjetej stylistyce. Drewniane nadbudéwki czesto byly usuwane
na rzecz budowanego pietra, geometria dachu radykalnie zmieniana, a materiat elewacyjny
zamieniany na siding lub blache. Przeobrazenia wynikajace z wlasnych, samowolnych dziatan
mieszkancéw, niepodlegajacych w szerszym zakresie kontroli, sa na tyle daleko posuniete, ze
pierwotny charakter osiedla zdaje si¢ by¢ nie do odzyskania.

Ilustracja 20. Domy TOR - Stan obecny.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Pod koniec lat 80. XX wieku i pdzniej, po zmianie ustrojowej, pojawita sie réwniez znaczna
liczba doméw o bardziej wspélczesnych formach, nawiazujacych do tradycyjnej architektury
jednorodzinnej.

4.2. Osiedle domoéw — dzielnica Dziesiata

4.2.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Osiedle domoéw znajdujace sie¢ w dzielnicy Dziesiata zlokalizowane jest w potudniowej
czesci Lublina. Pétnocna czeéé osiedla w granicach miasta znajduje sie od roku 1916 roku®,
nastepnie w roku 1931 poszerzono granice o tereny potozone dalej na potudnie [147]. Obszar
calej wsi Dziesiagta wlaczono w granice Lublina w 1954 roku na mocy uchwaty Wojewddzkiej
Rady Narodowej [155]. Jest to dzielnica w przewazajacej czesci przeznaczona pod zabudowe
jednorodzinng, cho¢ na jej terenie znajduje si¢ réwniez niewielkie osiedle zabudowy wieloro-
dzinnej (Kruczkowskiego), jak i zaklady przemystowe (m.in. browar Perfa). Osiedle domdéw
jednorodzinnych, bedace przedmiotem analizy, zamieszkuje ok. 10 760 0s6b®". Zabudowa

59 Kilka doméw istnieje nadal, silnie przeobrazonych. Inne zostaly zastapione nowa architekturg.
60 Niewielka cze$¢ na péinocy, wzdluz dawnej ulicy Bychawskiej — obecnie Kunickiego [za: 68, s. 241].

61 Na podstawie informacji dostarczonych przez Wydzial Spraw Administracyjnych Urzedu Miasta Lublin — stan na dzieri
01.09.2018.
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domoéw

Dzielnica: Dziesigta

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 60. XX wieku do lat 80. XX wieku
Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 10 760 os6b
Gestos¢ zaludnienia osiedla: ok. 4913 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 219 ha (ok. 33% powierzchni dzielnicy)

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

Plan funkcjonalny osiedla
zabudowy jednorodzinnej

Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne
Zbiorniki wodne
zbiorniki
Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy
[ budynek transportu i tacznosci
¥ budynek przemystowy
M budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy
B budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

0 500 m
— e —

Ilustracja 21. Karta osiedla doméw w dzielnicy Dziesiata w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica

Dziesigta

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 60. XX wieku do
lat 80. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 10 760 oséb

Gestos$¢ zaludnienia osiedla

ok. 4913 0s./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 219 ha (ok. 33%
powierzchni dzielnicy)

jednorodzinna dzielnicy obejmuje ok. 219 ha, stanowiac ok. 33% jej powierzchni. Wschodnig,
naturalng granice osiedla stanowi rzeka Czerniejowka, pétnocno-zachodnia wielopasmowa
trakcja kolejowa wraz z dworcem gltéwnym PKP, zachodnig — ulice: Mariana Smoluchowskiego
i Zemborzycka, a potudniowa — ulice Zeglarska i Aleksandra Swietochowskiego. Gestoéé
zaludnienia osiedla zabudowy jednorodzinnej wynosi 4193 os./km?, co stanowi do$¢ wysoki
wspdtczynnik, biorac pod uwage przewazajaco jednorodzinny charakter zabudowy®. Jest to
efekt drobnej parcelacji gruntéw i intensywnej zabudowy jednorodzinnej, ze znaczacg iloscia
budynkéw typu blizniaczego i szeregowego. Srednia wielkoé¢ parceli przeznaczonych pod
zabudowe wolnostojaca wynosi ok. 500-600 m? pod zabudowe bliZniacza ok. 350-400 m?,
a pod zabudowe szeregowa ok. 250-300 m? **. Rozwdj zabudowy jednorodzinnej postepowat
na obszarze dzielnicy od lat 20. po lata 90. XX wieku, przy czym najintensywniej przebiegal
w latach 70. i 80. Dzielnica rozwijala sie gtéwnie w kierunku poludniowym. Jest najwieksza
ijedna z najstarszych dzielnic zabudowy jednorodzinnej Lublina, potozona nieco peryferyjnie
wzgledem $rédmiescia, od ktérego oddzielona jest wieloszynowa trakcja kolejowa i doling
rzeki Bystrzycy.

Istotnym obszarem w sasiedztwie dzielnicy sa tereny bylego niemieckiego nazistowskiego
obozu koncentracyjnego na Majdanku, jak i tereny przemystowe dzielnicy Wrotkéw.

Ilustracja 22.
Lokalizacja dzielnicy Dziesiata
na mapie Lublina

62 Gdzie, dla poréwnania, w nowo realizowanej dzielnicy zabudowy jednorodzinnej Szerokie (Lublin) gesto$¢ zaludnienia
wynosi zaledwie 1043 os./km”. Obliczono na podstawie danych z biuletynu informacji publicznej miasta Lublin (bip.
lublin.eu) — stan z dnia 30.06.2018.

63 Podzial zrealizowano w 1972 roku, zgodnie z Zarzadzeniem Prezesa Komitetu do Spraw Urbanistyki i Architektury
z dnia 28 sierpnia 1957 roku, w sprawie normatywu urbanistycznego dla niskiego budownictwa mieszkaniowego [157].
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4.2.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Historia zabudowy mieszkaniowej na terenie dzisiejszej dzielnicy Dziesiagta sigga¢ moze
nawet XII wieku. Sugeruje to nazwa odliczebnikowa, brzmiaca pierwotnie ,Dziesiate” badz
»Dziesiatle”, co wskazywaé moze na czasy organizowania sie gospodarki ksigzecej wokét osrodka
kasztelaniskiego [84, s. 406-407]. Nazwa ta mogta pochodzi¢ od osiedlonych na tym terenie grup
jencow iludnos$ci niewolnej, zorganizowanej w systemie setno-dziesietnym z dziesietnikiem na
czele. Pierwszy znany zapis poswiadczajacy istnienie wsi o nazwie Dziesigta pochodzi z 1430
roku [86, s. 236]. Jan Dtugosz w swoich kronikach [20] informuje, Ze we wsi Dziesiata mieszkali
ludzie zajmujacy sie tresurg sokotéw na potrzeby ksigzecych polowan®*. W 1562 roku folwark
Dziesigta zostal przekazany archidiakonowi Jakubowi Montanie [18]. W latach 20. XIX wieku
we wsi znajdowato si¢ 20 doméw, zamieszkatych przez 145 mieszkancéw. Z kolei w 1842 roku
Dziesigta zostala wlaczona do nowo tworzonego majoratu Lublin [ibidem)].

Okres miedzywojenny i czas okupacji niemieckiej (lata 1918-1945)

Dwudziestowieczna historia dzielnicy Dziesiata, jako osiedla doméw jednorodzinnych,
siega czaséw po odzyskaniu niepodleglosci w 1918 roku. Efektem realizacji zatozen Wielkiego
Planu Miasta Lublina byta lokalizacja dzielnicy doméw jednorodzinnych. Osiedle mialo
by¢ realizowane zgodnie z howardowska idea ,miast ogrodéw” wraz z wlasnym centrum
ustugowym i handlowym, ktérej oryginalny rysunek w sposéb dostowny starano sie przenies¢
na plan dzielnicy. Plan parcelacyjny dzielnicy informuje wprost: Z blokéw NI-LV; sieci nowych
ulic, placu centralnego, placykow i btonia nad rzekg Czerniejowka o tgcznej powierzchni okoto
268 ha utworzy¢ miasto ogréd Dziesigta, [...]. Dzielnica ta powinna by¢ luzno zabudowana
i nosic¢ charakter willi podmiejskich, nigdy fabrycznych [32, s. 14]. Jako gltéwna o$ kompo-
zycyjna osiedla przyjeto ulice Kunickiego (dawna Bychawska), wzdluz ktérej juz w czasach
historycznych rozciagata sie wie§ w ukladzie ulicowym. Tereny majatku Dziesiata przekazano
do parcelacji, ktérej ostatecznie dokonano w 1931 roku. Przydzielono dziatki pod budynki
uzytecznosci publicznej®”. W wierzchotku klina powstatego z ulic: Zemborzyckiej i Kunickiego
znajdowac mialo sie targowisko, a na terenach wyrobiskowych cegielni — park miejski (ilustra-
cja 23). Reszte terenu podzielono na 2460 dziatek [65] o ksztaltach regularnych, prostokatnych
lub trapezoidalnych, przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinna, przydzielajac kolejno:

B 108 parceli budowlanych Spétdzielczemu Stowarzyszeniu Budowlano-Mieszkaniowemu
Urzednikéw Panstwowych w Lublinie;

72 parcele budowlane Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,Swéj Dom” w Lublinie;

38 parceli budowlanych Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej przy Zwigzku Zawodowym
Pracownikéw Miejskich Rzeczypospolitej Polskiej, Oddzial w Lublinie;

B 32 parcele budowlane Oficerskiej Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej w Lublinie;

64 Do dzi$ jedna z ulic w poblizu dzielnicy nosi nazwe Sokolniki.

65 M.in.: Paiistwowa Szkola Zawodowa Zefiska, Pafistwowe Seminarium Nauczycielskie Meskie, Paiistwowe Seminarium
Nauczycielskie Zeniskie, szkola podstawowa, Sad Grodzki, kosciét.
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B 87 parceli budowlanych Pierwszej Robotniczej Sp6tdzielni Budowlano-Mieszkaniowej
w Lublinie;

B 90 parceli budowlanych Spétdzielni Stowarzyszenia Budowlano-Mieszkaniowego PKP
z ograniczona odpowiedzialno$cig udziatami z siedziba w Lublinie;

B 57 parceli budowlanych Spétdzielni Budowlano-Mieszkaniowej Zwigzku Zawodowego
Maszynistéw Kolejowych Kota Lublin z PKP z ograniczong odpowiedzialnoscia udzia-
tami z siedzibg w Lublinie.

Pozostale parcele przeznaczono na inne cele badz sprzedano indywidualnym nabywcom.
W roku 1930 w obrebie dzielnicy mieszkato juz 1167 oséb [18, s. 34—35].

Zabudowa jednorodzinna, zgodnie z rysunkami projektowymi, lokalizowana byla wedtug
okreslonego rytmu, od strony wewnetrznych alei dojazdowych (ok. 11,5-17,5 m od osi
ulicy i 6-8 m od granicy dziatek sasiednich) [65, s. 200], pozostawiajac zaplecze z duzym
prywatnym ogrodem. Parcele byty stosunkowo duze (1200-2000 m?), a domy niewielkie, przez
co intensywno$¢ zabudowy byla pierwotnie bardzo niska, tworzac charakterystyczny klimat
przestronnego, zielonego osiedla. Postanowiono zachowa¢ wspomniang wcze$niej historyczna
0§, rozdwajajac ja jednak w srodkowej czesci dzielnicy (ul. Zemborzycka). Utworzony przez
obie ulice klin zagospodarowany jest w sposéb od$rodkowy, wachlarzowym ukfadem ulic.
Powstala siatka drog dzielita tereny w sposéb uporzadkowany i klarowny na kwartaly prze-
waznie o prostych, zblizonych do prostokata ksztattach (z wyjatkiem klina).

Ilustracja 23.

Szkic dzielnicy z projektu
parcelacyjnego.

Zrédto: [18, s. 33]
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Ilustracja 24. Plan osiedla Legionowej Spoldzielni Budowlanej. Obecnie okolice ulic:
Gustawa Morcinka i Ignacego Kraszewskiego.
Zrédlo: [18, s. 40]

Ilustracja 25.

Granica strefy ochronnej
skladéw amunicji
Zrédto: [18, s. 18]

Istotnym czynnikiem wplywajacym na ksztalt osiedla doméw i kierunek rozwoju dzielnicy
mialy znajdujace si¢ w jej obrebie sktady amunicji. Po eksplozji sktadu w 1919 roku podjeto
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specjalne $rodki ostroznosci w celu unikniecia niebezpieczeristwa wybuchu dla mieszkaricow.
Mimo staran o przeniesienie sktadu, wyznaczono jedynie 900 m strefy ochronnej wolnej od zabu-
dowy (ilustracja 25), ktéra uniemozliwiata rozwoéj dzielnicy w kierunku zachodnim. Ostatecznie
uznano jednak, ze nie wystepuje zagrozenie wybuchem i zaréwno strefe, jak i finalnie same skiady
amunicji zlikwidowano. Pozostala na tym terenie jednostka wojskowa istnieje do dzis.

Wybuch II wojny swiatowej zatrzymat rozwdj zabudowy i realizacje¢ koncepcji wil-
lowego przedmiescia. We wrze$niu 1939 roku na Lublin zostaly zrzucone bomby, ktére
niemalze calkowicie zniszczyly zabudowe przy ulicach: Kraszewskiego, Matejki, Lukasinskiego
i Wyspianskiego [18, s. 83]. W wyniku dziatan policji okupacyjnej wielu mieszkancow zostato
aresztowanych i umieszczonych w znajdujacym sie nieopodal obozie koncentracyjnym na
Majdanku. W maju 1944 dzielnica zostala zbombardowana ponownie, tym razem przez
wojska radzieckie, ktérych celem byta stacjonujaca si¢ w poblizu jednostka Wehrmachtu.

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

Mimo znacznego nacisku na rozwdj osiedli zabudowy wielorodzinnej, w przyjetym
w 1959 roku Ogdlnym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina, Dziesigta
nadal pozostaje dzielnica zabudowy jednorodzinnej. Projektanci planu, analizujac sposéb
funkcjonowania dzielnicy zauwazyli, Ze wszystkie znajdujace sie tam zaklady i placowki nie
zapewniaja wystarczajacej ilosci miejsc pracy jej mieszkaricom [205, s. D-10]. Plan przewidy-
wal, ze rozbudowa przemystu na terenach sgsiedniego Wrotkowa przyniesie poprawe w tym
zakresie. Nie planowano zatem wprowadzenia nowych zakladéw przemystowych na obszarze
dzielnicy (z wyjatkiem zbudowanego wcze$niej, w roku 1956, browaru Perta). Planowano réw-
niez, aby centralne o$rodki dzielnicowe rozwing¢ w takim stopniu, by stuzyty tez potrzebom
mieszkancow sgsiedniej dzielnicy — Wrotkéow. W planie zaktadano, ze do roku 1965 liczba
mieszkancéw dzielnicy bedzie wynosi¢ 17 700 — 9,8% og6tu populacji miasta®. Plan zaktadat
rozwdj zabudowy jednorodzinnej w kierunku poludniowym, gdzie planowano réwniez
stworzenie teren6w rekreacyjnych i przeznaczonych pod obiekty uzytecznosci publiczne;.

Okres rozwoju i schylku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

Wielki gtéd mieszkaniowy stat sie powodem wtdrnej parcelacji gruntéw w dzielnicy
Dziesiata, dokonanej w II kwartale 1972 roku. Dziatki o poczatkowej wielko$ci 1200-2000 m*
podzielono na znacznie mniejsze®’, w efekcie zageszczajac zabudowe 2-3 krotnie. Decyzja ta
przetozyla sie bezposrednio na zmiane charakteru lokalnej zabudowy i odejscie od pierwotnych
idei ,miasta ogrodu”. Program Zabezpieczenia Budownictwa Mieszkaniowego Wojewddztwa
Lubelskiego w latach 1971-75 i 1976-80 [206]°° zaktadat dla dzielnicy Dziesiata jedynie
dogeszczenie zabudowy jednorodzinnej, w zajmowanych wéwczas granicach (ilustracja 26).
Dopiero plan miejscowy z 1986 roku (ostatni z okresu PRL) ustalil granice obszaru zabudowy

66 Obecnie 22102 — 6,4% ogdtu. Na podstawie biuletynu informacji publicznej miasta Lublin (bip.lublin.eu) — stan z dnia
30.06.2018.

67 Obecnie $rednia wielkos$¢ parceli w dzielnicy Dziesigta, przeznaczonych pod zabudowe wolnostojaca wynosi
ok. 500-600 m?, pod zabudowe bliZzniacza ok. 350-400 m?, a pod zabudowe szeregowa ok. 250-300 m>.

68 Zatwierdzony na posiedzeniu Wojewo6dzkiej Rady Narodowej w Lublinie 14 grudnia 1971 roku.
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jednorodzinnej zgodne z dzisiejszym stanem faktycznym. W latach 1970-75 na terenie
dzielnicy Dziesiata, przy zbiegu ulic Herberta i Zemborzyckiej, powstato osiedle blokéw
wielorodzinnych, piecio- i dziesieciokondygnacyjnych.

Ilustracja 26. Zalacznik graficzny do Programu Zabezpieczenia Budownictwa
Mieszkaniowego Wojewodztwa Lubelskiego w latach 1971-75
i 1976-80 — pasy pomarainczowe — dogeszczenia planowane w latach
1971-75, pasy zo6lte — dogeszczenia planowane w latach 1976-80.
Zrédto: Archiwum Wydzialu Planowania Urzedu Miasta w Lublinie

4.2.3. Architektura

W przestrzeni dzielnicy Dziesigta wystepuje wiele typéw i rodzajéw zabudowy jedno-
rodzinnej. Od reliktowych obiektéw zabudowy wiejskiej, pozostalych po dawnych osadach,
poprzez wille w stylu dworkowym z lat 20. i 30. XX wieku, zabudowe typowa dla okresu
PRL, az po domy wspolczesne. Do dnia dzisiejszego zachowaly sie pojedyncze parterowe
domy drewniane z charakterystycznymi gankami, bedace pozostatoscia zlokalizowanych
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pierwotnie na terenie dzielnicy gospodarstw rolnych, lub duze drewniane wille z okresu
miedzywojennego. Ze wzgledu na niezadowalajacy stan techniczny, budynki drewniane czesto
sa wyburzane na rzecz nowo realizowanych obiektéw.

Ilustracja 27. Drewniany dom z gankiem przy ul. Jana Kochanowskiego 2
i drewniana willa przy ul. Tadeusza Rejtana 7 w Lublinie.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Charakterystycznym typem zabudowy znajdujacej si¢ gtéwnie po wschodniej stronie
ulicy Kunickiego sa murowane wille w stylu dworkowym (,narodowym”), wzorowanym na
tradycyjnym, szlacheckim dworze polskim, o wyraznej osi symetrii, z centralnie potozonym
wejéciem, niejednokrotnie z gankiem, kolumnada i czterospadowym stromym, famanym
dachem. W dwudziestoleciu migdzywojennym styl dworkowy byl §wiadomie stosowana
forma historyzmu, nawiazujacego do nurtu klasycystycznego, majacego stanowi¢ symbol
polskiej tozsamosci. Ostatnie wille we wspomnianym stylu stanowia pozostatos¢ po kolonii
pracownikéow bankowych i znajduja si¢ przy ul. Morsztynéw 2 i 4.

Ilustracja 28. Willa w stylu dworkowym, przy ul. Adama Mickiewicza 49
i Jana Kochanowskiego 41 w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018
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Ilustracja 29. Przedwojenna zabudowa dzielnicy Dziesiata.
Zrédlo: ze zbioréw W. Czarkowskiego, W. i R. Domaszewiczéw oraz K. i R. Sierostawskich

Architektura budowanych w okresie PRL doméw jednorodzinnych w przestrzeni dzielnicy
Dziesiata w sposéb systemowy odchodzita od realizowanego przed II wojna $wiatowa nurtu
willowego, a takze od tradycyjnych form architektonicznych. Powstawaly tam budynki
o prostopadlosciennej formie, zwane potocznie ,kostka polsky’, zblizone do siebie w swoim
wyrazie estetycznym. Zaczely one stopniowo wypierac formy bardziej tradycyjne, by w latach
70. i 80. XX wieku catkowicie uksztaltowa¢ charakter architektoniczny osiedla. Cecha cha-
rakterystyczng architektury osiedla sa réwniez bardzo wysokie, czterokondygnacyjne domy
z pierwszg kondygnacja w formie sutereny, nieznacznie obnizonej w stosunku do powierzchni
terenu, o dwoch kondygnacjach nadziemnych i wysokim poddaszu uzytkowym. Forma ta
wynikata z bardzo drobnej parcelacji gruntéw i checi maksymalizacji powierzchni uzytkowe;j.
W przestrzeni osiedla, w jego p6Inocnej czesci (obreb dz. Dziesiata II), przewazaja budynki
wolnostojace i w zabudowie blizniaczej*”. W nielicznych miejscach pojawiaja sie budynki
szeregowe, powstate w sposéb wtérny, poprzez dogeszczanie zabudowy na waskich dziatkach.
W potudniowej czesci osiedla, w poblizu ul. Seweryna Sierpiniskiego (obreb Abramowice),
mozna natomiast zaobserwowac znaczna ilo§¢ planowanej zabudowy szeregowej, zlokalizo-
wanej wokdt centralnego skweru”.

69 W stosunku ok. 44,06% zabudowa wolnostojaca i 46,84% zabudowa blizniacza, traktujac obydwa cztony blizniaka jako
odrebne domy.

70 Zabudowa szeregowa stanowi ok. 9,1% obiektéw jednorodzinnych dzielnicy.
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Ilustracja 30. Zabudowa dzielnicy Dziesiagta typowa dla okresu PRL.
Ul Oskara Kolberga 26, 28, 30, 32 oraz Stanistawa Wyspianskiego 20.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

4.2.4. Obraz wspodlczesny. Przeobrazenia

Na przestrzeni lat nastapilo wiele przeobrazen, zmieniajac diametralnie zaréwno plan,
architekture, jak i specyficzny charakter dzielnicy. Dramatyczne wydarzenia historyczne
oraz radykalne decyzje polityczne okresu powojennego mialy znaczacy wpltyw na obecny
wyglad tej czesci Lublina. Dziesiata, poczatkowo planowana jako ,miasto ogréd” o willowym
charakterze zabudowy, stata sie ostatecznie typowym osiedlem domoéw z okresu PRL, o ujed-
noliconej, stypizowanej architekturze. Transformacja ustrojowa z roku 1989 przyniosta kolejne
zmiany. W realiach wolnorynkowych dzielnica zaczeta rozwijaé sie i dogeszcza¢ w sposéb
nieuporzadkowany. Nowa zabudowa ponownie zaklécita w duzej mierze jednolity charakter
osiedla, przyczyniajac sie do pogorszenia jako$ci architektury mieszkaniowej. Obecnie osiedle
nadal funkcjonuje i rozwija sie, borykajac sie jednak z problemami niewystarczajacej ilosci
przestrzeni rekreacyjnych, obiektéw uzytecznosci publicznej, a takze stopniowo starzejaca
sie substancja budowlang, czesto niespelniajaca wymogéw funkcjonalnych i estetycznych
mieszkancow.

Obecny uktad urbanistyczny osiedla rézni sie od zaprojektowanego pierwotnie. Planowane
na jego terenie centra ustugowe, park i tereny rekreacyjne nie zostaly zrealizowane w zakfa-
dany sposéb. Obecnie biznes pozostaje w znacznym rozdrobnieniu i lokalizowany jest na
prywatnych parcelach, co samo w sobie nie musi by¢ zjawiskiem negatywnym, jednak czesto
prowadzi do samowolnych dogeszczen juz i tak zbyt intensywnej zabudowy. W pewien sposb
braki zrealizowanej strefy ustugowej rekompensuje dzielnicowy o$rodek handlowy zlokalizo-
wany przy osiedlu zabudowy wielorodzinnej. Na terenie Dziesiatej wyrazny jest brak terenéw
zielonych, rekreacyjnych, a takze atrakcyjnych przestrzeni publicznych. Wszystkie planowane
tego typu obszary zostaly zagospodarowane w sposéb niezgodny z pierwotnym przezna-
czeniem. Na obszarze zaznaczonym na ilustracji nr 31 cyfra 1, majacym stanowi¢ centrum
kolonii I, zlokalizowano zabudowe jedno- i wielorodzinng. Na terenach przeznaczonych na
skwer miejski zbudowano stacje benzynowa, catkowicie likwidujac pierwotne przeznaczenie
rekreacyjne terenu. Z funkcji publicznych w tym obszarze zrealizowana zostala jedynie
Szkota Podstawowa nr 1 i kosciét parafialny. Na obszarze dawnej cegielni, zaznaczonym na
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ilustracji nr 31 cyfra 2, mial powstaé¢ wg projektu parcelacyjnego park’. Obecnie obszar ten
przeznaczony jest na funkcje rekreacyjno-sportowa i handlowa. Park w tym miejscu nie zostat
nigdy zrealizowany. W obszarze wyrobiska cegielni powstal stadion, ktéry funkcjonuje do
dzi$. Nie udalo sig zrealizowac targowiska na klinie, zamiast tego powstaly tam kolejne domy
(ilustracja 31, nr 3).

Ilustracja 31. Centra dzielnicowe w obrebie dzielnicy Dziesiagta — plany i stan obecny.
1 - planowane centrum uslugowe, obecnie zabudowa mieszkaniowa; 2 —
planowany park, obecnie boisko pilkarskie i sklepy samoobslugowe;

3 — planowane targowisko, obecnie zabudowa mieszkaniowa.
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie wyrysu z Ogélnego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego z 1954 roku (Archiwum Wydziatu
Planowania Urzedu Miasta w Lublinie) i map Google

Duzy potencjal do wykorzystania jako przestrzen rekreacyjna ma dolina rzeki Czerniejéwki,
jednak wymaga ona wielu prac rekultywacyjnych, by stac si¢ atrakcyjna przestrzenia space-
rowa dla mieszkanicéw. Obecnie dzielnica Dziesigta zalezna jest niemalze w cato$ci od terenéw
rekreacyjnych znajdujacych sie¢ w innych czeéciach miasta. Istotnym skutkiem wtérnej
parcelacji gruntéw dzielnicy jest réwniez to, ze zielent wysoka, tworzaca charakterystyczne,
geste aleje znalazla sie w obszarze dzialek prywatnych lub w ich bezposrednim sasiedztwie.
Zauwazalna jest tendencja wycinania badz intensywnego przycinania drzew, w celu zmi-
nimalizowania prac zwiazanych z uprzataniem lisci. Ma to wyraznie negatywny wplyw na
charakter dzielnicy i jest jednym z proceséw przyczyniajacych sie do utraty jej podmiejskiej
aury. W geometrycznym centrum obrebu Abramowice znajduje sie duzy wygrodzony obszar,

71 Widoczny na ilustracji 23: Szkic dzielnicy z projektu parcelacyjnego.
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przeznaczony na sortownie Poczty Polskiej. Jest to potencjalnie najlepsza lokalizacja na
stworzenie dzielnicowego centrum, obecnie zupelnie wykluczona z uzytkowania przez
mieszkancow.

Dzielnica przez wiele lat byta zle skomunikowana z pozostata cze$ciag miasta™, co wpltywato
negatywnie na jej rozwdj, utrudniajac wytworzenie sie wlasciwych powiazan funkcjonalnych
ze strefami o randze ogélnomiejskiej. Dopiero w ostatnich latach poprawiono w znacznym
stopniu sytuacje, otwierajac dwie arterie wylotowe z dzielnicy”. Z funkcji ogélnomiejskich
zlokalizowanych na terenie dzielnicy, najwazniejsze sa: dworzec PKP, Samodzielny Publiczny
Szpital Wojewddzki im. Jana Bozego oraz Szpital Neuropsychiatryczny im. prof. Mieczystawa
Kaczynskiego. Osiedle zdaje sie funkcjonowaé poprawnie — nie obserwuje sie silnych proce-
sow substandaryzacji przestrzeni osiedlowej, jednak zly stan infrastruktury i zabudowy oraz
ograniczony dostep do wielu miejskich udogodnien sprawia, ze pod katem funkcjonalnym
Dziesiata odbiega od standardéw wystepujacych w innych badanych obszarach (szerzej
w rozdziale 5). Zabudowa dzielnicy rozwija sie obecnie w stopniu nieznacznym w kierunku
potudniowym (jednorodzinna) i wschodnim (wielorodzinna).

Architektura doméw jednorodzinnych na terenie dzielnicy Dziesiata w duzej mierze
nie ma spdjnego charakteru, a estetyka poszczegdlnych obiektéw jest bardzo niejednolita.
Obiekty przedwojenne w typie dworkowym na przestrzeni lat ulegly licznym przeobrazeniom.
Szczegblnie wyrazne jest to w zachowanych do dzi$ ostatnich willach z kolonii pracowni-
kéw bankowych. Na ilustracji nr 32 zaobserwowa¢ mozna, iz wymieniono pokrycie dachu
z dachowki ceramicznej na pape. Zamieniono réwniez stolarke okienna, ignorujac pierwotne
podzialy szyb, zastapiono metalowg, azurowa balustrade balkonu murowang, zainstalowano
réwniez rolety antywlamaniowe. Przeprowadzone prace remontowe dziataja zdecydowanie
na niekorzysc¢ zabytkowej architektury, doprowadzajac do zatarcia indywidualnych, wartos-
ciowych waloréw architektonicznych.

Ilustracja 32. Wille pracownikéw bankowych przy ul. Morsztynéw 2 i 4 —
poczatek lat 30. XX wieku i obecnie.
Zrédto: PSOZ Lublin, fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

72 Praktycznie jedynie ulica Kunickiego, gdzie wystepowaly liczne utrudnienia w ruchu.

73 Dywizjonu 303 w kierunku péinocnowschodnim i ul. Wyscigowa w kierunku potudniowozachodnim.
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Obiekty realizowane w okresie PRL réznig si¢ od siebie parametrami wielko$ciowymi
i kolorystyka, jednakze utrzymane sg w zblizonym charakterze estetycznym, co wynika z przy-
jetej, zachowawczej formy architektonicznej. Uksztaltowany w badanym okresie charakter
architektury osiedla nadal podlega przeobrazeniom. Wynikaja one ze zmieniajacych sie potrzeb
mieszkancow i rosngcych standardéw uzytkowych (np. potrzeba dodatkowych miejsc gara-
zowych). W duzej mierze sa to dobudowy, zwiekszajace kubature, zabudowy taraséw i wiaty
parkingowe. Charakterystycznym elementem sg rowniez dobudowane nowe, zewnetrzne
klatki schodowe. Wysokie, czterokondygnacyjne domy okazaly sie niefunkcjonalne i czesto sa
dzielone w poziomie na dwulokalowe, stajac si¢ obiektami uzytkowanymi wielopokoleniowo.
Brak urzedowej kontroli nad forma architektoniczna zespotéw malej zabudowy mieszkaniowej
przy uwolnorynkowieniu prywatnych inwestycji budowlanych spowodowal, ze zabudowa
dzielnicy zaczeta rozwijac sie w sposéb spontaniczny i niekontrolowany. Doprowadzifo to do
licznych przeksztatcen form budynkéw bez poszanowania kontekstu okolicznej architektury.
Szczegdlnie jest to widoczne w przypadku dogeszczen zabudowy na waskich dziatkach, gdzie
przy istniejacym segmencie domu w zabudowie blizniaczej, dobudowano drugi, zgodny z obo-
wiazujacymi przepisani, jednak zupelnie nie idacy w parze z estetyka budynku sasiedniego.
Niejednokrotnie budynki blizniacze zdaja si¢ by¢ celowo zdywersyfikowane, poprzez zastoso-
wanie odmiennych form, materiatéw i koloréw, w celu podkreslenia odrebnosci lokali. Nie sa
to przypadki odosobnione i wplywaja one negatywnie na estetyke i fad przestrzenny dzielnicy.
Architektura realizowania wspélczesnie na osiedlu zabudowy jednorodzinnej w dzielnicy
Dziesiagta odbiega w duzej mierze swoja stylistyka od budynkéw z okresu PRL. Przyjmuje
formy bardziej tradycyjne, nie trzymajac si¢ wzorcéw architektonicznych wypracowanych
w drugiej potowie XX wieku. Nowe obiekty zwykle realizowane s3 w ramach uzupetnien
zabudowy, w miejscach wyburzanych pozostatych reliktowych doméw jednorodzinnych badz
od strony poludniowej, gdzie do dnia dzisiejszego dzielnica sie nadal rozwija.

4.3. Osiedle domow — dzielnica Konstantynow

4.3.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Osiedle doméw jednorodzinnych w dzielnicy Konstantynéw znajduje si¢ w zachodniej
cze$ci Lublina na terenie dawnego folwarku Konstantynéwka’. Konstantynéw zostat wlaczony
w granice miasta na mocy decyzji Miejskiej Rady Narodowej z 1957 roku [158]. W latach 70.
XX wieku nastapit dynamiczny rozwdj osiedla zabudowy jednorodzinnej, cho¢ pierwsze domy
na tym terenie powstaly juz w okresie miedzywojennym”. Osiedle zajmuje obszar ok. 59 ha™
i zamieszkuje je ok. 28907" 0s6b. Zachodnig granice osiedla stanowi naturalny wawéz, oddzie-

74 Ul Konstantynéw 1.

75 Kolonia doméw oficerskich, z posréd ktdrych kilka istnieje do dnia dzisiejszego. Pierwotnie istniato w okolicy ok. 50
doméw.

76 Ok. 27% powierzchni dzielnicy.

77 Na podstawie informacji dostarczonych przez Wydzial Spraw Administracyjnych Urzedu Miasta Lublin — stan na dzieri
01.09.2018.
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lajacy je od Weglina Péinocnego. Potudniowo-wschodnia granica prowadzona jest wzdtuz ulic:
Krasnickieji A. Struga. P6Inocna granica wyznaczona jest wzdluz ul. Powstania Styczniowego,
za ktéra znajduje si¢ jeszcze jeden rzad zabudowy. Gestos¢ zaludnienia osiedla wynosi 4898
0s./km®.

Zabudowa mieszkaniowa badanego terenu jest zréznicowana, cho¢ jego rysem charak-
terystycznym jest przewaga budynkéw jednorodzinnych — czesto w zwartych, szeregowych
lub blizniaczych ukladach. Na terenie dzielnicy znajduja sie réwniez dwa osiedla zabudowy
wielorodzinnej. Oferta funkcjonalna dzielnicy Konstantynéw jest bardzo bogata i ma charakter
ogdlnomiejski. W péinocnej czesci znajduje sie strefa przemystowa z nieucigzliwymi zakla-
dami produkcyjnymi (Polfa S.A.) i licznymi magazynami. Jest si¢ tam réwniez Wydzial Nauk
o Zywnosci i Biotechnologii Uniwersytetu Przyrodniczego w Lublinie. Na potudnie od bada-
nego osiedla, wzdltuz alei Krasnickiej, zlokalizowany jest Wojewddzki Szpital Specjalistyczny
im. kardynata Stefana Wyszynskiego, a takze czes¢ kampusu Katolickiego Uniwersytetu
Lubelskiego wraz z kompleksem sportowym. W najblizszej okolicy znajduja sie réwniez:
szkola podstawowa, $rednia i technikum elektroniczne, liczne sklepy i budynki biurowe.

Osiedle doméw jednorodzinnych na terenie Konstantynowa ma charakterystyczny uktad
urbanistyczny w postaci klina. Wielkos$¢ parceli przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinna
wynosi od 300 do 500 m* dla zabudowy jednorodzinnej i blizniaczej i od 200 do 350 m?
dla zabudowy szeregowej, cho¢ nalezy podkresli¢ wystepujaca tam duza nieregularnos¢
w podziatach parcelacyjnych dziatek.

Ilustracja 33.
Lokalizacja dzielnicy Konstantynow
na mapie Lublina

4.3.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Obszar dzisiejszej dzielnicy Konstantynéw znajduje sie¢ na terenie dawnego folwarku,
powstatego w 1857 roku [115, s. 4—5]. Majatek Konstantynéwka powstal na skrajnie zachod-
nich terenach Rur Jezuickich, z dala od centrum miasta, niedaleko drogi w kierunku Betzyc
i Krasnika, co najprawdopodobniej uzasadnione bylo wzgledami ekonomicznymi. Niedaleko
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Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne

Zbiorniki wodne
zbiorniki

Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy

[ budynek transportu i facznoéci
budynek przemystowy

[ budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy

B budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica: Konstantynow

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 70. i 80. XX wieku
Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 2890 os6b
Gesto$¢ zaludnienia osiedla: ok. 4898 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 59 ha (ok. 27% powierzchni dzielnicy)

0 500 m
T — — |

Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinnej

Ilustracja 34. Karta osiedla doméw w dzielnicy Konstantynéw w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018

73



KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica

Konstantynow

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 70. i 80. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 2890 osob

Gestos¢ zaludnienia osiedla

ok. 4898 os./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 59 ha (ok. 27%
powierzchni dzielnicy)

znajdowal sie réwniez trakt w kierunku Warszawy. Zatozycielem folwarku byt Ignacy Bukowski
[ibidem]. Na terenie Konstantynowa nie odnotowano wystepowania osad ludzkich ani
zabudowan — w duzej mierze pokrywaly go faki i pola. Zabudowa folwarczna powstawata
sukcesywnie do roku 1865. Pierwotnie majatek stanowigcy czes¢ Rur Jezuickich przeznaczony
byl pod dzierzawe, jednak w 1880 roku zostat wykupiony przez Wtadystawa Gateckiego
i zacza! funkcjonowac jako odrebna osada. Po obmiarze z 1880 roku, wytyczajacym granice,
przylaczono do folwarku grunty uprawne na terenach pojezuickich [ibidem].

Ilustracja 35. Fragment mapy z roku 1914 z widocznym obszarem Konstantynéwki (folwark).
Zrédlo: Archiwum Instytutu Geografii Uniwersytetu Pedagogicznego w Krakowie

Po $émierci Wtadystawa Gateckiego, majatek zostal sprzedany, a nowym wiascicielem stat
sie weteran powstania styczniowego — Kwiryn Rupert Sobieszczanski. Z jego inicjatywy poste-
powat lokalnie rozwdj technologiczny rolnictwa’. Po jego $mierci majatek przeszedt w rece
spadkobiercéw: Zygmunta i Wojciecha Sobieszczanskich, Julii Redych, Amelii Wereszczynskiej
i Zofii Zulinskiej, ktéra w 1931 roku byta w posiadaniu jego wiekszej czeéci az do roku 1948

[ibidem].

Okres miedzywojenny i czas okupacji niemieckiej (lata 1918-1945)

Poczatkiem powstania badanego osiedla doméw jednorodzinnych na terenie
Konstantynowa bylo powotanie Wojskowej Spéldzielni Mieszkaniowej. Idea powstawania
podobnych podmiotéw pojawita sie w Polsce w okresie XX-lecia migdzywojennego. Jak pisze
Gzella: W miejscowosciach wiekszych skupisk jednostek wojskowych, putkow legionowych czy
miejscach stacjonowania dowddztwa korpusowych okregow powstawaty powolywane przez
oficerow, a takze niezaleznie przez podoficeréw, czy legionistow wojskowe spdtdzielnie mieszka-
niowe. Chodzito o stworzenie kadrze wojskowej godziwych warunkéw egzystencji [118, s. 156].

78 Sprowadzit on na teren folwarku pierwsza w regionie zniwiarke mechaniczng, jak réwniez byt zalozycielem krochmalni.
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Dzieki poparciu wladz miasta w 1932 roku Spéldzielnia Podoficerska zakupita od Kamili
Michalewskiej tereny wzdtuz trasy w kierunku Krasnika (ob. alei Krasnickiej) w celu realizacji
osiedla domoéw jednorodzinnych [ibidem]. Funkcje prezesa spéldzielni przejat st. sierz. Marian
Grochowski. Nadano osiedlu imie Powstaricéw Styczniowych i w porozumieniu z lubelskim
Wydziatem Urbanistyki wyznaczono ulice upamietniajace jego uczestnikéw”. Wojskowa
Spéldzielnia Mieszkaniowa zakupita 17 hektaréw ziemi, ktére podzielono na 49 dziatek
budowlanych. Kazda dziatka miata powierzchnie minimum 3000 m? co stanowi bardzo
duzy areal, biorac pod uwage ich przeznaczenie pod budownictwo indywidualne. Niektérzy
czlonkowie spétdzielni zakupili wiecej niz jedna dziatke, jednak przed wybuchem II wojny
$wiatowej udalo sie zrealizowaé jedynie pojedyncze domy. Jedna z dzialek, wielkosci 3000 m*
przeznaczono na cele publiczne, jako przestrzen rekreacyjng dla mieszkancéow. Do 1939 r.
pojedynczy wlasciciele dziatek podjeli prace budowlane, jednak poczatek wojny przeszkodzit
w realizacji calego zamierzenia.

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

W okresie powojennym dokonano wtérnej parcelacji gruntéw i podzielono wczeéniejsze
duze dziatki na mniejsze, zgodne z obowiazujacym normatywem urbanistycznym [157].
Zmiana ta radykalnie zagescita zabudowe i zmienita jej charakter z podmiejskiej, z duzymi
ogrodami warzywnymi i niewielkimi sadami, na intensywna, $rédmiejska*’. Pierwotne duze
dziatki zagospodarowano w sposéb swobodny, co utrudnito regularny, wtérny podzial.
Widoczne jest to we fragmentach osiedla, gdzie przedwojenna zabudowa ulokowana jest nie-
zgodnie z obecnym podziatem parcelacyjnym. Teren osiedla jednorodzinnego Konstantynéw
pozostawal w duzej czesci niezagospodarowany, az do péznych lat 60. XX wieku. Zgodnie
z relacjg jednej z mieszkanek Konstantynowa, na przetomie lat 50. i 60. XX wieku, zabudowa
osiedla byta bardzo nieznaczna: [...] wéwczas to byty pola uprawne i sady, wawoz byt. Od alei
Krasnickiej w strone LSM-u przy ulicy Powstania Styczniowego, mniej wiecej na tej wysokosci
byt wawdz, ktorym sie szto do szkoty. [...]. W ogdle ta dzielnica, Poczekajka, Konstantynow,
byta zamieszkiwana przez niewielkq ilos¢ mieszkaricow. Gtownie byly gospodarstwa rolne albo
takie domy z ogrodami. Ludzie wszyscy si¢ znali, bo tam bardzo niewiele 0séb mieszkato. Moze
kilkadziesigt rodzin®'. Precyzyjny plan zagospodarowania badanego osiedla przedstawiony
zostal w Ogdlnym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina z 1959 roku.
Zakladal on rozwéj zabudowy jednorodzinnej o charakterze willowym [205, s. D-14] wzdiuz
alei Krasnickiej oraz lokalizacje po jego péinocnej stronie nieucigzliwej strefy przemystowe;.
Zgodnie z ustaleniami planu, tereny najblizej al. Krasnickiej zajmowa¢ miata intensywna
zabudowa szeregowa. Z kolei od strony potudniowej planowano realizacje osiedla zabudowy
jednorodzinnej, w znacznie szerszym zakresie, niz zostato to zrealizowane®*”.

79 Stanowia one uklad komunikacyjny osiedla do dnia dzisiejszego.

80 Zmiane te postrzegac jednak nalezy bardziej jako warunkujaca stworzenie nowego osiedla niz przeksztalcajaca istnie-
jace, gdyz na obszarze znajdowalo si¢ wowczas niewiele zabudowan.

81 Wywiad z Alicja Dryglewska-Romaniszyn dostepny na stronie www.teatrnn.pl. Stan z dnia 08.07.2018.

82 Zrealizowano jedynie trzy rzedy zabudowy wzdluz ulic: Karola Namystowskiego i Andrzeja Struga.
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Okres rozwoju i schylku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

Plan szczegétowy dla zabudowy jednorodzinnej zatwierdzony zostat w 1969 roku uchwata
PMRN [168], a w kolejnych latach podjeto sie jego realizacji. Uktad urbanistyczny osiedla
doméw jednorodzinnych na Konstantynowie sktada si¢ z dwdch odrebnych czesci, prze-
dzielonych aleja Krasnicka. Fragment po potudniowej stronie alei ztozony jest z trzech
réwnoleglych do ulicy (i siebie nawzajem) rzed6éw regularnie rozlokowanej zabudowy. Bardziej
charakterystyczny jest jednak obszar potozony na péinoc, o formie ostro zakonczonego klina,
wyznaczonego przez wspomniang wyzej aleje Krasnicka i ul. Powstancéw Styczniowych.
Przyjety ksztalt osiedla nie wynika ani z topografii terenu ani nie jest w znacznym stop-
niu zdeterminowany pierwotnym ukladem komunikacyjnym®. Mozna podejrzewac, ze
wynika on z powtarzajacego si¢ w urbanistyce Lublina trendu do ksztaltowania sektoréw
zabudowy w sposéb wachlarzowy®. Zaobserwowaé mozna réwniez, ze ul. Powstafncéw
Styczniowych jest réwnolegta do istniejacej wczesniej ulicy Wojciechowskiej. By¢ moze zatem
ustalenie ksztaltu klina miato uporzadkowac rozwoéj zabudowy od alei Krasnickiej w kierunku
ul. Wojciechowskiej. Opracowany na poczatku lat 70. XX wieku Program Zabezpieczenia
Budownictwa Mieszkaniowego Wojewddztwa Lubelskiego [206] ustalal rozwdj zgodny z wczes-
niej przyjetymi planami. Zabudowa miata by¢ realizowana w sposéb indywidualny, poprzez
dogeszczenia na poszczegdlnych dziatkach. Realizacje etapowano, dajac pierwszenstwo
zabudowie znajdujacej si¢ najblizej kata ostrego widocznego w planie osiedla (ilustracja 36),
pozwalajac na stopniowe rozrastanie sie w kierunku zachodnim, az do terenéw naturalnego
wawozu, ktéry ograniczal dalszy rozwoj.

Ilustracja 36.

Zalacznik graficzny do
Programu Zabezpieczenia
Budownictwa
Mieszkaniowego
Wojewodztwa Lubelskiego
w latach 1971-751 1976.
Zrédlo: Archiwum
Wydziatu Planowania
Urzedu Miasta w Lublinie

83 Ulica Powstancéw Styczniowych powstala w okresie miedzywojennym jako jedna z 24 ulic osiedla Wojskowej Spétdzielni
Mieszkaniowej, poswigeconych weteranom z roku 1863.

84 Np.: dzielnica Zachodnia, Dziesiata, jak i niezrealizowana czes¢ osiedla na Ponikwodzie czy Czechowie.
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4.3.3. Architektura

Historycznie obszar, na ktérym znajduje sie badane osiedle w duzej mierze pozbawiony
byt zabudowy. Istotnym elementem dawnych zabudowan jest folwark Konstantynéwka
z dworkiem Gateckich. W sktad zabudowy folwarcznej wchodzil drewniany dwdr i szereg
budynkéw gospodarczych®. Budynki rozmieszczone byly w ksztalcie pétkola, tworzac wraz
z dworem dziedziniec. Po wschodniej stronie zlokalizowany byl niewielki park. Pierwotna,
drewniana zabudowa z biegiem czasu zastapiona zostala murowana [49]. Dworek jako
jedyny zachowat sie do dnia dzisiejszego — pozostate zabudowania folwarczne w znacznym
stopniu ucierpialy w wyniku dziatann wojennych. W okresie powojennym majatek przeszedt
na wlasno$¢ Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego. Potoczna nazwa fragmentu dzielnicy —
Poczekajka wywodzi sie od nazwy popularnej pod koniec XIX wieku karczmy przydroznej,
zlokalizowanej przy uczeszczanym trakcie, w kierunku Krasnika [ibidem]. W okresie przed
IT wojna $§wiatowa badany teren nie znajdowal si¢ w granicach administracyjnych Lublina,
w zwigzku z tym realizowana w tym czasie zabudowa ma charakter podmiejski, badZ nawet
wiejski. Sa to parterowe drewniane domy o prostej bryle i ubogim programie funkcjonalnym,
najczesciej z dwu-, rzadziej wielospadowym dachem, krytym blachg, papa, a pézniej eterni-
tem. Maja one centralnie umieszczony ganek, a takze drewniane zdobienia. Kilka obiektow
tego typu mozna nadal spotka¢ w przestrzeni osiedla (ilustracja 37). Innym spotykanym tam
typem zabudowy przedwojennej sa murowane domki oficerskie zalozone przez Wojskowa
Spétdzielnie¢ Mieszkaniowa. Sa to obiekty wykonane z cegly petnej, zwykle o jednej kondygnacji
(czasami z niewielkg nadbudéwka i charakterystyczng, schodkows $ciana szczytowa), prostej,
zwartej architekturze i dachu o niewielkim, niemalze niezauwazalnym spadku (ilustracja 38).
Domoéw tego typu powstato jedynie kilka.

Ilustracja 37. Przedwojenna zabudowa drewniana dzielnicy Konstantynow.
Ul Cieszkowskiego 4 i ul. Frankowskiego 47.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

85 Stajnie, spichlerz, stodola, wolownia i powozownia.
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Ilustracja 38. Przedwojenne domy oficerskie. Ul Borelowskiego 23
i ul. Powstania Styczniowego 66.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Obiekty realizowane od péznych lat 60. XX wieku mialy ujednolicony wyraz stylistyczny
oparty na obowigzujacym katalogu doméw typowych i dostosowany do podziatéw parce-
lacyjnych wynikajacych z wprowadzenia w zycie normatywédw urbanistycznych. Zwykle
realizowane byly budynki o prostej, prostopadtosciennej bryle zwanej potocznie ,kostka
polska” Forma estetyczna tego typu jest dominujaca w przestrzeni badanej dzielnicy, jednak
nie tworzy spéjnego, jednolitego charakteru.

Ilustracja 39. Architektura jednorodzinna typowa dla dzielnicy Konstantynéw.
Ul Borelowskiego 9 i ul. Powstania Styczniowego 61 i 61A.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Szeroko spotykanym typem zabudowy jednorodzinnej w przestrzeni dzielnicy Konstantynéw
jest powstajaca w latach 80. XX wieku intensywna zabudowa szeregowa. Segmenty zlokalizowane
sa na bardzo waskich, ok. 7-metrowych dziatkach. Pojedynczy dom ma powierzchnie zabudowy
wielkosci ok. 75 m®. Zespoly sktadaja sie doméw w liczbie od 4 do 12 segment6w. Poszczegdlne
cze$ci maja od 2 do 3 kondygnacji. Niejednokrotnie wyposazone sa réwniez w garaz w nieznacz-
nie obnizonej suterenie. Segmenty realizowane byly wedlug wspdlnego zatozenia projektowego,
lecz mimo to zdarza sig, ze poszczegélne z nich maja rézng liczbe kondygnacji w obrebie
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jednego zespolu®. Segmenty sa poprzesuwane wzgledem siebie, tworzac w rzucie forme tuku.
Przed wejéciem do budynku znajduje sie podjazd, a z drugiej jego strony niewielki ogréd. Domy
szeregowe stanowia przewazajacy typ zabudowy jednorodzinnej tej dzielnicy.

Ilustracja 40. Zabudowa szeregowa na terenie dzielnicy Konstantynéw. Ul. Jankowskiego 1-21.
Zrédlo: fotografia autorska — Michal Dmitruk, 2018

4.3.4. Obraz wspolczesny. Przeobrazenia

Obecna parcelacja gruntéw osiedla doméw jednorodzinnych na Konstantynowie jest
w duzym stopniu nieuporzadkowana. Wynika to zaréwno z przedwojennego ukladu zabudowy,
jakipoprowadzonych ulic wewnetrznych, tworzacych kwartaly o ztozonej geometrii. Wystepuja
istotne réznice w realizacji Planu Ogélnego Zagospodarowania Lublina z 1959 roku [205] oraz
pézniejszych plandw szczegdtowych w stosunku do stanu obecnego. Zabudowano planowany
pas zieleni, ktéry miatl izolowa¢ badane osiedle od strefy przemystowej. Wprowadzono
réwniez funkcje jednorodzinng w obszar skrzyzowania ul. Wojciechowskiej i al. Krasnickiej,
ktory w planach pozosta¢ miat zielonym skwerem. Osiedle doméw jednorodzinnych po
potudniowo-wschodniej stronie al. Krasnickiej zrealizowano jedynie fragmentarycznie (3 pasy
zabudowy), a w jego miejscu ulokowano osiedle wielorodzinne im. Zygmunta Krasinskiego,
szkole podstawowy i liceum.

Plany szczegdtowe, opracowane w latach 60. XX wieku, zakladaly lokalizacje w bezpo-
$rednim sgsiedztwie osiedla dwéch stref ustugowo-handlowych, ktére jednak zabudowano
budynkami mieszkaniowymi. Sklepy i lokale uslugowe w przestrzeni badanego osiedla
wystepuja jedynie w prywatnych domach. Bliska odlegtos¢ i dogodne potaczenia komunikacja
publiczng z dwoma pobliskimi centrami handlowymi zdaja sie rozwigzywac problem braku
odpowiedniej funkcji w przestrzeni osiedla, jednak dziataja one dopiero od 1998 i 2004 roku.
Planowano réwniez lokalizacje szkoly podstawowej i przedszkola w centralnej cze$ci badanego
terenu, jednak obiektéw nigdy nie zrealizowano (ilustracja 41).

86 Nie tylko na skraju, ale i réwniez w cze$ciach $srodkowych.
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Istotnym dla rozwoju i funkcjonowania badanego osiedla jest bogata oferta funkcjonalna
dzielnicy. W okolicy znajduja sie budynki i wydzialy uniwersyteckie®” (w tym obiekty spor-
towe i domy studenckie), szpital specjalistyczny, strefa przemystowa i magazynowa, szkota
podstawowa i Srednia. W niedalekiej odlegtosci znajduja sie réwniez duze zespoty wielkopo-
wierzchniowych obiektéw handlowych, a takze liczne budynki biurowe. Dzigki powyzszym,
badane osiedle jest w duzej mierze niezalezne funkcjonalnie od pozostatych stref miejskich.
Latwy dostep do obiektéw handlu, o$wiaty, opieki zdrowotnej i zaktadéw pracy, a takze dobra
komunikacja z pozostalymi cze$ciami miasta, wplywa wyraznie na atrakcyjno$¢ osiedlenicza
dzielnicy.

Uwarunkowania przyrodnicze nie maja duzego wplywu na uktad urbanistyczny ani funk-
cjonowanie osiedla doméw jednorodzinnych Konstantynowa. Teren w duzej mierze jest ptaski,
z niewielkim spadkiem w kierunku zachodnim, gdzie znajduje si¢ wyrazne rozciecie erozyjno-
-denudacyjne. W przestrzeni badanego obszaru wyrazny jest brak ogélnodostepnych terenéw
zieleni i rekreacji. Nigdy nie wykonano zaktadanych w Ogélnym Planie Zagospodarowania
Lublina [205] zalesien, funkcjonujacych jako zielen izolacyjna od strefy przemystowej,
zlokalizowanej na pétnoc od badanego osiedla.

Zabudowa osiedla sktada sie w znacznej czesci z doméw szeregowych, zlokalizowanych na
dziatkach potozonych w poblizu al. Krasnickiej oraz z budynkéw wolnostojacych i w uktadzie
blizniaczym™. Istotna zmiana w charakterze urbanistycznym i architektonicznym osiedla jest
stopniowe wypieranie przedwojennej zabudowy i lokalizowanie w ich miejsce nowoczesnych
budynkéw. Wspoélczesna zabudowa dogeszczajaca realizowana jest z wieksza swoboda
architektoniczna i urbanistyczng, wylamujac sie z przyjetego wyraznego pasmowego ukladu.
Mimo to osiedle charakteryzuje sie duzym stopniem uporzadkowania przestrzennego.
Rozwija si¢ ono obecnie w niewielkim stopniu, stanowiac w duzej mierze ukonczona jednostke
urbanistyczna.

Ilustracja 41.

Plan szczegolowy

rozwoju osiedla domow
jednorodzinnych

w dzielnicy Konstantynow
—lata 60. XX wieku.
Zrédlo: Archiwum Wydziatu
Planowania UM w Lublinie

87 Budynki Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego i Uniwersytetu Przyrodniczego.

88 Ok. 23,51% budynkdéw typu szeregowego, 39,57% doméw wolnostojacych i 36,92% w ukladzie blizniaczym.

80



Architektura badanego osiedla nie ma jednolitego charakteru i spdjnej estetyki, mimo ze
znaczna czes$¢ znajdujacych sie tam domoéw powstata w zblizonym okresie. Brak jednolitej
stylistyki zabudowy i znaczna liczba doméw szeregowych, powstalych u schylku systemu
komunistycznego, powoduje, Ze nie mozna go traktowac jako modelowego osiedla z okresu
PRL. W przestrzeni osiedla mozna zaobserwowac przyktady rozbudowy badz nadbudowy
obiektéw z okresu PRL i starszych. Charakterystycznym przyktadem sa nadbudowy niskich,
parterowych, murowanych domkéw oficerskich o kolejng kondygnacje (ilustracja 42 — z pra-
wej). Rozbudowy te na tyle silnie zmieniaja charakter ich architektury, ze w wielu przypadkach
sa one niemalze nie do odréznienia od budynkéw z katalogéw doméw typowych, z okresu PRL.
Dobrze zachowana, murowana konstrukcja, oparta na nosnych scianach zewnetrznych i jednej
wewnetrznej, jest w stanie przenie$¢ obciazenie kolejnych dwéch kondygnacji. Zachowawcza,
prosta forma domoéw oficerskich pozwalata na dokonywanie tego typu przebudowy zaréwno
w stylistyce typowej dla minionego wieku, jak i tej zupelnie wspotczesnej. Pozostate kilka
domow oficerskich jest sukcesywnie przebudowywanych na obiekty o wyzszym standardzie
funkcjonalnym i estetycznym.

Ilustracja 42. Rozbudowa budynku przy ul. Ruckiego 19 i nadbudowa domku
oficerskiego z 1940 roku, przy ul. Powstania Styczniowego 19.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Postepujace drobne zmiany, wynikajace z konieczno$ci przeprowadzenia remontéw, jak
zmiana kolorystyki elewacji lub pokrycia dachowego, sa naturalnym zjawiskiem w funkcjo-
nujacych osiedlach i w przypadku badanego, nie wplywaja znaczaco na ogélny jego odbior.
W przestrzeni osiedla pojawiaja sie¢ réwniez dobudowane wiaty parkingowe, przydomowe
garaze badz zadaszenia wejs¢, jednak wyraznie rzadziej niz w pozostatych badanych w niniejszej
pracy osiedlach. Czes¢ z doméw z okresu PRL poddawana jest daleko posunietym remontom
i renowacjom. Zmiany te najczesciej dotycza wprowadzenia nowoczesnej, stonowanej kolory-
styki opartej na bieli i odcieniach szarosci. Dotyczg one réwniez materiatéw wykonczeniowych
dostosowanych do dostepnych wspélczesnie technologii i panujacych trendéw. Sa to m.in.
drewno elewacyjne, beton architektoniczny lub kamient naturalny. Wprowadzane na osiedlu
zmiany architektoniczne nie nosza znamion dziatan substandaryzujacych przestrzen osied-
lowa i wplywajacych negatywnie na atrakcyjnosc¢ osiedleniczg dzielnicy. W badanym obszarze
zaobserwowa¢ mozna réwniez pojedyncze niedokoniczone inwestycje sprzed kilkudziesieciu
lat, ktére potencjalnie moga by¢ dokonczone badz zastapione nowymi obiektami.
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4.4. Osiedla zabudowy jednorodzinnej
— dzielnica Kosminek

4.4.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Osiedla zabudowy jednorodzinnej w dzielnicy Kosminek znajduja sie¢ we wschodniej czesci
Lublina. Teren ten w granicach miasta jest od 15 pazdziernika 1916 roku [68, s. 241]. Péinocna
granice badanego obszaru stanowi Droga Meczennikéw Majdanka, wschodnia ul. Wilcza
i dalej tereny bylego niemieckiego nazistowskiego obozu koncentracyjnego na Majdanku.
Naturalng, zachodnig i potudniowa granice stanowi dolina rzeki Czerniejéwki. Osiedla wyraznie
przedzielone sa ul. Kraricowa / Dywizjonu 303. Cze$é¢ zachodnia realizowana byta juz od kornca
XIX wieku, jako towarzyszaca rozwijajacej si¢ dwczesnie strefie przemystowej, z kolei czes¢
wschodnia w obecnej formie powstawata od lat 60. XX wieku i to ona stanowi obiekt badawczy
niniejszej pracy. Zabudowe znajdujaca si¢ na badanym obszarze w znacznym stopniu tworza
indywidualne domy jednorodzinne, cho¢ znajduje si¢ tam réwniez osiedle zabudowy wieloro-
dzinnej oraz niewielki obszar przemystowy. Zabudowa jedno- i wielorodzinna, towarzyszaca
rozwijajacym sie zakladom przemystowym, powstawata gléwnie w latach 20. i 30. XX wieku.
Rozwdj badanej, wschodniej czesci najintensywniej postepowal w latach od 60. do 80. XX wieku.

Ilustracja 43.
Lokalizacja dzielnicy Ko$minek
na mapie Lublina

Osiedle domoéw jednorodzinnych po wschodniej stronie ul. Kraricowej / Dywizjonu 303,
bedace przedmiotem analiz, zamieszkuje ok. 2015* os6b, a przedwojenng cze$é¢ zachodnia
ok. 2200. Na badanym terenie znajduja si¢ placéwki oswiatowe™, obiekty stuzby zdrowia™,
pogotowie opiekuncze, drobne zaklady przemystowe i obiekty handlowe, cmentarz komunalny
i Panstwowe Muzeum na Majdanku.

89 Na podstawie informacji dostarczonych przez Wydzial Spraw Administracyjnych Urzedu Miasta Lublin — stan na dzien
01.09.2018.

90 Szkoly Podstawowe nr 15 i 32, Przedszkole nr 32 i 64.

91 Prywatny szpital przy ul. Kazimierza Przerwy-Tetmajera.
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domoéw

Dzielnica: Kosminek

Okres najintensywniejszego rozwoju:
lata 20. XX wieku (cz. zach.), lata 60. i 70. XX wieku (cz. wsch.)

Liczba 0osdb mieszkajacych w domach jednorodzinnych:
ok. 2015 oséb (cz. wsch.), ok. 2200 oséb (cz. zach.)

Gestos¢ zaludnienia osiedla:
ok. 5206 os./km? (cz. wsch.), ok. 7482 os./km? (cz. zach.)

Powierzchnia osiedla:
ok. 29,4 ha - zab. przedwojenna (ok. 4,5% pow. dzielnicy)
ok. 38,7 ha — zab. powojenna (ok. 6% pow. dzielnicy)

Plan funkcjonalny osiedla
zabudowy jednorodzinnej

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

0 500 m

Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne

Zbiorniki wodne
zbiorniki

Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy

I budynek transportu i tacznosci
budynek przemystowy

M budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy

B budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

Ilustracja 44. Karta osiedli doméw w dzielnicy Ko$minek w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica Kosminek

czes$¢ zachodnia:
Okres najintensywniejszego lata 20. XX wieku

rozwoju czes¢ wschodnia:
lata 60. i 70. XX wieku

czes¢ zachodnia:

Liczba 0séb mieszkajacych ok. 2200 os6b
w domach jednorodzinnych czeé¢ wschodnia:

ok. 2015 oséb

czes¢ zachodnia:
ok. 7482 os./km?

czes¢ wschodnia:
ok. 5206 os./km?

Gestos¢ zaludnienia osiedla

zabudowa przedwojenna:

ok. 29,4 ha (ok. 4,5%

) o powierzchni dzielnicy)
Powierzchnia osiedla .
zabudowa powojenna:

ok. 38,7 ha (ok. 6%
powierzchni dzielnicy)

4.4.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Dzielnica Ko§minek powstata na gruntach wyodrebnionych z terenéw wsi Bronowice™,
inkorporowanej do woéjtostwa lubelskiego juz w 1342 roku, nastepnie sprzedanej w 1755
roku na pokrycie dlugéw miejskich. Wie$ jednak wrécita w granice administracyjne Lublina
juz 3 lata pdzniej. Miasto wydzierzawito obszar w 1822 roku, a w 1864 zrzeklo si¢ praw
wlasno$ci do wspomnianych terenéw [31, s. 22]. Ko$minek zostat oficjalnie wlaczony do granic
administracyjnych miasta w 1916 roku [11, s. 245], na mocy decyzji generata-gubernatora
wojskowego p. Karola Kuka. Najintensywniejszy rozwo6j dzielnicy i jej miejski charakter pojawit
sie jednak jeszcze przed data przylaczenia do granic Lublina. To wlasnie tu, na obszarze na
péinocny wschéd od rzeki Czerniejéwki, skupiat sie niemalze caly dziewietnastowieczny
przemyst Lublina. Na rozwdj zakltadéw produkcyjnych i towarzyszacej im zabudowy miesz-
kaniowej, przypadajacy na ostatnie dekady XIX wieku, duzy wptyw mialto pojawienie sie linii
kolejowej faczacej Lublin z Warszawa i Kowlem. Michat Ko$minski® w 1861 roku wybudowat
w poblizu obecnej ul. Dlugiej i Garbarskiej pierwszy w mie$cie mtyn parowy. Przedsigbiorca,
oprécz miyna, planowat zalozy¢ na terenie Kosminka wzorcowa osade przemystowy, ztozona
z licznych zaktadéw, doméw robotniczych, a takze park miejski. Z powodu bankructwa
udato mu sie zrealizowaé zamierzenie jedynie w niewielkim zakresie”. Po finansowym fiasku
przedsiewziecia, tereny Ko$minka przeszly cze$ciowo na rzecz Skarbu Panstwa, pozostaly
obszar zostal rozparcelowany i sprzedany, gtéwnie lubelskim Zydom.

Okres miedzywojenny i czas okupacji niemieckiej (lata 1918-1945)

Pierwsze usystematyzowane plany rozwojowe terenéw Kosminka nigdy nie zakladaly
tak bogatej oferty funkcjonalnej jak np. w przypadku sasiedniej dzielnicy willowej Dziesiata.
Mimo postulatéw lokalnych przedsiebiorcéw i wlascicieli ziemskich (jak Michat Kosminski),
zaktadajacych stworzenie na badanym terenie wzorcowego osiedla przemystowego wraz z tere-
nami mieszkalnymi i rekreacyjnymi, zabudowa rozwijata sie¢ czesto w sposéb spontaniczny
i nieuporzadkowany. Pierwsze proby uporzadkowania urbanistyki Ko§minka pojawiaja sig
w pracach konkursowych®” na opracowanie szkicu regulacyjnego miasta Lublina [204, s. 1-7;
103, s. 38]. Na szczegdlna uwage zastuguje tu fragment pracy prof. Ignacego Drexlera™ (ilu-
stracja 45), postulujacy ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowej dzielnicy w formie kwartatow,
skupionych wokét parku centralnego, majacego rekompensowa¢ mieszkaricom ucigzliwosci
typowe dla dzielnicy przemystowej. Planowal on réwniez korekte przebiegu (obecnej) Drogi

92 Podobnie jak rozwijajaca sie dzielnica Bronowice, od poczatku powstania funkcjonalnie polaczona z Kosminkiem. Do
dzisiejszego dnia wérdd niektérych mieszkancéw Ko$minka panuje przekonanie, ze mieszkaja na Bronowicach.

93 Dziewigtnastowieczny przedsigbiorca, od ktérego nazwiska nazwano wlosci na terenie dzisiejszego Kosminka.

94 Uwaza sie, iz Park Bronowice, znajdujacy sie przy ulicy Fabrycznej, ma by¢ czescia zalozenia niezrealizowanej do konica
dzielnicy przemystowej, postulowanej przez Michata Kosminskiego.

95 W ramach konkursu ogloszonego w 1925 roku przez Towarzystwo Urbanistéw Polskich.

96 Ignacy Tadeusz Marian Drexler — polski urbanista, profesor Politechniki Lwowskiej.
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Meczennikéw Majdanka® i wprowadzenie specjalnych struktur architektonicznych (monu-
mentalny tuk nad droga), ktére wzmocnityby rozpoznawalno$¢ i tozsamos¢ architektoniczna
dzielnicy. W przestrzeni tréjkatnego skweru planowat lokalizacje placu targowego.

Kompletna koncepcja organizacji przestrzeni i kierunku rozwoju osiedla zabudowy
mieszkaniowej na terenie Ko$minka pojawia si¢ w rysunkach Planu Wielkiego Miasta
Lublina z 1931 roku. W planie przyjeto w duzej mierze istniejacy juz uklad drég, ktéry
uporzadkowano i podzielono na zblizone rozmiarami sektory. Ten czytelny system gtéwnych
ulic, zbiegajacych sie w jednym punkcie, podkreslonym owalnym placem, a takze szereg
rownoleglych drég, tworzacych kwartaty zabudowy, w duzej mierze zostal zrealizowany
i funkcjonuje do dzi$. Gléwna osig rozwojowa dzielnicy byta ul. Dtuga, wzdtuz ktérej
powstawata zabudowa mieszkalna. To wlasnie wspomniana ulica faczy obecnie cze$¢ przed-
wojennej kolonii doméw z osiedlem z okresu PRL, bedacym gtéwnym obiektem badan. Ulica
Dtuga wraz z ulica Zelazng wyznaczaly uktad urbanistyczny i wielko$¢ dziatek zabudowy
mieszkaniowej dzielnicy. Wzdluz nich powstawaly niewielkie, jedno-, dwu- lub rzadziej trzy-
kondygnacyjne kamienice i domy, ustawione kalenicowo wzgledem drogi i tworzace zwarty,
pierzejowy uktad zabudowy, z ktérego pdzniej w sposéb naturalny wyksztalcily sie ulice:
Pawia, Dobra, Wspélna i pozostate. Rozwijajaca sie w kierunku wschodnim i potudniowym
dzielnica zaczynata zmienia¢ swdj charakter architektoniczny. Osiedlajacy si¢ na tym obszarze
pracownicy kolei i robotnicy zaktadéw lotniczych zaczeli wznosi¢ pojedyncze, wolnostojace
domy, kontrastujace z budowanymi wczesniej niewielkimi kamieniczkami. Obszar ten zaczeto
nazywac¢ Nowym Ko$minkiem”.

Ilustracja 45.

Przyklad ksztaltowania
urbanistycznego osiedla
przemyslowego na terenach
Ko$minka. Ilustracje do
projektu konkursowego
Wielkiego Lublina autorstwa
prof. Ignacego Drexlera.
Zrédlo: Archiwum

Wydziatu Planowania UM

w Lublinie. Autor zdjecia:
Natalia Przesmycka

97 Pierwotnie Szosy do Piask.

98 Nowym Kosminkiem p6Zniej nazywano powojenne osiedle doméw jednorodzinnych, ktére jest obiektem badan.
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Ilustracja 46. Fragment Planu Wielkiego Miasta Lublina z 1931 roku.
Zrédto: zbiory Archiwum Paristwowego

Rozwdj dzielnicy przerwal wybuch II wojny $wiatowej. Juz we wrzesniu 1939 roku spadty
na dzielnice pierwsze bomby. Lotnictwo niemieckie obrato sobie na cel lotnisko i Paistwowa
Wytwornie Samolotéw Plage i Laskiewicza, a takze inne zaktady produkcyjne. W latach
1941-42 po wschodniej stronie ulicy Krancowej wojska niemieckie zlokalizowaty obdz
koncentracyjny. Wszelkie zabudowania znajdujace si¢ w wygrodzonym obszarze obozowym
zostaly wyburzone, a mieszkancy zmuszeni do opuszczenia terenu.

Okres odbudowy (II potowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

Uklad urbanistyczny badanego osiedla silnie warunkuje sasiedztwo bytego niemieckiego
nazistowskiego obozu koncentracyjnego na Majdanku. W okresie powojennym dokonano
parcelacji czesci gruntéw poobozowych, adaptujac czesciowo siatke ulic™ na potrzeby urbanistyki

osiedla, a pozostate ulice wytyczajac zgodnie z warstwicami naturalnego uksztaltowania terenu'®.

99 Np. Kosmonautéw, Sulistawicka czy Kazimierza Przerwy-Tetmajera. Zaznaczy¢ nalezy, iz ten fragment obozu wydzie-
lony byt ogrodzeniem, ale pozbawiony zabudowan obozowych, z wyjatkiem kwatery komendanta.

100 Zaznaczy¢ nalezy, ze jest to jedno z niewielu osiedli Lublina z okresu PRL, ktérego uklad ulic w duzym stopniu
przystosowany jest do naturalnej rzezby terenu i prowadzony zgodnie warstwicami. Patrzac od strony doliny rzecznej,
pasy zabudowy stopniowo wznosza si¢, tworzac kolejne plany widokowe.
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Ilustracja 47. Obszar badanego osiedla doméw jednorodzinnych i granice niemieckiego
obozu koncentracyjnego.
Zrédlo: opracowanie autorskie na podstawie mapy Google i planéw
z zasobdw Panstwowego Muzeum na Majdanku

Juz w planach z roku 1954 przewidziano dalszy rozwdj zabudowy jednorodzinnej na
wschéd od ul. Kraicowej. Wyodrebniono dwie wyrazne czesci, ktére rozgraniczata wspo-
mniana ulica. W Ogdlnym Planie Zagospodarowania Przestrzennego z 1954 oprécz osiedla,
zalozono w tym miejscu lokalizacje terendw sportu i rekreacji, ktérych ostatecznie nie zrea-
lizowano. Zaproponowano réwniez podzial stref zabudowy odbiegajacy swoim ksztattem od
planéw parcelacyjnych (ilustracja 48). Dopiero zapisy przyjetego w 1959 roku Ogélnego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina [205] korygowaly zalozenia poprzedniego
opracowania. Ponadto zaobserwowano wyrazny spadek dziatalnosci przemystowej na terenie
dzielnicy i zalozono docelowe zmniejszenie liczby mieszkancéw z 24939 do 24800 oséb.
W planie parcelacyjnym z lat 50. XX wieku przyjeto podziat terenu na wydtuzone, prostokatne
dzialki o powierzchni ok. 400 m? pod zabudowe blizniacza i ok. 700-800 m? pod zabudowe
wolnostojacg.
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Ilustracja 48. Fragment Ogdlnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Rok 1954.
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania Urzedu Miasta w Lublinie

W 1964 roku, w okolicy skrzyzowania ulic Kraricowej i Drogi Meczennikéw Majdanka,
przystapiono do realizacji zabudowy wielorodzinnej na obszarze pierwotnie przeznaczonym
pod budownictwo indywidualne. Réwnocze$nie rozpoczeto realizacje pierwszych doméw
osiedla zabudowy jednorodzinnej — Nowy Ko$minek'®". Przyjety uktad urbanistyczny tworzyt
czytelne pasma zabudowy. Dziatki zabudowywano w duzej mierze budynkami typu bliznia-
czego, jednoczesnie utrzymujac wyrazng linie zabudowy (5 m od pasa drogowego). Uktad
poziomicowy ulic pozwolil réwniez stworzy¢ wyrazne plany rzedéw zabudowy, widziane
od strony doliny Czerniejéwki. Mimo ze domy realizowane byly indywidualnie (nie sp6ldziel-
czo), poprzez dogeszczenia zabudowy, utrzymany zostal duzy fad przestrzenny osiedla (linie
zabudowy, skala i typ realizowanej architektury). Na styku zabudowy jedno- i wielorodzinnej
zrealizowano w 1960 roku Policealng Szkote Pracownikéw Stuzb Spolecznych w Lublinie,
a w 1963 roku szkote podstawowa. Funkcje ustugowa zlokalizowano na parterach sasiednich
budynkoéw wielorodzinnych.

Okres rozwoju i schytku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

Zaproponowany w latach 50. XX wieku podzial parcelacyjny osiedla okazat sie niezgodny
z przyjetym w 1957 roku Normatywem Urbanistycznym [157] i w roku 1969 przygotowano
projekt wtérnej parcelacji gruntéw, ktéry przewidywal wprowadzenie trzeciego rzedu zabu-
dowy pomiedzy dwoma juz zrealizowanymi, z wprowadzeniem ulic dojazdowych, kosztem
dziatek juz zagospodarowanych (ilustracja 49). Efektem parcelacji bytoby dogeszczenie

101 Plan szczegdéltowy zatwierdzono uchwala PMRN nr 18/880/69 z dnia 29.05.1969 roku, czyli kilka lat po realizacji
pierwszych doméw osiedla.

88



zabudowy o 1/3, co w znacznym stopniu zanizyloby standard uzytkowy przestrzeni oraz nad-
wyrezyloby obecnie niewystarczajacg oferte ustug towarzyszacych. W zwiazku z powyzszym
i licznymi protestami mieszkancéw, wtérnej parcelacji nie przeprowadzono i rozpoczeto
realizacje na istniejacym planie geodezyjnym [207, s. 24].

Ilustracja 49. Plan wtdrnej parcelacji gruntéw. Rok 1969.
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania Urzedu Miasta w Lublinie

Na granicy pomiedzy badanym osiedlem a terenem Panstwowego Muzeum na Majdanku
przewidziano niezagospodarowany pas zieleni izolacyjnej, szerokosci ok. 30 m, a takze obszar
indywidualnych ogrédkéw dziatkowych o powierzchni ok. 12,5 ha, stanowiace jedyne tereny
zielone osiedla. Z zabudowy wylaczono réwniez strefe doliny rzecznej.

W roku 1969, w ramach programu Mozliwosci i propozycje rozmieszczenia programu
budownictwa mieszkaniowego w Lublinie w latach 1971-75 i 1976-80 [207] opracowano plan
zastapienia zabudowy mieszkaniowej czesci przemystowej Kosminka budynkami intensywnej
zabudowy wielorodzinnej wykonanej z wielkowymiarowych prefabrykatéw. W planach byta
budowa trzech osiedli: Maki — w latach 1974-75, Dobra — w okresie po 1975 roku i Chabry
— w latach 80. XX wieku. Zabudowa w zalozeniu miata calkowicie zastgpi¢ dotychczasowa
architekture tej czesci osiedla, ktéra ulegata stopniowej degradacji'®. W polowie lat 70. XX
wieku przystapiono do realizacji osiedla Maki, ktére postanowiono wpisa¢ w istniejaca sie¢
ulic. Pozostawiono réwniez nieliczne zamieszkate domy, przez co do dzi§ w przestrzeni

102 Oszacowano, ze na tamten okres 80% zabudowy jednorodzinnej byla w nieodpowiednim stanie technicznym i nadaje
sie do wyburzenia.
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osiedla znalez¢ mozna pojedyncze przyklady zabudowy przedwojennej. W zwigzku z liczna
krytyka przyjetego zalozenia urbanistycznego'®, jak i z opieszato$cia biur projektowych
w dostarczaniu odpowiedniej dokumentacji, zaniechano budowy osiedla Dobra i Chabry,
pozostawiajac dotychczasowa, przedwojenna zabudowe mieszkalna, wymagajaca obecnie
pilnej rewitalizacji. Jak pisze Chadaj: Powstanie osiedla Maki przyczynito si¢ do dezorganizacji
lokalnej spotecznosci. Znaczna czesc osob zamieszkujgcych teren na ktérym powstawaty bloki
zostata przesiedlona [...] na ich miejsce przybyly tysigce 0séb stabo, albo wcale nie utozsamia-
jacych sie z dzielnicg [11, s. 135-136].

Ilustracja 50. Plany rozwoju osiedli na terenie Ko$minka. Fragment mapy z lat 70. XX wieku.
Zrédto: Archiwum Wydzialu Planowania Urzedu Miasta w Lublinie

4.4.3. Architektura

Zabudowa mieszkaniowa z przelomu XIX i XX wieku, zwiazana z funkcjonowaniem
dzielnicy przemystowej, lokalizowana byta w bardzo zwartych uktadach. Domy ustawione
byly kalenicowo w stosunku do ulic, stykajac sie¢ wzajemnie §cianami szczytowymi i tworzac
pierzeje oraz wyrazne linie zabudowy. Zwykle byly to niewielkie domy jednokondygnacyjne,
z dwuspadowym dachem, ktdre stopniowo przechodzity w wieksze, dwu- lub trzykondyg-
nacyjne kamienice przy skrzyzowaniach drég. Charakterystycznym elementem kamienic,

103 Z racji niespdjnej koncepcji urbanistycznej, wymuszonej istniejaca zabudowa i siatka ulic.
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na ktéry zwraca uwage Natalia Przesmycka [65], byly $ciete narozniki, czesto z ozdobnym
szczytem i z wejéciem do drobnych zakladéw rzemieslniczych na parterze (ilustracja 51).
Wijazd na podwdrze, gdzie znajdowaly sie ustepy, oficyny i budynki gospodarcze, prowadzit
przez bramy lub bezposrednio z domu przy mniejszych, jednorodzinnych obiektach.
Materiatem budowlanym byt gtéwnie lokalnie wydobywany kamient wapienny, wzmacniany
ceglanymi przemurowaniami, a takze cegla ceramiczna petna. Znajduje si¢ tam réwniez
znaczna ilo§¢ domostw drewnianych. Te ostatnie zwykle byly jednokondygnacyjne, wzno-
szone na planie kwadratu 10 x 10 m. Budowane byty zaréwno w sposéb luzny/rozproszony,
jak i zwarty, tworzacy linie. Forma obiektéw byta prosta, tradycyjna, typowa dla krajobrazu
rozwijajacej sie dzielnicy przemystowej. Podobny typ zabudowy znajdowal sie réwniez
w cze$ci wschodniej, bedacej gléwnym obiektem badan, jednak zostal calkowicie zniszczony
w wyniku dzialait wojennych.

Ilustracja 51. Kamienice przy ul. Dlugiej 47 i 39.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Ilustracja 52. Drewniane domy przy ul. Kamiennej 12 i Zelaznej 32.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018
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Ilustracja 53. Opuszczone budynki przy ul. Dobrej 13 i Dlugiej 54.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Architektura jednorodzinna osiedla wschodniego ma odmienny charakter. Pierwsze
powojenne budynki na tamtym terenie powstaly w 1954 roku. Byla to niewielka kolonia
sze$ciu willi miejskich, ulokowana symetrycznie w dwoch rzedach, po trzy budynki. Obiekty te
posiadaja jednakowgq architekture, dwie petne kondygnacje uzytkowe oraz wysokie poddasze.
Maja czterospadowy dach, klasyczne proporcje z wyrazna osig symetrii na kazdej z elewacji,
surowo utrzymang zaréwno poprzez rozmieszczenie okien oraz lukarn i kominéw, a takze
centralnie umiejscowione wejscie. Budynki sa swobodnie rozmieszczone na duzych dziatkach.
Kolonia o tym charakterze stanowi jedynie niewielki, pétnocny fragment osiedla.

Ilustracja 54. Zespo6t szesciu willi miejskich przy ul. Duleby 18-22
i Drodze Meczennikéw Majdanka 59-63.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018 oraz 2023

Charakter architektoniczny czesci osiedla, ksztaltujacy sie od lat 60. XX wieku, opiera sig¢
na formach typowych dla okresu PRL. Warta podkreslenia jest duza sp6jno$¢ architektoniczna
w przestrzeni dzielnicy, gdzie wiekszo$§¢ doméw ma zblizone proporcje i forme estetyczna
(Ilustracja 55). By¢ moze jest to wynikiem tego, ze domy budowane byty zaledwie kilka lat po
wejsciu w zycie uchwaly o typizacji [163, 164], przez co byla ona rygorystycznie przestrze-

gana'®. W przestrzeni osiedla przewazaja budynki typu blizniaczego'®.

104 W kolejnych dekadach mogta nastapi¢ pewna liberalizacja podejécia do wytycznych normatywnych, stad wyrazne
réznice (np. w obszarze sasiedniej dzielnicy Dziesiata, ktorej intensywny rozwdj nastapil w latach 70. XX wieku).

105 W stosunku ok. 70,26% zabudowa blizniacza — traktujac obydwa czlony blizniaka jako odrebne obiekty i 28,94%
zabudowa wolnostojaca.
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Ilustracja 55. Typowa zabudowa osiedla Nowy Ko$minek — budynki
przy ul. Grochowskiego 1/3 i ul. Krasickiego 76/78.
Zrédlo: fotografia autorska — Michal Dmitruk, 2018

Jednolity wyraz estetyczny osiedla przetamuja pojedyncze domy w stylu modernistycznym
i postmodernistycznym, projektowane indywidualnie. Maja one inna geometrig¢ dachu (np.
dach pulpitowy), inne proporcje, bryle i detal architektoniczny (ilustracja 56). Sporadyczne
przypadki doméw zaburzajacych spdjnosc architektoniczna osiedla sa wynikiem przeobrazen
architektonicznych, wprowadzanych we wlasnym zakresie przez mieszkancéw. Ich forma nie
stanowi kontynuacji przyjetych rozwiazan estetycznych, a czesto wrecz realizowana jest wbrew
nim. Architektura osiedla pozostaje jednak homogeniczna i reprezentatywna dla okresu PRL.

Ilustracja 56. Modernistyczny dom z lat 70. XX wieku przy ul. Kosmonautéw 34
i postmodernistyczny dom z lat 80. XX wieku przy ul. Zmichowskiej 9.
Zrédlo: fotografia autorska — Michal Dmitruk, 2018

4.4.4. Obraz wspolczesny. Przeobrazenia

Od czas6éw powstania badane osiedle uleglo bardzo nieznacznym przeobrazeniom urba-
nistycznym. Dzigki licznym akcjom odwotawczym mieszkancédw, dzialki nie ulegly wtérnej
parcelacji (jak proponowano na ilustracji 49) i pierwotny uktad (z drobnymi zmianami)
funkcjonuje do dzi$. Jedyne istotne zmiany w przestrzeni osiedla polegaja na uzupetnieniach
funkcji ustugowej (osrodek pomocy spotecznej, prywatny szpital i przychodnia), budowie na
wolnej parceli bloku mieszkalnego i lokalizacji ogrodkéw dziatkowych w strefie izolacyjnej
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przy terenach obozowych. Doé¢ istotng zmiana byta budowa osiedla wielorodzinnego Maki
po drugiej stronie ulicy Kranncowej. Wysokie, dziesieciokondygnacyjne wiezowce staly sie
lokalna dominanta widokowa. Funkcjonalnie osiedla jednak nie sg ze soba pofaczone, gdyz
istotng bariere stanowi wielopasmowa ulica Kranicowa. Negatywnym zjawiskiem na terenie
osiedla jest powstanie duzej liczby budynkéw gospodarczych i garazowych w przestrzeni
ogrodowej dziatek. Obiekty te realizowane byly indywidualnie, wprowadzajac dysharmonie
i nietad w terenach, ktére przeznaczone byly jako obszar zielony'®. Zmian tych jednak nie
dostrzega sie z perspektywy ulicy, a od strony stref wej$ciowych budynkéw panuje tad. Osiedle
jest stosunkowo dobrze skomunikowane z centrum miasta, mimo ze polozone jest w pewnym
oddaleniu od niego. Ulice Dywizjonu 303 i Droga Meczennikéw Majdanka zapewniaja do$¢
dobre potaczenie z pozostalymi strefami miejskimi. W przestrzeni osiedlowej zaobserwowac
mozna pewien niedostatek zorganizowanych stref sportu i rekreacji, a takze obszaréw zieleni
miejskiej. Znajduje si¢ tu niewielki skwer z amfiteatrem oraz zespoét robotniczych ogrédkéw
dziatkowych. Atrakcyjnym terenem rekreacji indywidualnej moze okaza¢ sie dolina rzeki
Czerniejowki, ktéra po stworzeniu odpowiedniej infrastruktury mogtaby stuzy¢ mieszkaricom
osiedla. Uchodzi ona do rzeki Bystrzycy w strefie §rédmiejskiej, oddalonej o 1,5 km od
badanego terenu. Stanowi to dogodna odlegtos$¢ na diuzszy spacer badz przejazd rowerem.
Stworzenie sieci drég spacerowych i miejsc wypoczynku wzdtuz rzeki mogtoby funkcjonalnie
potaczy¢ Nowy Ko$minek ze strefg srédmiejska, a takze zapewni¢ mieszkaricom tereny zieleni
publicznej, ktérej w przestrzeni badanego osiedla wyraznie brak.

Intensywny proces degradacji postepuje w przestrzeni osiedla zachodniego. Zauwazy¢
mozna liczne pustostany i znaczny nietad przestrzenny. Domy w duzej mierze wymagaja
remontow. Lokale uslugowe oraz osiedlowe sklepy bankrutuja i sa opuszczane. Mimo to
obserwuje sie rowniez powstawanie pojedynczych, nowoczesnych domoéw jednorodzinnych.
Wyrazna jest tez tendencja wypierania starszej zabudowy przez deweloperska zabudowe
wielorodzinna. Mimo zaniechania podobnych planéw w okresie PRL, ta tendencja zdaje si¢
powracac. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, ktéry mégltby uporzadkowac
kierunek rozwoju osiedla pozostaje nadal w opracowaniu (2021).

Znaczna wiekszos¢ doméw jednorodzinnych osiedla Nowy Ko§minek powstawata na prze-
strzeni lat 1952-1989 i stanowi jednolita stylistycznie kolonie. Najstarsze budynki willowe
kolonii, powstate w roku 1954, zachowane sa w stopniu niemalze nienaruszonym. Zmiany
w tych obiektach sg bardzo subtelne — dotycza kolorystyki budynku lub pokrycia dachu.
Najistotniejszym przeobrazeniem w architekturze wspomnianych budynkéw jest wymiana
lukarn typu ,bawole oko” na okna potaciowe w jednym z budynkéw, a w innym z kolei zupelnie
usunieto okna na poddaszu. Mimo przeobrazen wille po zabiegach renowacyjnych nie utracity
swojego pierwotnego charakteru.

Uksztaltowany w okresie PRL charakter architektury osiedla podlega przeobrazeniom,
wynikajacym w duzej mierze ze zmieniajacych sie potrzeb funkcjonalnych i estetycznych
mieszkancéw. Modernizacje czesto przeprowadzane sa samowolnie — szczegdlnie dotyczy
to zabudowy taraséw czy lokalizacji wiat parkingowych w obrebie dziatek. Budynki sa réwniez

106 Mozna mniemad, iz ich budowa byla reakcja mieszkaricéw na plany wprowadzenia wtérnej parcelacji i trzeciego rzedu
doméw. Zabudowujac cze$¢ ogrodéw garazami, mieszkanicy wykazywali, Ze obszar ten nie nadaje si¢ do zabudowy
przez domy badz liczono na rekompensaty za przymusowe wyburzenia.
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rozbudowywane, zmieniana jest geometria dachu i dobudowywane sg zewnetrzne klatki
schodowe. Obiekty czesto dzielone sa na odrebne lokale, zaréwno w poziomie, jak i w pionie.
Odrebnosc lokali czesto podkreslana jest odmienna kolorystyka segmentoéw (ilustracja 57, 58).
Sa to zmiany niekorzystne, gdyz wplywaja negatywnie na spdjnos¢ estetyczng budynkéw, nad-
miernie zwiekszaja liczbe mieszkancéw, zamieszkujacych powierzchnie o niedostatecznym
standardzie przestrzennym, a takze zwiekszajg ilo§¢ samochoddéw, ktére nie mieszcza si¢ juz
na prywatnych podjazdach i zaczynaja zajmowac przestrzenie publiczne.

Ilustracja 57. Rozbudowywane i remontowane obiekty
przy ul. Przerwy-Tetmajera 7 i Niemcewicza 7.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Ilustracja 58. Przeobrazenia i modernizacje budynkéw
przy ul. Niemcewicza 4 i ul. Przerwy-Tetmajera 17.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Wiekszos¢ wspomnianych przeobrazen w architekturze badanego obszaru nastapito po
transformacji ustrojowej z 1989 roku, kiedy to zapanowat wigkszy liberalizm w realizacji
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prywatnych inwestycji. Wplyneto to w pewnym stopniu na architekture osiedla, jednak nie na
tyle silnie, by zaburzy¢ jego charakter.

4.5. Osiedle Piastowskie — dzielnica Rury

4.5.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Osiedle Piastowskie zlokalizowane jest w centralnej cze$ci miasta w dzielnicy Rury
i stanowi jedno z siedmiu osiedli Lubelskiej Spétdzielni Mieszkaniowej (LSM). Zabudowa
jednorodzinna na badanym obszarze nie stanowi jednolitego uktadu przestrzennego i wyste-
puje naprzemiennie z zabudowa wielorodzinng, ktdra jest bardziej rozpoznawalna czescia
osiedla. Byle tereny rolnicze, na obszarze ktérych znajduje sie obecnie dzielnica Rury, zostaty
przylaczone do miasta w 1958 roku na mocy decyzji Miejskiej Rady Narodowej [161], co dato
mozliwo$¢ ich zagospodarowania zgodnie z zalozeniami przyjetego w 1959 roku Planu
Ogdlnego [205]. Zabudowa jednorodzinna zlokalizowana w obszarze Osiedla Piastowskiego
obejmuje ok. 27,8 ha, stanowiac ok. 7,7% powierzchni dzielnicy. Wschodnia granice stanowi
ul. Nadbystrzycka, a takze kampus Politechniki Lubelskiej, poludniowa naturalny wawéz
i ul. Tomasza Zana, zachodnia ul. Filaretéw i sgsiadujace os. A. Mickiewicza, a péinocna
ul. Gteboka i kampus Uniwersytetu Przyrodniczego i UMCS. Dla terenéw zabudowy jedno-
rodzinnej, zamieszkalej przez ok. 1550 0séb, gestos¢ zaludnienia wynosi ok. 5575 os./km?.
Wielko$¢ parceli przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinna wynosi ok. 800 m* dla
zabudowy wolnostojacej, 300-500 m? dla zabudowy bliZzniaczej i 75-250 m?* dla zabudowy
szeregowej. Kolonia doméw jest funkcjonalnie zalezna od zaplecza ustugowo-o$wiatowego
czesci wielorodzinnej. Czg$¢ jednorodzinna osiedla nie ma jednolitego stylu architektonicz-
nego ani czytelnego uktadu urbanistycznego. Znajduja sie tam budynki typu wiejskiego z lat
30. i 40. XX wieku, wille miejskie z lat 50., a takze zabudowa typowa dla okresu PRL. Ukfad
urbanistyczny silnie zdeterminowany jest przeobrazeniami wprowadzonymi w latach 60.
XX wieku. Wigze sie to szczegélnie z funkcjonowaniem osiedla wielorodzinnego, pelniacego
w tym obszarze role dominujacg. Bardzo istotnym dla funkcjonowania badanego terenu i jego
stanu zachowania jest bliskie sgsiedztwo czterech duzych uniwersytetéw, ktérych studenci
chetnie wynajmuja tu mieszkania, istotnie wplywajac na lokalng strukture spoteczng. Plan
osiedla (gtéwnie cz. wielorodzinnej) wpisany jest obecnie na liste débr kultury wspoétczesnej,
razem z sze$cioma innymi lubelskimi osiedlami'®’.

107 Pozostate to: osiedle im. Adama Mickiewicza, osiedle im. Juliusza Stowackiego, ZOR Bronowice, Raclawicka Dzielnica
Mieszkaniowa — ZOR Zachdd, Dzielnica Uniwersytecka — UMCS, dzielnica Dziesiata — ,Miasto ogréd’, osiedle TOR
Czechéw Potudniowy. Zgodnie z lista opracowang 8 pazdziernika 2010 r. przez Komisje, powotana zarzadzeniem
nr 342/2010 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 21 maja 2010 r. w sprawie powotania Komisji do spraw Opracowania
Listy Débr Kultury Wspétczesnej w Lublinie.
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KARTA OSIEDLA

Osiedle Piastowskie

Dzielnica: Rury

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 60. i 70. XX wieku
Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 1550 oséb
Gestos$¢ zaludnienia osiedla: ok. 5575 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 27,8 ha (ok. 7,7% powierzchni dzielnicy)
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Ilustracja 59. Karta Osiedla Piastowskiego w Lublinie (Dzielnica Rury). Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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Ilustracja 60.
Lokalizacja dzielnicy Rury i osiedla domow
jednorodzinnych na mapie Lublina

4.5.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Obszar zajmowany obecnie przez Osiedle Piastowskie znajduje sie na terenach historycz-
nie okreslanych jako Rury Jezuickie i Rury Swietoduskie. Byt to teren lezacy po zachodniej
stronie rzeki Bystrzycy, ktéredy prowadzit dawny trakt na Krakéw i Sandomierz, a takze gdzie
znajdowaly sie liczne folwarki, nalezace gtéwnie do duchowienistwa. Nazwa pochodzi od
tacinskiego ruralis, znaczacego wiejski [24], co trafnie charakteryzowato obrzezne tereny
Lublina. Funkcjonuje réwniez teoria wywodzaca pochodzenie nazwy od drewnianych rur,
prowadzonych wzdluz lewego brzegu rzeki Bystrzycy, doprowadzajacych wode do miasta,
jednak nie znajduje ona potwierdzenia w Zrédtach historycznych. Folwark Jezuitéw powstat
z polaczenia trzech mniejszych wlosci na przetomie XVII i XVIII wieku, gdy zakon ten pojawit
sie w Lublinie [12, s. 199]. Rézne zakony osiadle w miescie na przestrzeni kilku wiekéow
tworzyly osiedla folwarczne w kierunku zachodnim od rzeki Bystrzycy. Osadnictwo skupiato
sie gléwnie wzdtuz ul. Nadbystrzyckiej.

Okres miedzywojenny i czas okupacji niemieckiej (lata 1918-1945)

W latach 30. XX wieku pojawily si¢ pierwsze domy jednorodzinne, lokalizowane wzdiuz

ulic wykorzystanych pézniej w uktadzie zabudowy Osiedla Piastowskiego'”

. Czes¢ z wybu-
dowanych w tamtym okresie domoéw istnieje do dzi$ i zostata inkorporowana w uktad
powojennego osiedla. Zabudowania pofolwarczne zachowaly sie jeszcze do lat 60. XX wieku.
Tereny Rur Jezuickich i Rur Swietoduskich stopniowo wychodzity spod jurysdykcji zakonnej,
stajac si¢ podlubelskimi wsiami, lecz nazwa pochodzaca od pierwotnych wtascicieli byta

uzywana az do czaséw powojennych.

108 Ul. Zniwna, Leéna i Zachodnia.
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Ilustracja 61. Historyczna zabudowa Rur Jezuickich i Rur Swietoduskich. Rok 1927,
Zrédto: zbiory MPWiK [za 69]

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

W okresie powojennym, zgodnie z przeprowadzong w 1944 roku reforma rolna [148],
tereny wywlaszczono, a nastepnie przeprowadzono plan parcelacyjny, zakladajacy realizacje
duzego osiedla doméw jednorodzinnych'® na badanym obszarze. Zaproponowano prosty
uktad réwnolegtych rzedéw zabudowy z ul. Gliniang jako gtéwna osia osiedla (ilustracja 62).
Planowany podzial utrzymywat wyrazny rytm dziatek i zabudowan w czesci zachodniej,
jednakze ulegatl silnemu zréznicowaniu w czesci wschodniej ze wzgledu na istniejaca przedwo-
jenna zabudowe jednorodzinna i pierwotny uktad ulic. Proponowany podzial nie uwzglednial
istotnych réznic poziomu terenu — oparty byt na prostej siatce komunikacyjnej. Efektem tego
sa strome ulice i wyrazne réznice w poziomach zabudowy, szczegélnie wzdtuz ul. Lasockiego
i Jaworowskiego. Pierwsze inwestycje budowlane przeprowadzono w drugiej potowie lat 50.
XX wieku, kiedy Miejska Rada Narodowa przekazata pracownikom naukowym, inzynierom
i robotnikom, a takze pracownikom Zjednoczenia Jajczarsko-Mleczarskiego tereny wzdiuz
obecnej ul. Piastowskiej [136]. Obszar ten nazywano potocznie ,Ztodziejéwka” [142]. Budowa
byta kredytowana panstwowymi pozyczkami badz realizowana sumptem wlasnym.

W 1957 roku, na mocy Uchwaly Rady Ministréw [156], zostala powolana do istnienia
Lubelska Spétdzielnia Mieszkaniowa (LSM), ktérej zadaniem byla realizacja na terenie Rur
osiedli zabudowy wielorodzinnej. Pod realizacje osiedli LSM wtadze Lublina przekazaty
obszar, bedacy z dala od dwczesnego centrum miasta, na terenach nieuzbrojonych i o silnie
zréznicowanej topografii. Marta Denys opisuje tereny przeznaczone pod inwestycje w naste-
pujacy sposob: [...] usytuowane ono (osiedle — przyp. red.) na terenach pieknie i bogato przez
nature urzezbionych. Lagodne wzgorza i glebokie wawozy, to byty mite oku walory krajobrazowe
tej czesci miasta [19, s. 32]. Problem stanowil réwniez brak podstawowej infrastruktury, takiej
jak drogi, szkoty, przedszkola czy obiekty handlowe.

Formalne zmiany w koncepcji rozwoju osiedla przyniést Ogélny Plan Zagospodarowania
Przestrzennego z 1959 roku [205]. Zgodnie z zalozeniami planu zachodnia i centralna czes$¢

109 Badany obszar podzielono na parcele wielkosci ok. 800 m?* dla zabudowy wolnostojacej, 300-500 m” dla zabudowy
blizniaczej i od 175 do 250 m® dla zabudowy szeregowej.

99



oraz obrzeza osiedla wzdluz ul. Glebokiej i Nadbystrzyckiej zagospodarowane miaty by¢
zabudowg wielorodzinng, zmieniajac pierwotne przeznaczenie terenu.

Osiedla wielorodzinne LSM zaprojektowane zostaly wedlug nowoczesnej, europejskiej
mysli urbanistycznej. Badane osiedle Piastowskie realizowane bylo wlatach 1967-1972 wedtug
projektu architektow: Antoniego Hermana i Jerzego Kumelowskiego. W tym czasie istniata juz
spora cze$¢ osiedla doméw jednorodzinnych, nie tylko przy ul. Urmowskiego, Haczewskiego
czy Filaretéw, ale réwniez w obrebie ulic Lasowskiego, Sowiniskiego czy Chmielewskiego.

Niezwykle istotnym dla rozwoju i funkcjonowania badanego osiedla jest bezposrednie
sasiedztwo czterech lubelskich uniwersytetow. Juz w przyjetym w 1959 roku Planie Ogélnym
Lublina widnieje zapis, ze badany teren pozbawiony jest istotnych zakltadéw pracy, wynikiem
czego wzmozony bedzie ruch miejski. Postanowiono zatem powigza¢ funkcjonalnie Osiedle
Piastowskie z terenami uczelnianymi, postulujac osiedlanie sie w jego przestrzeni przedstawi-
cieli wolnych zawodoéw, nauczycieli i pracownikéw umystowych [205, s. D-14].

Ilustracja 62. Plan parcelacyjny terenéw Osiedla Piastowskiego. Lata 60. XX wieku.
Zrédto: Archiwum Wydzialu Planowania Urzedu Miasta w Lublinie

Okres rozwoju i schylku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

W grudniu 1971 opracowano Program Zabezpieczenia Budownictwa Mieszkaniowego
Wojewddztwa Lubelskiego w latach 1971-75 i 1976 [206], w ktérym nakre$lono dalszy
kierunek rozwoju. W strefie wschodniej zaplanowano mieszang zabudowe jedno- i wielo-
rodzinng. Osiedle miata dzieli¢ wielopasmowa ul. Sowinskiego, a po jej zachodniej stronie
utrzymano tereny zabudowy jednorodzinnej, gdzie na pojedynczych dziatkach istnialy juz
pierwsze obiekty tego typu. W niezagospodarowanej czesci przewidziano budowe osiedla
wielorodzinnego (ilustracja 63).
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Ilustracja 63. Zalacznik graficzny do Programu Zabezpieczenia Budownictwa
Mieszkaniowego Wojewddztwa Lubelskiego w latach 1971-75i 1976.
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania Urzedu Miasta w Lublinie

Zgodnie z przeprowadzonym operatem, po zakonczeniu realizacji zabudowy wielorodzin-
nej, planowano uzyskac na pozostatym terenie jeszcze 30 niezagospodarowanych dzialek pod
zabudowe jednorodzinna [206, s. 14]. Wprowadzajac zabudowe wielorodzinna w przestrzen
Osiedla Piastowskiego stworzono pas izolujacy budynki jednorodzinne od ulic Glebokiej
i Nadbystrzyckiej. Z kolei w zachodniej czesci osiedla zajeto jej centrum, gdzie umieszczono
najwyzsze, jedenastokondygnacyjne budynki, nastepnie wraz ze spadkiem terenu zmniejszano
liczbe kondygnacji do szesciu, tworzac ptynne przejicie planéw widokowych w kierunku
zabudowy jednorodzinnej. Zalozeniem przewodnim projektu Hermana i Kumelowskiego
byto wyprowadzenie ruchu kotowego na zewnatrz osiedla, tworzac przyjazng, pelna zieleni
przestrzert miedzyblokows, skomunikowang licznymi traktami pieszymi. Znajdujace sie tam
rzezby''’i elementy matej architektury, takie jak fontanna z sadzawka, wykonane w 1976 roku
w ramach Lubelskich Spotkan Plastycznych, tworza charakterystyczny nastrdéj miejsca i buduja
lokalng tozsamos$¢é. W latach 70. XX wieku, powstal réwniez wzdtuz ul. Nadbystrzyckiej
rozlegty kampus Politechniki Lubelskiej'*".

4.5.3. Architektura

Historycznie na terenach zajetych przez Osiedle Piastowskie znajdowaly sie folwarki
wraz z wlasciwa im zabudowa gospodarcza, bedace wlasnoscia zakonu jezuitéw. Zabudowa
Osiedla Piastowskiego powstawata od lat 30. XX wieku, kiedy na terenie nieuporzadkowanym

110 Wykonane z kamienia na podstawie rysunkéw dzieci przez artystéw rzezbiarzy: Barbare Zbrozyne, Jadwige Janus
i Michata Leszczynskiego.

111 Autorstwa arch. Rity Nowakowskiej.
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urbanistycznie na zachdd od ul. Nadbystrzyckiej zaczely pojawiaé si¢ domy jednorodzinne.
Pierwsze kolonie doméw powstawaty wzdluz ul. Zniwnej. Byly to proste, jedno- lub dwu-
kondygnacyjne obiekty o dwuspadowych dachach, zwartej bryle, symetrycznych elewacjach,
wolnostojace lub w ukladzie blizniaczym. Cze¢$¢ z tych budynkéw istnieje do dzis, cho¢ ze
wzgledu na liczne przeobrazenia trudno odréznié je od obiektéw pdzniejszych. Zabudowa
przedwojenna badanego obszaru w tamtym okresie lokalizowana byta spontanicznie i raczej
mato dynamicznie.

Ilustracja 64. Domy przy ul. i Hryniewieckiego 5, 9 i 11. Przefom lat 50. i 60. XX wieku.
Zrédlo: ze zbioréw Mariana Jakébca, https://www.facebook.com/marianjakobiec/
stan na dziert 03.09.2019

Ilustracja 65. Dom w stylu dworkowym z 1956 roku przy ul. Chmielewskiego 13
i domek ceglany z 1961 roku przy ul. Stonecznej 23.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Pierwsze powojenne domy powstawaly w zorganizowanym uktadzie wzdtuz ul. Piastowskiej
i Hryniewieckiego. Realizowane byly w duzej mierze wg projektéow z katalogu doméw typo-
wych — posiadaly atest Komitetu do Spraw Urbanistyki i Architektury, przez co nie wymagaty
zatwierdzenia przez stuzbe terenowa''”. Budynki wykonano w typie willi miejskich, o prostej
i zwartej bryle, dwdch lub trzech kondygnacjach uzytkowych, czterospadowym dachu
o niewielkim kacie nachylenia, niejednokrotnie podpiwniczone, z garazem w bryle obiektu.
Domy budowano z wytwarzanej lokalnie cegly pelnej, materialéw odpadowych i duzej
ilosci kamienia. Realizowano budynki wolnostojace, typu bliZzniaczego w pdzniejszych latach
réwniez w zabudowie szeregowe;.

112 Koszt wspomnianego projektu typowego wynosit 250 zt [za: 109].
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W czeéci osiedla zlokalizowanej na wschéd od ulicy Sowinskiego zabudowa rozwijata
sie w sposob spontaniczny i nieuporzadkowany. Wolne parcele zajmowaly zaréwno obiekty
jednorodzinne, wielorodzinne, jak i ustugowe. Wystepuje tam réwniez znaczna rozbieznosc¢
styléw architektonicznych. Znajduja si¢ tam pomiedzy blokami wielorodzinnymi domy
w typie dworkowym, wzorowane na tradycyjnym, szlacheckim dworze polskim, o wyraznej osi
symetrii, z centralnie polozonym wej$ciem, gankiem i wielospadowym dachem (ilustracja 65 —
z lewej). W przestrzeni osiedla znajduja si¢ réwniez domy o formach typowych dla okresu PRL,
bazujacych na rozwiazaniach katalogowych, o prostej, zwartej bryle, zblizonej do szescianu.

Ilustracja 66. Widok na zabudowania, przy ul. Urmowskiego, rok 1968 i 2019.
Zrédlo: ze zbioréw Mariana Jakébca, https://www.facebook.com/marianjakobiec/
stan na dzien 03.09.2019, archiwum autora — Michatl Dmitruk, 2023

Zabudowa na tym obszarze jest wysoce nieuporzadkowana architektonicznie i nie mada
spojnego charakteru. Estetyka poszczegdlnych obiektow jest bardzo niejednolita, zaréwno
kolorystycznie, stylistycznie, jak i kubaturowo. Szczegélnie wyrazne jest to w przypadku
zabudowy blizniaczej, realizowanej w sposéb nieprzystajacy stylistycznie do czesci sgsiedniej,
powstalej poprzez rozbudowe, nadbudowe lub zastgpowanie przedwojennych obiektow
nowymi budynkami (ilustracja 67 — z prawej). Wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej
na wolnych parcelach, na przemian z jednorodzinng, bez okre$lonego planu, dodatkowo
zwigksza kontrast pomiedzy poszczegdlnymi obiektami.

Ilustracja 67. Rézne typy sasiadujacej zabudowy. Ul. Zachodnia 4-14 i ul. Lasockiego 47.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Sposréd zrealizowanych w obrebie osiedla domoéw jednorodzinnych obiekty wolnostojace
stanowia ok. 41,14%, w zabudowie blizZniaczej ok. 45,14% a szeregowej 13,72%.
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4.5.4. Obraz wspoélczesny. Przeobrazenia

Zabudowa jednorodzinna Osiedla Piastowskiego nie jest typowym przykladem urbani-
styki z okresu PRL, ktére mozna obserwowac w przestrzeni Lublina. Liczne przeobrazenia
i zmiany sposobu funkcjonowania badanego terenu wptywaja istotnie na jego obecny ksztalt.
Specyficzne uwarunkowania zewnetrzne, wynikajace z sgsiedztwa czterech duzych lubelskich
uniwersytetow, w znacznym stopniu determinuja kierunek rozwoju osiedla. Duza liczba
studentéw zamieszkujacych osiedle z jednej strony utrudnia budowanie tozsamosci miejsca,
tworzenie wiezi sasiedzkich i wymusza rozwdj funkcji podporzadkowany potrzebom os6b
wynajmujacych, z drugiej zas spowalnia wyraznie proces starzenia si¢ osiedla, zaréwno
pod katem stanu zachowania lokalnej zabudowy, jak i struktury demograficznej. Jest to
réwniez obszar, w ktérym dokonuje sie najwiecej nowoczesnych inwestycji budowlanych
sposréd wszystkich badanych osiedli, posiadajacy jednoczesnie bardzo bogata oferte funkcji
towarzyszacych.

Struktura urbanistyczna obydwu czesci osiedla w sposéb wyrazny rézni sie od siebie. Czes¢
zachodnia realizowana byta kompleksowo i konsekwentnie, z wyraznym podziatem na strefe
jedno- i wielorodzinng, realizowana wedlug przyjetego zalozenia. Czg$¢ wschodnia nie ma
natomiast wyraznej reguly planistyczne;j.

Nie zrealizowano w pelni planowanej funkeji o§wiatowej**. W 1997 roku w czeéci zachod-
niej, na obszarze pierwotnie przewidzianym pod funkcje oswiaty i ustugowy, zrealizowano
zamkniete osiedle budynkéw wielorodzinnych. W obszarze znajdujacego sie po stronie
poludniowej wawozu stworzono osrodek sportowy, gdzie organizowane sa zawody o randze
krajowej. Znajduje si¢ tam réwniez tor saneczkowy, kryte lodowisko i niewielki stok narciarski.
Pozostaly cze$¢ terendw zielonych wzdluz wawozu przeznaczono na ogrédki dziatkowe,
a takze Sciezke spacerowa. W przestrzeni osiedla znajduje bogaty program ustug towarzysza-
cych, sktadajacy sie¢ m.in. z: przedszkola, domu kultury, zaktadu opieki zdrowotnej, licznych
malych sklepéw, a takze obiektéw uniwersyteckich''*. Kolonia doméw jednorodzinnych
korzysta z zaplecza ustugowego zrealizowanego w ramach osiedla zabudowy wielorodzinne;.
Osiedle nie rozwija sie obecnie juz obszarowo, a jedynie poprzez lokalne dogeszczenia
zabudowy. Zamieszkane jest obecnie przez ok. 2580 oséb, gdzie wg pierwotnych zalozen miato
by¢ to nawet 5000 oséb [62, s. 46].

Architektura Osiedla Piastowskiego ulegala licznym przemianom na przestrzeni lat,
a proces ten postepuje réwniez dzisiaj. Przez zainicjowanie w badanym obszarze rozwoju
zabudowy wielorodzinnej, zmienita sie skala architektury, jej typ i charakter. Domy jednoro-
dzinne, mimo wielu przeobrazen, realizowane byly wedlug wspdélnego wzorca, w zblizonym
czasie. Znajdujace sie w czesci zachodniej budynki wielorodzinne z lat 60. i 70. XX wieku maja
jednolita architekture i tworza spéjny uktad przestrzenny. Zespét zabudowy wielorodzinnej,
zrealizowany w 1997 roku, zachowuje wyraz estetyczny i uktad urbanistyczny pasujacy do
obiektow zrealizowanych wcze$niej. Cze$¢ wschodnia natomiast realizowana byta w spos6b

113 Zbudowano dwa przedszkola i dom kultury, jednak szkota podstawowa znajduje sie dopiero na sasiednich osiedlach
A. Mickiewicza i B. Prusa.

114 M.in. Zaklad Logopedii i Jezykoznawstwa Stosowanego Wydzialu Humanistycznego Uniwersytetu Marii Curie-
-Sktodowskiej, a takze Klinika Weterynaryjna, Pracownia Radiologii i Ultrasonografii, Centralne Laboratorium
Badawcze i Centrum Innowacyjno-Wdrozeniowe Nowych Technik i Technologii Uniwersytetu Przyrodniczego.

104



nieuporzadkowany, co przeklada sie na jej wspdtczesny niski walor estetyczny. Wprowadzane
sukcesywnie dogeszczenia zabudowy byly czesto realizowane w sposéb nieprzystajacy do
ogdlnie panujacej skali i estetyki osiedla. Wérdd niskich, jedno-, dwu- lub trzykondygnacyjnych
domoéw powstawaly wysokie, jedenastokondygnacyjne punktowce lub nizsze, pieciokondyg-
nacyjne, wieloklatkowe bloki, a takze duze gmachy uniwersyteckie (ilustracja 67 — z lewe;j).

W architekturze doméw budowanych od lat 50. XX wieku nastapity réwniez liczne prze-
obrazenia. Pierwotnie budynki maty prosta zwarta bryte i pozostawaly dtugo niewykonczone
oraz pozbawione izolacji termicznej. Na przestrzeni lat czes¢ budynkéw zostata ocieplona,
otynkowana lub wylozona sidingiem. Domy zyskaly réwniez rézne kolory elewacji. Zmiany
te przyczynily sie z pewnoscia do trwatosci budynkéw i zwiekszenia waloréw uzytkowych,
jednakze osiedle utracito jednolity charakter wynikajacy ze spéjnosci materiatowej i kolo-
rystycznej obiektéw. Przeprowadzane zmiany nie ograniczaly si¢ jednak do prac wykoncze-
niowych i zmiany kolorystyki elewacji. Wykonano liczne dobudowy i rozbudowy, wynikajace
z biezacych potrzeb mieszkaricow. Zaobserwowac mozna powszechnie wystepujace zabudowy
taraséw, wykuszy, zadaszenia wej$¢ i wiaty parkingowe. Wiele tego typu zmian, szczegdl-
nie w cze$ci wschodniej osiedla, postepowalo w sposéb spontaniczny i niekontrolowany.
Przywrdcenie harmonii estetycznej we wschodniej czesci osiedla zdaje sie by¢ juz niemozliwe
do przeprowadzenia.

Budynki z okresu PRL czesto sa modernizowane w celu doprowadzenia ich wygladu do
wspdlczesnych standardéw estetycznych, a takze poprawienia ich funkcjonalnosci. W wielu
przypadkach w parterach budynkéw, zaréwno jedno- jak i wielorodzinnych powstaja sklepy
spozywcze, bary i restauracje, drukarnie i inne podobne funkcje, bedace odpowiedzia na
zapotrzebowanie studentéw stanowiacych duza grupe mieszkancow.

W przysztosci zabudowa jednorodzinna czesci wschodniej w rejonie ul. Nadbystrzyckiej
moze zostaé wyparta przez obiekty wielorodzinne. Taki proces postepowat w latach 70.
XX wieku i zgodny jest z planowanym kierunkiem rozwoju, a takze z wyrazng potrzeba
lokalizacji dodatkowych mieszkan, przeznaczonych dla stale zwiekszajacej sie liczby studen-
téw Politechniki Lubelskiej. Mimo niskich waloréw urbanistycznych i architektonicznych
realizowanych wspélczesnie obiektow, nie wida¢ wyraznie postepujacej degradacji przestrzeni.
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4.6. Osiedle domow — dzielnica Ponikwoda

4.6.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Osiedle doméw jednorodzinnych w dzielnicy Ponikwoda zlokalizowane jest w péinocno-
-wschodniej czesci Lublina. Potudniowa, odseparowana aleja gen. Wladystawa Andersa czes¢
osiedla znajduje si¢ w granicach miasta juz od roku 1792 roku"". Ponikwoda w znacznym stop-
niu petni funkcje mieszkalna, jednorodzinng. W okresie PRL byt to jedyny rodzaj zabudowy
na badanym terenie. Dopiero po transformacji ustrojowej zaczeto realizowac rozwijajace sie
do dzisiaj osiedle zabudowy wielorodzinnej'*°. Znaczna cze$¢ powierzchni dzielnicy stanowi
rezerwe terenowq przewidziana dla rozwoju miasta, w ktérej sktad wchodza pola rolne,
niewielkie kolonie i wsie (np. Trze$niéw)"'"’.

Osiedle doméw na terenie Ponikwody, bedace przedmiotem badan, zamieszkuje ok. 5340
oséb. Ciggle rozwijajace sie osiedle zabudowy jednorodzinnej obejmuje ok. 140,9 ha, stanowiac
ok. 12,3% powierzchni dzielnicy.

Wschodnia granice osiedla doméw jednorodzinnych stanowi naturalny wawoéz i linia
kolejowa wraz ze stacja Ponikwoda. Potudniowa granice wyznacza osiedle zabudowy wielo-
rodzinnej znajdujace si¢ w dzielnicy Kalinowszczyzna'"’. Na potudniu, na waskim odcinku
Ponikwoda graniczy ze §rédmiesciem. Zachodnia granica prowadzona jest niemalze w prostej
linii w kierunku péinoc-potudnie, wyznaczonej przez al. Spétdzielczosci Pracy. Badane
osiedle doméw jednorodzinnych graniczy tu z duzym kompleksem wielkopowierzchniowych
obiektéw handlowych i strefa przemystowa Bursaki. Granica pétnocna wytyczona zostata
wzdluz ul. Stanistawa Weglarza.

Gesto$¢ zaludnienia na badanym obszarze wynosi 1138 0s./km? Zabudowe jednorodzinna
Ponikwody stanowia w przewazajacym stopniu domy wolnostojace lub w typie blizniaczym.
Srednia wielko$¢ parceli przeznaczonych pod zabudowe wolnostojaca wynosi ok. 450-800 m?,
a pod zabudowe blizniacza ok. 350-550 m?, co stanowi do$¢ wysoka warto$¢, biorac pod
uwage wskazania obowigzujacego w PRL normatywu urbanistycznego [157]. Rozwdj zabu-
dowy jednorodzinnej przypadal w duzej mierze na okres od lat 60. po lata 90. XX wieku,
przy czym najintensywniej postepowal w latach 70. i 80. Najstarsze budynki realizowane byty
jeszcze w latach 30. XX wieku i niektére z nich istnieja do dzi$. Pierwsze kwartaly zabudowy
powstawaty wokét lokalnego rynku i wzdtuz ulicy Wielkiej i ulicy Ponikwoda. Dalsza zabudowa
powstawata odsrodkowo w kazdym z kierunkéw. Obecnie dzielnica rozwija si¢ w kierunku

péinocnym, zajmujac stopniowo dawne tereny rolnicze.

115 Tereny Wiktoryna i Bazylianéwki.
116 Na obszarze Bazylianéwki, w kierunku pétnocnym.

117 Oznaczone w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego jako R2 (M2). — Tereny upraw polowych z zakazem
lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i gospodarczej poza granicami istniejacych dziatek siedliskowych / rezerwy
rozwojowe miasta, tereny przewidziane docelowo do zagospodarowania pod funkcje mieszkalng wielorodzinng [za: 184].

118 Na podstawie informacji dostarczonych przez Wydzial Spraw Administracyjnych Urzedu Miasta Lublin — stan na
dzien: 01.09.2018.

119 Wzdluz ulic: Kasztanowej, Trze$niowskiej, Malczewskiego, Falata, Walecznych, Dymowskiego i Unickiej.
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domoéw

Dzielnica: Ponikwoda

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 60. XX wieku do lat 80. XX wieku
Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 5340 oséb
Gesto$¢ zaludnienia osiedla: ok. 3789 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 140,9 ha (ok. 12,3% powierzchni dzielnicy)

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne

Zbiorniki wodne
zbiorniki
Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy
B budynek transportu i facznoéci
budynek przemystowy
B budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy
[ budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny 0

Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinnej — — —

500 m

Ilustracja 68. Karta osiedla doméw w dzielnicy Ponikwoda w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica

Ponikwoda

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 60. XX wieku do
lat 80. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 5340 osob

Gestos¢ zaludnienia osiedla

ok. 3789 os./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 140,9 ha (ok. 12,3%
powierzchni dzielnicy)

Poza domami jednorodzinnymi, na badanym obszarze znajduja sie rowniez liczne, nowo
realizowane budynki wielorodzinne, obiekty sakralne'*’, o§wiatowe'*', a takze stacja benzy-
nowa i kilka marketéw spozywczych. Istotnym elementem w przestrzeni dzielnicy jest réwniez
duzy cmentarz rzymskokatolicki przy ul. Unickiej, dzielacy osiedle zabudowy jednorodzinnej
na dwie kolonie (Bazylianéwka i Ponikwoda — analizowane facznie w niniejszym opracowa-
niu). Obecnie na terenie dzielnicy dominuje zabudowa wolnostojaca (ok. 56,99%) a zabudowa
bliZniacza stanowi ok. 36,72%. W przestrzeni osiedla wystepuje jedynie osiem rzedéw domoéw

w zabudowie szeregowej, stanowigc 6,29% ogétu.

Ilustracja 69.
Lokalizacja dzielnicy Ponikwoda
na mapie Lublina

4.6.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Osadnictwo na terenie Ponikwody wystepowalto co najmniej od korca $redniowiecza.
Sama nazwa prawdopodobnie wywodzi sie od stowa ponik, oznaczajacego potoczek, strumyk
wytryskujacy spod ziemi lub znikajacy pod powierzchnig ziemi [24]. Z kolei Sierpiniski
doszukuje sie zwiazku nazwy z faktem lokalizacji wsi na wzgdrzach wokoét 1k, ktérych
po nigdy woda nic zaleje [82, s. 16]. Ponikwoda jest to dawna wie$, a obecnie trzecia co do
wielko$ci dzielnica Lublina'*. Pierwsze wzmianki o niej pojawiaja sie¢ w pietnastowiecznym
Liber Beneficiorum Jana Diugosza [20]. Kseniak powoluje sie na zapisy archiwalne, §wiadczace,
ze w 1456 roku tereny wsi nalezaty do Bogustawa (Bogusza), ktory z kolei przekazat je Janowi
ze Szczekocina w zamian za inne tereny [128]. Nastepnie Ponikwoda przeszta na wlasnos¢

120 Kosciol parafialny pw. Chrystusa Kréla przy ul. Sportowej 1A i koscié! rzymskokatolicki pw. Niepokalanego Poczecia
NMP przy ul. Bazylianéwka 89.

121 Szkola Podstawowa nr 4 przy ul. Hiacyntowej 69, Lubelskie Centrum Ksztalcenia Zawodowego i Ustawicznego im.
Krzysztofa Kamila Baczyniskiego, Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy nr 1 przy al. Spéldzielczoéci Pracy 65
i przedszkole prywatne przy ul. Sekutowicza 33.

122 W skiad ktérej wchodza tereny Bazylianowki, Wiktoryna, dawnej Sierakowszczyzny i Ponikwody, a takze wsie i oko-
liczne tereny: Rudnik, Trzesniéw i Jakubowice Murowane.

108



kanonika sandomierskiego Zbigniewa z Palikij [ibidem], od ktérego to w roku 1470 majatek
miatl odkupié za 60 grzywien Maciej Szklarz [82]. Po jego $mierci tereny Ponikwody zostaty
sprzedane przez spadkobiercéw rajcom lubelskim, ktérzy nastepnie wydali je w dzierzawe.
W 1792 poludniowa czes¢ obecnej dzielnicy zostata przylaczona do Lublina, co oznacza, ze
jest to formalnie najstarsza z badanych w niniejszej pracy lubelskich dzielnic. Cato$¢ folwarku
o powierzchni okoto 500 mérg wraz z dworem i zabudowaniami folwarcznymi zostata
wykupiona na prawach wieczystej dzierzawy w 1872 roku od miasta Lublina przez Aleksandra
Johna [128]. W XIX wieku Ponikwoda funkcjonowata jako przedmiescia Lublina (bedac
formalnie w jego granicach) i nalezata do rodziny Koryznéw. Adolf Zbojcza Koryzna w latach
80. XIX wieku zakupil sasiedni folwark — Sierakowszczyzne, gdzie znajdowat si¢ m.in. dwér

(nieistniejacy dzi§ — przy ul. Okrzei i Krzemienieckiej'*®), widoczny na ilustracji 70.

Ilustracja 70. Dworek Koryznéw na terenach Sierakowszczyzny
(ob. Kalinowszczyzny) — zdjecie archiwalne i plan.
Zrédto: Polskie Towarzystwo Ziemiariskie, Oddziat Lubelski

W posiadaniu rodziny Koryznéw znajdowal si¢ jeszcze jeden dworek wraz z zatozeniem
parkowym na terenie Ponikwody, gdzie obecnie rozwija si¢ zabudowa jednorodzinna (okolice
ul. Trzesniowskiej 42). Do dnia dzisiejszego pozostaly jedynie drzewa, bedace pomnikiem
przyrody, a takze dawny budynek gospodarczy.

Okres miedzywojenny i czas okupacji niemieckiej (lata 1918-1945)

Na poczatku lat 30. XX wieku pojawily sie plany zabudowy terenéw Ponikwody domami
jednorodzinnymi [47]. Lubelski architekt Jerzy Siennicki opracowat plan parcelacyjny, a nie-
dlugo pdzniej przystapiono do sprzedazy dzialek [6]. Plan osiedla miat by¢ zgodny z ideg ,miast
ogrodéw” Ebenezera Howarda. Proponowany promienisty uktad ulic, prowadzony od central-
nego placu, w sposéb dostowny nawigzywat do szkicow Howarda. W opracowanych w 1934
roku zalacznikach rysunkowych do Planu Wielkiego Miasta Lublina, proponowana jest na

123 Budynek rozebrano w latach 60. XX wieku w celu uzyskania terenéw pod zabudowe mieszkaniowa. Z zalozenia
dworskiego do dzisiaj pozostata jedynie duza lipa, w okolicach obecnego ztobka i przedszkola.
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Ponikwodzie zabudowa o charakterze willowym. Zgodnie z zalozeniami planu, dzielnica miata
by¢ potaczona ze srédmiesciem prowadzona obwodowo ulica. Wyrazna cecha proponowanej
formy urbanistycznej byt podziat terenu na dwie czeéci o odmiennym charakterze. Pierwsza,
pomiedzy ulica obwodowa (nazwang na tym odcinku Wiejska) a Rudnicka i Wschodnia ma
do$¢ regularng siatke ulic, zmieniajaca swéj uklad w wachlarzowy, wynikajacy z zamierzenia
polaczenia przestrzeni osiedla z lokalnym placem centralnym, do ktérego mialy réwniez
dochodzi¢ ul. Koryznowej i Trze$niowska. Z kolei druga czes¢, pomiedzy ul. Wschodnia
a dolina rzeki Bystrzycy ma bardzo swobodny uktad ulic, wynikajacy z bogatej topografii
terenu. Poszczegdlne dziatki skomunikowane byly z gtéwna droga ulicami siggaczowymi. Jest
to jedyny przykiad tego typu zalozenia urbanistycznego z okresu miedzywojennego na terenie
Lublina [65].
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Ilustracja 71. Fragment Planu Wielkiego Miasta Lublina — Dzielnica Ponikwoda. Rok 1931.
Zrédto: Oérodek ,Brama Grodzka — Teatr NN;;

Broszura przedstawiajaca plan parcelacyjny dzielnicy Ponikwoda — lata 30. XX wieku.
Zrédto: [6]

W roku 1932 na terenach Ponikwody, na gruntach pobazyliaiiskich zatozono cmentarz
rzymskokatolicki wg projektu Ignacego Kedzierskiego. Cmentarz sgsiaduje bezposrednio
z kolonia Bazylianéwka i Ponikwoda. Jako pierwszy pod zabudowe jednorodzinna przezna-
czony zostal obszar wielkosci ok. 30 ha, przypominajacy odwrécony trapez, z centralnym
skwerem, zlokalizowany pomiedzy ulicami: Wiejska, Walecznych, Rudnicka i Trze$niowska.
Wyznaczono szereg niemalze jednakowych dziatek o przyblizonej wielko$ci 750 m?, prze-
znaczonych pod zabudowe blizniaczg, o bardzo uporzadkowanym, regularnym uktadzie.
Budynki zaplanowano w odleglosci okoto 5 m od linii ulic, oferujac duzy ogréd za domem.
Jak mozna zaobserwowaé, poréwnujac plany ze stanem obecnym, nawet przedwojenne
budynki nie realizowaly pierwotnego, uporzadkowanego ukfadu blizniaczych willi miejskich.
Zamiast zabudowy blizniaczej, na wydzielonych parcelach lokalizowano domy wolnostojace,
czesto o architekturze tradycyjnej, podmiejskiej, dalekiej w swoim charakterze od budynkéw
willowych. Zabudowa realizowana na prywatnych dziatkach, od poczatku lokowana byla
bez przestrzegania nakreslonych pierwotnie regut urbanistycznych, linii zabudowy czy
odleglosci od drogi. Do momentu wybuchu II wojny swiatowej udato sie zrealizowac jedynie
péinocno-zachodni fragment osiedla, ktéry po pewnych przeobrazeniach funkcjonuje do
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dnia dzisiejszego. Fragmenty o najbardziej charakterystycznej formie urbanistycznej, czyli

o uktadzie wachlarzowym'*

, a takze czes¢ wschodnia o swobodnym uktadzie z sieggaczami,
nie zostaly zrealizowane.

W roku 1940 okupacyjne wojska niemieckie skonfiskowaly cze$¢ majatku Ponikwoda.
W obawie przed kolejnymi konfiskatami, Leon Koryzna rozpoczat sprzedaz dziatek pod

zainicjowana przed wojna budowe dzielnicy doméw jednorodzinnych.

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

W okresie po wyzwoleniu z okupacji niemieckiej nastapilo spowolnienie rozwoju osiedla
zabudowy jednorodzinnej na Ponikwodzie. Calo$¢ 60-hektarowego majatku zostata odebrana
wlascicielom w 1944 roku na mocy dekretu PKWN o reformie rolnej [148]. Inwestycje budow-
lane rozpoczely si¢ na nowo dopiero w drugiej polowie lat 50. XX wieku. Jak zaobserwowac
mozna na ilustracji 72, wyznaczono juz w tym czasie siatke ulic, jednak nie wszystkie kwartaty
zabudowy zostaly zagospodarowane. Budynki realizowane przez indywidualnych wiascicieli
nie byly lokalizowane wg porzadku przyjetego przez autora planu, a raczej w sposéb spon-
taniczny (w wigkszoséci jako obiekty wolnostojace). Zachowano jedynie pierwotne podziaty
wlasno$ciowe.

Ilustracja 72.

Zdjecie lotnicze dzielnicy
zabudowy jednorodzinne;j
Ponikwoda. Rok 1957.
Zrédto: Archiwum Wydziatu
Planowania UM w Lublinie

Przyjety w 1959 roku Ogélny Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina [205]
okresla Ponikwode jako peryferyjna czes¢ Lublina i zaklada rozwéj zabudowy jednorodzinnej
na tym obszarze (na poziomie ok. 250 izb mieszkalnych rocznie), powolujac sie na analizy
z lat poprzednich i zgloszone zamierzenia inwestorskie. Informuje jednoczesnie, iz w latach
1950-1955 powstato tacznie ok. 2500 izb mieszkalnych [ibidem, s. D-69].

124 Podobny do zrealizowanego w innej lubelskiej dzielnicy: Dziesiata.
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W latach 60. XX wieku zaplanowano rozwdj przestrzenny zabudowy jednorodzinnej
osiedla. Widoczny na ilustracji 73 uktad w niemalze niezmienionym ksztalcie zostat zre-
alizowany i funkcjonuje obecnie. Istotna réznica jest brak poprowadzenia w planowanym
miejscu obwodnicy Lublina (zrealizowana jest ok. 4 km dalej na péinoc), a takze poszerzenia
ul. Koryznowej'**. Nie zrealizowano réwniez widocznych na rysunku we wschodniej czesci
pawilonéw handlowych, gdyz ich lokalizacje przeniesiono na teren osiedla wielorodzinnego
(dzielnica Kalinowszczyzna). Zrealizowany uklad urbanistyczny powtarzal schemat osiedla
rozpoczety przed II wojng $wiatowa. Niemalze réwnolegle do wytyczonych pierwotnie ulic
tworzono nowe sektory zabudowy, ograniczone od strony poludniowej zabudowa wieloro-
dzinng, a od strony zachodniej cmentarzem rzymskokatolickim. Plany rozwojowe dzielnicy
z okresu PRL odchodzg od proponowanej pierwotnie zabudowy blizniaczej na rzecz obiektéw
wolnostojacych.

Ilustracja 73.

Plan rozwoju
dzielnicy Ponikwoda.
Lata 60. XX wieku.
Zrédlo: Archiwum
Wydziatu Planowania
UM w Lublinie

Pod koniec lat 60. XX wieku, ze wzgledu na bardzo zlg sytuacje mieszkaniowa miasta, opra-
cowano plany dotyczace zabezpieczenia terenéw dla budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie
z przeprowadzonym operatem zaplanowano dalsze dogeszczenie zabudowy w zrealizowanych
juz kwartalach, a takze realizacje metoda spé6tdzielcza nowej zabudowy jednorodzinnej
w polnocnej i zachodniej czesci osiedla (ilustracja 74). Uktad urbanistyczny tej ostatniej
cze$ci rozni sie od tej realizowanej pierwotnie. Kwartaly sa wyraznie mniejsze, tak samo jak
parcele'”®. Wynikato to z checi implementacji zalecert normatywu urbanistycznego'”” dla

dziatek zabudowy jednorodzinnej. Jednakze w sposobie lokalizacji zabudowy, realizowanej

125 Wyrazna jest jednak zachowana rezerwa terenowa wzdluz ulicy Koryznowej i Rumiankowej. Obecne zakonczenie
ul. Stanistawa Weglarza, jak i plany inwestycyjne Zarzadu Drég i Mostéw w Lublinie sugeruja chec realizacji planéw
drogowych wytyczonych w latach 60. XX wieku.

126 Okolo 450 m?, zamiast 750 m>.

127 Zgodnie z Zarzadzeniem Prezesa Komitetu do Spraw Urbanistyki i Architektury z dnia 28 sierpnia 1957 roku, w spra-
wie normatywu urbanistycznego dla niskiego budownictwa mieszkaniowego.
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metoda spotdzielcza, dostrzec mozna wyraznie wiekszy rygor. W przeciwienstwie do pozo-
stalego obszaru osiedla, gdzie wbrew pierwotnym zalozeniom budynki byty lokalizowane do$¢
swobodnie, tu wyraznie trzymaja lini¢ zabudowy i maja zblizony parametr wielkosciowy. Sa
réwniez rozlokowane symetrycznie wzgledem osi jezdni. Wtérna parcelacja gruntéw, majaca
na celu doprowadzenie wielkosci indywidualnych dziatek do wartos$ci normatywnych, nie
okazala sie tak destruktywna dla przestrzeni dzielnicy, jak w przypadku dzielnicy Dziesiata.
Parcele wielkosci 750 m? bylyby zbyt duze dla planowanej pierwotnie zabudowy blizniaczej,
jednak dla zrealizowanej w rzeczywisto$ci zabudowy wolnostojacej nieznacznie przekraczaty
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goérne granice normatywu’ . By¢ moze ten fakt uratowat osiedle przed nadmiernym zagesz-

czeniem zabudowy.

Ilustracja 74.

Zalacznik graficzny do
Programu Zabezpieczenia
Budownictwa
Mieszkaniowego
Wojewodztwa
Lubelskiego w latach
1971-751 1976-80.

Pasy pomarariczowe —
dogeszczenia planowane

w latach 1971-75; pasy zélte
— dogeszczenia planowane
w latach 1976-80; pole
brazowe — nowa zabudowa
jednorodzinna spéldzielcza

Okres rozwoju i schylku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

Najintensywniejszy rozwoj badanego osiedla przypadat na lata 70. i wczesne 80. XX wieku.
Uktad urbanistyczny realizowany we wspomnianym okresie nie kontynuowat zalozenia Planu
Wielkiego Miasta Lublina, jednak rozwijal si¢ w sposéb naturalny wokét zrealizowanej wczes-
niej czesci, powielajac réwnolegle rytm ulic i sektoréw zabudowy. W latach 70. XX wieku,
zgodnie ze zmianami wprowadzonymi przez Ogélny Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Lublina z 1969 roku, przystapiono do realizacji obwodnicy miejskiej'*, ktérej trase
wytyczono przez cmentarz rzymskokatolicki, dzielagc go na dwie czesci, odseparowujac
jednoczesnie niewielki fragment osiedla zabudowy jednorodzinnej (Wiktoryn) od jego urba-
nistycznej kontynuacji na Bazylianéwce.

128 Wedtug Normatywu powierzchnia dzialki dla zabudowy blizniaczej 200-6300 m?, a dla zabudowy wolnostojacej od
400-600 m>.

129 Dawniej al. Lenina, obecnie al. gen. Wtadystawa Andersa.
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4.6.3. Architektura

Na terenie Ponikwody historycznie znajdowaly sie gléwnie zabudowania folwarczne, oraz
domy o architekturze typowo wiejskiej wraz z obiektami gospodarczymi. W sktad Folwarku
Koryznéw na Ponikwodzie wchodzito pierwotnie siedem murowanych budynkéw, piec
drewnianych (w tym dwor) i cegielnia. Zabudowa dworska i gospodarcza nie przetrwata
do dnia dzisiejszego'*’ — pozostal jedynie starodrzew przy ul. Trze$niowskiej 42.

Ilustracja 75. Dworek Koryznéw na terenach Ponikwody (ul. Trze$niowska 42)
— zdjecie archiwalne i lokalizacja zalozenia na mapie.
Zrédto: Polskie Towarzystwo Ziemianiskie, Oddzial Lubelski oraz mapy Google.

Cze$¢ doméw z okresu przedwojennego istnieje do dzi§ w centralnej, najwczesniej zreali-
zowanej czesci osiedla. Sa to pojedyncze parterowe domy o bardzo prostej bryle, niewielkich
rozmiarach i dwuspadowym dachu. Wbrew planowanemu charakterowi willowej dzielnicy
»miast ogrodow’, wiekszo$¢ budynkéw z lat 30. XX wieku, znajdujacych sie na badanym
obszarze, nie posiada cech willi miejskich i ma raczej skromny, podmiejski charakter. Domy
realizowane byly w technologii drewnianej badz tradycyjnej — murowane z produkowanej
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nieopodal cegly™*".

Ilustracja 76. Drewniane domy, przy ul. Ponikwoda 64 i Wielkiej 12 w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michal Dmitruk, 2018

130 Z wyjatkiem niewielkiego murowanego budynku gospodarczego — zmodernizowanego i zaadaptowanego obecnie na
podobne cele.

131 W cegielni na terenach Sierakowszczyzny.
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Najwiecej budynkéw jednorodzinnych w badanym obszarze powstato na przestrzeni
lat 60-80. XX wieku. Maja one cechy charakterystyczne dla okresu, w ktérym powstawaly,
wynikajace z wprowadzenia katalogu projektéw typowych, determinujacego ich estetyke.
Mimo braku jednolitego charakteru zabudowy (rézna wielko$¢ budynkéw, uktady funkcjo-
nalne i konstrukcyjne), maja one wyrazne cechy wspélne, takie jak: prostopadtoscienne bryty,
plaskie dachy (lub z nieznacznym spadkiem), uporzadkowany uklad elewacji, a takze wyrazna
o$ symetrii w przypadku budynkéw blizniaczych.

Ilustracja 77. Zabudowa blizniacza i wolnostojaca, typowa dla lat 70.
XX wieku. UL. Modrzewiowa 29 i Rudnicka 55 w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

W zwiazku z pierwotng parcelacja gruntéw, przewidujaca w duzej mierze zabudowe
blizniacza, domy realizowane jako wolnostojace na waskich i wydtuzonych dziatkach miaty
niewielka powierzchnie zabudowy (ok. 55-65 m®). W celu maksymalizacji powierzchni
uzytkowej realizowano wysokie, czterokondygnacyjne domy z pierwsza kondygnacja w formie
sutereny, nieznacznie obnizonej w stosunku do powierzchni terenu, dwoma kondygnacjami
nadziemnymi i wysokim poddaszem uzytkowym. Jest to zabieg wyraznie obserwowalny
w dzielnicy Ponikwoda (szczegélnie w czesci wschodniej), jednak nie przesadzajacy o charak-
terze architektonicznym dzielnicy. Bardziej spéjny architektonicznie charakter posiada czes¢
znajdujaca si¢ na péinocy i péinocnym zachodzie osiedla, realizowana jako zabudowa spét-
dzielcza. Obiekty znajdujace si¢ tam wznoszone byly wedlug jednolitego projektu typowego.

4.6.4. Obraz wspolczesny. Przeobrazenia

Na przestrzeni lat badany teren zmieniat si¢ w sposéb istotny. Zabudowa historyczna
byla wypierana przez nowsze budownictwo, zmienialy sie granice parceli i stan wtasnos-
ciowy terenéw. Postepujace dogeszczenia zabudowy, niejednokrotnie realizowane w spos6b
spontaniczny, samowolny i nieuporzadkowany, moga wptywaé negatywnie na funkcjono-
wanie i odbidr estetyczny osiedla. Nowa zabudowa ponownie zaklécita juz w duzej mierze
niejednolity charakter architektoniczny. Obecnie dzielnica nadal funkcjonuje i rozwija sie,
borykajac si¢ jednak z problemami niewystarczajacej ilosci przestrzeni rekreacyjnych, obiek-
tow uzytecznos$ci publicznej, a takze stopniowo starzejaca sie zabudowg, czesto niespelniajaca
potrzeb funkcjonalnych i estetycznych mieszkancéw.
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Mimo duzej dysharmonii wprowadzonej przez realizowang indywidualnie zabudowe,
nadal wyrazny w przestrzeni osiedla jest uklad podtuznych alei, czesto podkreslonych przez
dojrzaty drzewostan. Kompozycyjnym centrum osiedla jest skwer przy ul. Sportowej 1.
Zaréwno czes$¢ osiedla zaprojektowana przed II wojna swiatowa, jak i sektory lokalizowane
pézniej w kierunku pétnocnym i wschodnim uksztaltowane sa w sposéb koncentryczny wokét
wspomnianej przestrzeni. Skwer i klin pomiedzy ulicami Koryznowej i Trze$niowska byly
jedynymi niezagospodarowanymi przestrzeniami zielonymi osiedla. W 2012 roku wybudo-
wano kosciét na skwerze przy ul. Sportowej 1. Na terenach zielonych skweru zlokalizowano
réwniez boisko do pitki koszykowej, ktérego obecny stan nie pozwala na dalszg eksploatacje.
Obecnie skwer nie pelni roli integracyjnej, stanowiac dzielnicowe centrum wylacznie w kom-
pozycji urbanistycznej. Klin pomiedzy ul. Koryznowej a Trze$nowska zagospodarowano jako
zamkniety parking, tracac jego publiczny charakter.

W przestrzeni osiedla na Ponikwodzie wida¢ wyrazny brak stref spacerowych i rekreacyj-
nych, a takze obiektéw ustugowych czy o$wiaty. Badany obszar stat sie calkowicie zalezny od
sasiednich jednostek urbanistycznych. Obecnie obowiazujace miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego przewiduja w przestrzeni osiedla strefe wielkosci 2,7 ha przeznaczona
na ustugi (UC) z wykluczeniem supermarketéw, a takze dwie strefy ustugowo-mieszkaniowe
(UC/M2), wielkosci odpowiednio 2,71 1,1 ha [180]. Wyznaczono réowniez trzy niewielkie strefy
pod budowe obiektéw kultury, oswiaty, ochrony zdrowia, handly, gastronomii, ustug drobnych,
administracji i biur [195]. Wspomniany plan zaktada réwniez tereny zieleni publicznej wzdiuz
naturalnego wawozu i ul. Rumiankowej. Ze wzgledu na brak realizacji wyznaczonych pierwot-
nie przestrzeni handlu i uslug, na terenie badanego osiedla zaczat rozwijac sie drobny biznes,
male sklepy i warsztaty w obrebie indywidualnych dziatek mieszkalnych. Takie zjawisko stanowi
odejscie od pierwotnej idei willowego charakteru dzielnicy. Istotnym urbanistycznie konteks-
tem jest sasiedztwo badanego osiedla doméw z duzym osiedlem zabudowy wielorodzinnej,
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powstalym w latach 70. i 80. XX wieku'*". Jest to obszar funkcjonalnie potaczony z badanym
terenem, poniewaz w jego przestrzeni znajduja sie placowki oswiatowe, ochrony zdrowia,
pawilony handlowe i supermarkety. Osiedle Ponikwoda jest funkcjonalnie uzaleznione od
sasiednich stref miejskich, ze wzgledu na wyrazny brak tego typu udogodnient w jego obszarze.
Dzialaniem intensywnie przeobrazajacym osiedle jednorodzinne na terenie Ponikwody bylo
poprowadzenie al. Lenina (obecnie al. Andersa), ktéra w sposéb radykalny podzielita zaréwno
obszar cmentarza rzymskokatolickiego przy ul. Unickiej, jak i osiedle doméw na Wiktorynie/
Bazylianéwce, stanowiace pierwotnie duzy, jednolity pas zabudowy, a obecnie dwie odrebnie
funkcjonujace kolonie.

Wyraz architektoniczny osiedla w dzielnicy Ponikwoda nigdy nie byt oparty o spéjne
wzorce estetyczne. Przedwojenne domy lub te realizowane we wczesnych latach powojennych
niejednokrotnie ulegaty rozbudowom i przeobrazeniom w celu dopasowania ich estetyki do
6wczesnie dominujacego stylu (ilustracja 78). Drewniane domy, ktérych stan techniczny
i standard funkcjonalny nie odpowiadal potrzebom mieszkancéw, czesto byly zastepowane
nowa zabudowa. Cze$¢ domoéw z lat 50. XX wieku, po wielu pracach modernizacyjnych
funkcjonuje do dnia dzisiejszego (ilustracja 78).

132 Osiedle Niepodlegtosci na terenie sasiedniej dzielnicy Kalinowszczyzna.
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Ilustracja 78. Przeobrazenia doméw z wczesnych lat 50. XX wieku
przy ul. Bazylianéwka 15 i PCK 9 w Lublinie.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Ksztaltujacy sie w okresie PRL charakter architektury dzielnicy, odbiegajacy od form
pierwotnie realizowanych, do dnia dzisiejszego ulega licznym przeobrazeniom. W znacznym
stopniu sa to rozbudowy, nadbudowy badz zmiana geometrii dachu, na tradycyjny — dwu- lub
czterospadowy (ilustracja 79). Czestym elementem sa zabudowy taraséw, budowy ogrodéw
zimowych, wiat parkingowych lub miejsc garazowych (ilustracja 80). Zmiany wynikaja
zaréwno z potrzeb funkcjonalnych, jak i preferencji estetycznych mieszkancéw. Istotne
przeobrazenia w architekturze dzielnicy nastapily po transformacji ustrojowej z 1989 roku.

Ilustracja 79. Nadbudowa i rozbudowa doméw z okresu PRL przy ul. Hiacyntowej 20 i 16 w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Brak nadzoru organéw miasta nad realizowanymi prywatnie inwestycjami budowlanymi
spowodowal, ze architektura dzielnicy zaczeta rozwija¢ si¢ w sposéb ametodyczny i niezor-
ganizowany. Niejednokrotnie dostrzec mozna préby radykalnej zmiany estetyki budynkoéw
z okresu PRL, ktérych pierwotna forma czesto postrzegana jest jako nieestetyczna i kojarzona
jest z czasami opresyjnej wladzy. Na ilustracji 80 (z prawej) mozna dostrzec budynek z 1984
roku, gdzie wyraznie zmieniono kat nachylenia dachu, zabudowano taras pod balkonem,
wprowadzono zdobiony gzyms i zmieniono profil $ciany szczytowej, nawigzujac do form
klasycznych, a takze zastosowano wyraznie symetryczny uklad otworéw w elewacji. Jest to
przyktad dos¢ radykalnego odejscia od stylu architektonicznego, charakterystycznego dla
badanego okresu. Swobodne zmiany stylistyki budynkéw niejednokrotnie wpltywaja negatyw-
nie na estetyke i fad przestrzenny dzielnicy. Nalezy jednak podkresli¢, ze swoisty brak harmonii
w architekturze badanego obszaru panowat juz od poczatku realizacji zatozenia.
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Ilustracja 80. Przeobrazenia budynkow z okresu PRL przy ul. Trze$niowskiej 10 i 12 w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Waznym aspektem dla utrzymania odpowiedniego standardu i zywotnosci dzielnicy sg
przeprowadzane zabiegi modernizacyjne budynkéw z okresu PRL. Prace najczesciej dotycza
wymiany i ujednolicenia stolarki okiennej, doboru odpowiedniej kolorystyki i materiatéow
elewacyjnych czy optycznej zmiany proporcji (czesto zbyt wysokich) budynkéw, poprzez
zastosowanie dachu dwuspadowego'*.

Nowo realizowane budynki na terenie osiedla zwykle odbiegaja stylistyka od tych z lat
1954-1989. Maja formy bardziej tradycyjne i wyraznie wigksza swobode wyrazu architekto-
nicznego. Réznica w charakterze architektury realizowanej na przestrzeni lat jest szczegdlnie
wyrazna w miejscach uzupetnien istniejacej zabudowy, gdzie wprowadza si¢ nowe, odmienne
stylistyczne formy, tworzac wyrazny kontrast pomiedzy domami realizowanymi w poszcze-

gélnych okresach.

4.7. Osiedla zabudowy jednorodzinnej
— dzielnice Stawin i Stawinek

4.7.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Sasiadujace ze soba osiedla zabudowy jednorodzinnej w dzielnicach Stawin i Stawinek
potozone sa w pétnocno-zachodniej czesci Lublina. Stawinek zostal wydzielony z tere-
néw Stawina w XVIII wieku, rozwijajac sie niezaleznie, jednak w sposéb zdeterminowany
wspolnym kontekstem historycznym. Tereny dawnej wsi i uzdrowiska na Stawinie/Stawinku
wcielono w granice Lublina w 1969 roku, na mocy decyzji Miejskiej Rady Narodowej [167].
Do roku 1989 obydwa badane osiedla rozwijaly sie wylacznie z przeznaczeniem pod zabudowe
jednorodzinng. Po transformacji ustrojowej zaczeto na badanym obszarze realizowac réwniez
budynki wielorodzinne. Najintensywniejszy rozwdj dzielnic przypadat na przetom lat 70. i 80.
XX wieku, kiedy to zrealizowano wigkszo$¢ znajdujacych sie tam doméw.

133 Zmiany geometrii dachu wiaza sie czesto z checia podniesienia wysokos$ci poddasza, przy okazji usuniecia pokrycia
dachowego z eternitu.
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Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne
Zbiorniki wodne
zbiorniki
Rzeki
Rzeki
Budynki
budynek biurowy
¥ budynek transportu i tacznosci
[ budynek przemystowy
B budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy
B budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny
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Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinnej

KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica: Stawin

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 80. do lat 90. XX wieku

Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 4200 oséb

Gesto$¢ zaludnienia osiedla: ok. 3592 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 116,9 ha (ok. 14,1% powierzchni dzielnicy)

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

Ilustracja 81. Karta osiedla doméw w dzielnicy Stawin w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica

Stawin

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 80. do lat 90. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 4200 osob

Gestos$¢ zaludnienia osiedla

ok. 3592 os./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 116,9 ha (ok. 14,1%
powierzchni dzielnicy)
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domoéow

Dzielnica: Stawinek

Gestos$¢ zaludnienia osiedla: ok. 3139 os./km?

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

0 250 m
Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinne;j

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 70. do lat 80. XX wieku

Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 3500 os6b

Powierzchnia osiedla: ok. 68,1 ha (ok. 37,8% powierzchni dzielnicy)

Legenda

Uzytki

Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe

Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne
Zbiorniki wodne
zbiorniki
Rzeki
Rzeki
Budynki
budynek biurowy
M budynek transportu i tacznosci
budynek przemystowy
B budynek handlowy

budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego

budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy

B budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

Ilustracja 82. Karta osiedla doméw w dzielnicy Stawinek w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica

Stawinek

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 70. do lat 80. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 3500 osob

Gestos$¢ zaludnienia osiedla

ok. 3139 os./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 68,1 ha (ok. 37,8%
powierzchni dzielnicy)

Osiedle doméw jednorodzinnych na Stawinie zajmuje obszar ok. 116,9 hektara (co
stanowi ok. 14,1% powierzchni dzielnicy) i zamieszkane jest przez ok. 4200 oséb**. Badany
obszar zlokalizowany jest na wzgérzu, nazywanym potocznie ,trzecig gérka Stawinkowska’,
ograniczony ulicami Stawinkowska od wschodu, Skowronkowa od zachodu, Zbozowa od
zachodu i péinocy i al. Warszawska, a takze Ogrodem Botanicznym od potudnia. Centralnym
punktem kompozycji osiedla jest Zespdt Szkét nr 12, jak réwniez kosciét parafialny pw.
Swietego Stanistawa Biskupa i Meczennika.

Osiedle doméw jednorodzinnych na terenie dzielnicy Stawinek zajmuje obszar ok. 68,1
ha, stanowiacy ok. 37,8% powierzchni dzielnicy. Zamieszkuje je ok. 3500 0séb'*. Pétnocna
granice badanego terenu stanowi al. Solidarno$ci, ktéra jednoczesnie oddziela obszar obydwu
omawianych w tym rozdziale dzielnic. Wschodnig granice stanowi al. gen. W1. Sikorskiego,
a poludniowg osiedle zabudowy wielorodzinnej Helenéw. Zachodnia granice osiedla stanowi
niezabudowana rezerwa terenowa, pozostawiona na przedtuzenie ul. Glebokie;j.

Obydwa osiedla zlokalizowane sa na naturalnych wzgérzach, odseparowanych od siebie
doling rzeki Czechéwki. Osiedle Stawinek przedzielone jest dodatkowo aleja Warszawska
na dwie czesci, ktére funkcjonuja w lokalnej nomenklaturze jako ,pierwsza” i ,druga gérka
Stawinkowska”

Ilustracja 83.
Lokalizacja dzielnic Stawin
i Stawinek na mapie Lublina

Gestos¢ zaludnienia badanego osiedla na Stawinie wynosi ok. 3590 os./km? Gesto$¢
zaludnienia osiedla na Stawinku wynosi 4007 os./km®. W przestrzeni obydwu badanych
osiedli wystepuja domy jednorodzinne wolnostojace, blizniacze i szeregowe. Wielko$¢ parceli
zgodna jest z obowiazujacym 6wczesnie normatywem [157]. W osiedlu na Stawinie zabudowa
wolnostojaca i blizniacza wystepuje odpowiednio w proporcjach: 37,17% i 45,18%. Zabudowa
szeregowa stanowi 17,65%. W przestrzeni osiedla w dzielnicy Stawinek typy zabudowy
ksztaltuja sie na podobnych poziomach jak na Stawinie, wynoszac odpowiednio: ok. 35,1%
zabudowy wolnostojacej, 46,88% w typie blizniaczym i 18,02% w typie szeregowym.

134 Na podstawie biuletynu informacji publicznej miasta Lublin (bip.lublin.eu) — stan z dnia 30.06.2018.
135 Ibidem.
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4.7.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Osadnictwo na terenach dzisiejszych dzielnic Stawin i Stawinek pojawito si¢ juz ok. 3800
roku p.n.e. Pozostato$ci tzw. kultury malickiej w formie naczyn i grobowcéw znajdowano m.in.
przy ul. Willowej i Relaksowej [95, s. 384]. Nazwa Stawin po raz pierwszy pojawia sie w 1317,
kiedy to wraz z innymi wsiami na mocy przywileju Wiadystawa Lokietka otrzymat prawo
sredzkie, nastepnie ok. roku 1330 przeniesiony zostal na prawa magdeburskie [48, s. 215].
Dawny Stawin obejmowat obszar znacznie szerszy od obecnego, w ktérego sktad wchodzity:
dzisiejsza dzielnica Stawin, Stawinek, Szerokie, Wola Stawiniska i Debéwka. Obecne ulice
Willowa i Stawinkowska stanowia pozostatos¢ po dawnym trakcie w kierunku Warszawy.
Stawin przez wiele lat byl wsig prywatng, atrakcyjna ekonomicznie dla zamoznych wiascicieli
ziemskich'*®, kt6rzy, jak donosi Jan Dlugosz, wielokrotnie si¢ zmieniali'*’. W X VII wieku wta$-
cicielem ziemskim Stawina byli: Stanistaw Rozwadowski, a nastepnie Zbigniew Firlej. W wieku

XVIII na terenie Stawina powstawaty zabudowania dworskie i gospodarcze'*®

. W tym okresie,
w zwiazku z wyraznym ozywieniem gospodarczym, wydzielono odrebny majatek — Stawinek,
tworzac podstawy dla lokalizacji przysztych lubelskich dzielnic. W roku 1881 obszar Stawina
podzielono na dwa folwarki — Stawin i Wole Stawiniska. Drugi z badanych w tym rozdziale
obszaréw — Stawinek'*, funkcjonuje jako odrebny majatek od 1720 roku. Od poczatku powsta-

nia tereny Stawinka byty przeznaczone pod dzierzawe'*’

. W XVIII na wspomnianym obszarze
powstawaly liczne budynki, m.in. karczma (1725 r.) i dwér z zabudowaniami folwarcznymi,
nalezacy do Jana Nepomucena Ko$ciuszki, stryja Tadeusza Kosciuszki (1787 r.) [84, s. 415]. Na
poczatku XIX wieku zesp6! parkowy wraz z dworem nabyt Jan Dawid Heyssler, kupiec lubelski,
nastepnie w 1819 roku wtascicielem débr stat sie¢ Pawel Wagner, ktéry zalozyt podmiejskie
tazienki, bedace poczatkiem pdzniejszego uzdrowiska [8]. W kolejnych latach nastgpit rozwéj
zdroju na Stawinku. W oparciu o lokalne Zrédta wybudowano taznie miejska [137, s. 54-57],
a w latach 90. XIX wieku, duzy dom uzdrowiskowy z gabinetami kapielowymi.

Historyczny obszar Stawina i Stawinka nie pokrywa si¢ doktadnie z obecnym ksztal-
tem dzielnic, o czym $wiadcza mapy z XIX wieku, lokujace Stawin po zachodniej stronie
al. Warszawskiej'*'. Z kolei Stawinkiem nazywana byta zabudowa zlokalizowana na terenach
obecnego Ogrodu Botanicznego i ul. Willowej, bedaca wspdétczesnie w granicach administra-
cyjnych dzielnicy Stawin.

136 W XIII wieku osada nalezata do Ostasza i Dzierzka z Bejsc herbu Lewart. W XIV wieku tereny Stawina pozostawaty we
wlasno$ci potomkéw Ostasza. W 1401 roku dobra rodowe zostaly podzielone pomiedzy dwdch Braci Adama i Jakuba,
a obszar Stawina przypadl temu pierwszemu [za 13, s. 393].

137 Mikotaj Dzik, herbu Doliwa w 1473 roku sprzedat dobra Andrzejowi Ossoliniskiemu, ktéry to z kolei zbyt je w 1484 roku
Warszowi Michowskiemu [za: 19].

138 W XVIII wieku tereny Stawina nabyt Andrzej Dydynski, a nastepnie Stanistaw Wyrzykowski, ktory utracil go w 1824
roku na rzecz splaty dlugéw. Na poczatku XIX wieku wtascicielem terendéw stal sie Ignacy Bentkowski, a nastepnie
rodzina Jana Rzewuskiego [za: 38, s. 397].

139 Historycznie i geograficznie powiazany z omawianym wyzej Stawinem.
140 Od roku 1723 dzierzawca byt Ejzyk Lewkowicz.

141 Obecne osiedle jednorodzinne rozwija si¢ na terenach wschodnich, na obszarze pozbawionym wcze$niej istotniejszych
zabudowan.
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Ilustracja 84. Mapy przedstawiajace tereny Stawina i Stawinka z konca
XIX wieku. Kolor czerwony — tereny zajmowane przez osiedle
domow jednorodzinnych na Slawinie, niebieski — na Stawinku.
Zrédto: Mapa XIX-wiecznej Europy — https://mapire.eu

Okres miedzywojenny i czas okupacji niemieckiej (lata 1918-1945)

W poczatkowych dekadach XX wieku majatek kilkukrotnie zmienial wtascicieli. W 1918
Stawin jak i Wola Stawiriska staly si¢ wlasnoscia Antoniego Krychowskiego, ktérego rodzina
rozbudowata folwark. W roku 1937 gospodarstwo liczyto 11 murowanych budynkéw [70,
s. 398]. Jak wspomina na famach Nowego Tygodnia Andrzej Krychowski, wnuk Antoniego:
Bylo tego wokoto 130 hektaréw. Majatek ciggnat sie przez catg obecng ulice Zbozowag, obej-
mowat teren Muzeum Wsi Lubelskiej, az do Czechowki, a idgc w drugg strone, teren siggat
do dzisiejszego ujecia wody [114]. W okresie migdzywojennym popularno$¢ uzdrowiska na
Stawinku stopniowo spadata, na rzecz zdroju w Nateczowie. W tym okresie powstawatly
podmiejskie wille w stylu secesyjnym i klasycystycznym, z ktérych kilka istnieje do dnia
dzisiejszego. W czasie II wojny §wiatowej budynki uzdrowiskowe zajmowane byly przez
wojska okupacyjne.

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

W okresie powojennym, na mocy reformy rolnej PKWN [148] tereny przyszlej dzielnicy
przeszly w posiadanie skarbu panstwa, a wtasciciele — rodzina Krychowskich — zostali
wysiedleni. Skutkiem tego bylo stopniowe popadanie w ruine tamtejszej zabudowy, trwajace
do lat 60. XX wieku, kiedy dokonano ich rozbiérki. We wczesnych latach 50. XX wieku
opracowano analize zasobéw mieszkaniowych miasta (ilustracja 85), okreslajaca kierunki
rozwoju na lata 1956-65. We wskazaniu prognozowany jest zakres rozwoju Stawinka, ukazane
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jest przedwojenne osiedle doméw przy ul. Willowej'** oraz pojawia sie na terenach rolniczych
zaczatek przysztego osiedla jednorodzinnego na Stawinie.

Ilustracja 85. Analiza zasobéw mieszkaniowych Lublina (po lewej) i fragment
Ogolnego Planu Zagospodarowania Lublina z roku 1959.
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania UM w Lublinie

Kierunek rozwoju i ksztalt zabudowy przysztych osiedli jako pierwszy okresla Plan
Ogélny Zagospodarowania Lublina z 1959 roku [205], ktéry wskazuje obszar przeznaczony
pod zabudowe jednorodzinng na Stawinku i Stawinie, a takze wyznacza zakres przestrzenny
Ogrodu Botanicznego UMCS. Jak informuje tekst planu, tereny Stawinka pod koniec lat 50.
XX wieku zabudowane s3 juz w znacznym stopniu w sposéb miejski. Zawarto w opisie réwniez
informacje, ze w latach 1950-1955 liczba mieszkancéw wzrosta o 30%, co swiadczy o inten-
sywnym rozwoju wspomnianego obszaru [205, s. D-2]. Stawinek w 1959 roku zamieszkany byt
przez ok. 1420 mieszkancédw z planowanym przyrostem do ok. 1630 w nastepnym piecioleciu.
Stawin w tym okresie pozostawal nadal w duzej mierze niezabudowany i zamieszkiwato go
jedynie ok. 50 oséb. Przyrost szacowano do 55 oséb, nie zaktadajac w tamtym okresie istotnego
rozwoju osiedla. Na granicy pomiedzy dzisiejszym Stawinem i Stawinkiem planowano wykonac
zalesienie izolacyjne od al. Solidarnosci, ktérego jednak nie zrealizowano. Plan szczegétowy
osiedla na Stawinku zatwierdzono uchwata PMRN nr 10/645/68 z dnia 27.03.1968 roku'*’
[166]. Zgodnie z jego zalozeniami wydzielono 291 dziatek dla doméw wolnostojacych, 155 pod
zabudowe szeregowq i 408 pod zabudowe blizniacza [131]. Przy zbiegu ul. generata Zajaczka
i al. Warszawskiej zaplanowano lokalizacje centrum ustugowo-handlowego. Przewidziano

142 Ze wzgledu na spontaniczny rozwdj na przestrzeni wielu lat i brak uporzadkowanej zabudowy z okresu PRL, niebedace
przedmiotem opracowania.

143 Autorami planu byli: inz. Andrzej Link, inz. Stawomir Cichorzewski, mgr Eugeniusz Furgal, techn. Tadeusz Wosko

i techn. Janusz Furmanek.
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rowniez lokalizacje dwoch szkot, przedszkola i ztobka, domu dziecka dla 120 oséb, jak
i zaktadu opieki zdrowotnej. Przyjetych zatozen jednak nie zrealizowano.

Ilustracja 86. Plan osiedla na Stawinku — lata 60. XX wieku.
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania UM w Lublinie

Ksztalt osiedla Stawinek wynika z formy naturalnego wzniesienia, na ktérym sie znajduje.
Wokoét niego poprowadzona jest obwodowa ulica, zgodnie z izoliniami. Wewnetrzne drogi
osiedla prowadzone sg w sposéb prostopadly i réwnolegly do siebie, nie tworzac jednak
regularnego rytmu kwartatéw. Ich ksztalt w duzej mierze wynika z lokalizacji zabudowy
przedwojennej, a takze warunkow topograficznych.

Przyjety podzial na parcele nie jest regularny, a typy zabudowy jednorodzinnej sa mocno
zréznicowane. Wszystkie drogi wewnetrzne osiedla (z wyjatkiem ul. Zotnierskiej i Jagielloriskiej)
tacza sig z al. Warszawska, bedaca jedyna trasa komunikujaca obszar z pozostalymi cze$ciami
miasta. W pierwotnych planach osiedle podzielone mialo zosta¢ na cztery czesci, poprzez
przedtuzenie ul. ks. Jerzego Popieluszki, jednak trasa nie zostata zrealizowana (ilustracja 86).

Okres rozwoju i schylku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

Osiedle zabudowy jednorodzinnej na Stawinie powstawalo nieco pdzniej niz omawiany
wczesniej Stawinek. Duze zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa wymusifo koniecz-
no$¢ przylaczenia do Lublina czesci terendw osady Stawin z gminy Jastkéw i zaopatrzenie
ich w infrastrukture techniczna [144]. Rozwdj budownictwa na terenie dawnych pél i sadéw
zapoczatkowany byt w drugiej potowie lat 70. XX wieku. Zabudowa rozwijata si¢ na obszarze

144 -

pomiedzy ul. Stawinkowska ™" i ul. Zbozowa. Wyznaczono regularna siatke podtuznych ulic,
réwnolegtych do tych wspomnianych wyzej, a takze szereg ulic poprzecznych, dzieki czemu

144 Bedaca dawnym traktem prowadzacym do Warszawy.
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stworzono wyrazne pasy zabudowy. Gléwny uktad komunikacyjny osiedla poprowadzony
zostal wzdluz i w poprzek naturalnego obnizenia terenu, czego efektem jest silne nachylenie
ulic: Tulipanowej, Uroczej i Poli Gojawiczyniskiej. W przeciwienstwie do parcelacji przeprowa-
dzonej na wspominanym wyzej Stawinku, tutaj zaobserwowac¢ mozna duza regularnos¢ kwar-
talow zabudowy, tworzacych dwie linie doméw wolnostojacych lub blizniaczych pomiedzy
ulicami wewnetrznymi. Uporzadkowany jest réwniez podzial na zblizone do siebie wielkoscig,
prostokatne parcele o powierzchni okoto 400 m® dla zabudowy wolnostojacej, 300 m? dla zabu-
dowy blizniaczej i ok. 250 m?* dla zabudowy szeregowej. Osiedle na przestrzeni lat rozwijato
sie¢ w kierunku pétnocnym. Wraz z jego rozwojem zaobserwowaé mozna zwigkszajacy sie
stopient uporzadkowania urbanistycznego i architektonicznego. Budynki o zblizonej formie
architektonicznej i parametrach wysokosciowych zlokalizowane sa w réwnych odstepach
od siebie i od ulicy, tworzac wyrazng linie (ilustracja 87). Uklad taki w mniejszym stopniu
charakteryzuje potudniowy cze$¢ osiedla, a nie wystepuje wcale w obszarze Stawinka.

Ilustracja 87.
Powtarzalny uklad
stypizowanej zabudowy
blizniaczej w pélnocnej
czesci dzielnicy Stawin.
Zrédto: archiwum autora —
Michat Dmitruk, 2023

Centrum osiedla stanowi teren wielkosci ok. 7 ha, gdzie znajduje sie boisko sportowe,
zespot szkot, koscidl, a takze duzy parking, obstugujacy sasiednie ogrédki dziatkowe. Budynki
na terenie obydwu badanych osiedli realizowane byty indywidualnie na prywatnych, pojedyn-
czych dzialkach, poprzez stopniowe dogeszczanie zabudowy. Na terenie zajmowanym pier-
wotnie przez uzdrowisko w latach 70. XX wieku zrealizowano Ogréd Botaniczny UMCS'™.
Prace polegaly na rewitalizacji zespotu parkowego, rekonstrukcji dworku Kosciuszki, budowie
budynku administracyjnego i szklarni. Ogréd oddano do uzytku w 1974 roku i stanowi on
wazny i atrakcyjny obszar rekreacyjny zaréwno dla mieszkancéw badanych dzielnic, jak
i catego miasta. W 1975 roku, na terenie obecnej dzielnicy Stawin zlokalizowano Skansen
— Muzeum Wsi Lubelskiej. Znajduje sie on na styku obydwu badanych osiedli zabudowy jed-
norodzinnej, na zboczu malowniczej doliny rzeki Czechéwki. Skansen zajmuje teren dawnego

145 Uniwersytet uzyskal prawo do 13 ha terenu w 1958 roku i z inicjatywy rektora prof. dr. hab. Leopolda Seidlera w 1964 roku
przystapiono do realizacji planowanego ogrodu.
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folwarku Krychowskich o powierzchni 25 ha. Zlokalizowane sa tam obiekty architektoniczne
oraz eksponaty, charakterystyczne dla regionu Lubelszczyzny. Tworzy on rozlegly obszar
rekreacyjny, stanowiac strefe wypoczynkowa i edukacyjng o randze ogélnowojewddzkiej.

4.7.3. Architektura

Ponadstuletnia historia budownictwa jednorodzinnego na Stawinie i Stawinku odcisneta
pietno zaréwno na wyrazie estetycznym budynkéw realizowanych w poprzednim stuleciu,
jak i tych budowanych wspéliczesnie. Historyczna zabudowa badanego terenu zwigzana
byta przede wszystkim z funkcjonujacymi tam folwarkami oraz zabudowa uzdrowiskows.
Czescia folwarkéw byly obiekty dworskie. Jeden z dworéw, zlokalizowany przy obecnej
ul. Agronomicznej, bedacej niegdy$ wewnetrzng aleja folwarku, byt rozpoznawalnym obiek-
tem wsrdd lokalnej zabudowy. W 1894 roku ulegt on przebudowie. Ma on charakterystyczny
wydluzony ksztalt i symetryczny ukfad elewacji z wysunietym gankiem. Obecnie znajduje sie
na terenie Muzeum Wsi Lubelskiej.

Ilustracja 88.

Dwor Krychowskich na
Stawinie.

Zrédlo: z archiwum
Anny Lisieckiej

Kolejny z dworéw — Dworek Ko$ciuszki'*® jest rekonstrukcja pierwotnego obiektu,
wykonana przy uzyciu materialéw z rozbidrki oryginalnego budynku. Ma on drewniana
konstrukcje, dach mansardowy polski i dobudowany ganek. Waznym elementem architektury
dzielnicy byta architektura uzdrowiskowa. W latach schytkowych XIX wybudowano faznie,
dom uzdrowiskowy oraz dwie wille: Urwisko i Rusatka o historyzujacym, eklektycznym detalu,
a takze duzy zespét hotelowy z bogatym programem atrakcji. Obiekty te nie przetrwaly do
czaséw dzisiejszych, jednak nadaty kierunek rozwoju zabudowie jednorodzinnej dzielnicy, ze
wskazaniem na willowy charakter realizowanej architektury.

146 Znajdujacy sie w obecnej dzielnicy Stawin, na terenie Ogrodu Botanicznego UMCS.
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Ilustracja 89. Zaklad kapielowy na Stawinku i Willa Rusalka.
Zrédto: Pajewski A., Nasze zdrojowiska i uzdrowiska. Czem sq i czemby by¢é mogly.
Wedrowiec, nr 22, 1891

Najstarszymi budynkami jednorodzinnymi dzielnicy Stawinek sa charakterystyczne wille
powstate na poczatku XX wieku wzdtuz al. Warszawskiej. Do dnia dzisiejszego przetrwato
sze$¢ willi z okresu przedwojennego. Budynki zachowane sa w do$¢ dobrym stanie, cho¢ na
przestrzeni lat ulegly licznym przeobrazeniom. Zachowane sg wille o cechach charakterystycz-
nych dla stylu neoklasycystycznego (ilustracja 90 — z lewej) o bogatej ornamentyce i oryginal-
nym wystroju wnetrza, jak i secesyjnego (ilustracja 90 — z prawej) z charakterystycznymi dla
stylu elementami wykoniczenia blend, attyki, a takze elementéw metaloplastyki. Czes¢ z willi
powstawata w stylu narodowym, wzorujacym si¢ na tradycyjnych formach szlacheckiego
dworu polskiego. Maja one wyrazna o$ symetrii, z centralnie potozonym wejsciem, gankiem
i wielospadowym dachem.

[lustracja 90. Wille z poczatku XX wieku przy al. Warszawskiej 51 (rok 1910) i 59 (rok 1912).
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Pierwsza powojenna zabudowa jednorodzinna Stawina i Stawinka réwniez nie miata
jeszcze cech architektury typowej dla okresu PRL. Realizowane w latach 50. XX wieku domy
powstawaly jeszcze przed wprowadzeniem ustalen planistycznych dla badanych terenéw, jak
i réwniez przed obowiazywaniem normatywéw architektonicznych. Zwykle sa to niewielkie,
jednokondygnacyjne obiekty, typowe dla obszaréw podmiejskich. Maja prosta, tradycyjna
forme architektoniczna i skromny program funkcjonalny. Wiekszo$¢ doméw tego typu zloka-
lizowana jest na tzw. pierwszej gérce Stawinkowskiej, po zachodniej stronie al. Warszawskie;j.
Pojedyncze przyklady spotka¢ mozna réwniez na obszarze Stawina.
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Ilustracja 91. Jedne z pierwszych powojennych zabudowan badanych dzielnic.
Dom przy ul. Batalionéw Chlopskich 3 (Stawinek — rok 1955)
i domy przy ul. Gajowej 19 (Slawin — rok 1957).
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Okres, w ktérym powstata najwigksza liczba doméw jednorodzinnych na badanych
obszarach, to lata 70. i 80. XX wieku. Obowiazywal wtedy normatyw architektoniczny
i urbanistyczny. Wiekszos¢ powstajacych w tym okresie doméw realizowana byta wg katalogu
projektow typowych, w zwigzku z czym ich charakter architektoniczny jest zblizony. Ta
prosta forma, oparta na prostopadlo$ciennych ksztattach i ptaskich dachach, jest dominujaca
w przestrzeni obydwu badanych dzielnic i w duzej mierze wplywa na jej ogélny wyraz
estetyczny (ilustracja 92). Cechg charakterystyczna architektury badanych w rozdziale osiedli
sa bardzo wysokie, czterokondygnacyjne budynki z pierwsza kondygnacja w formie sutereny,
z nieznacznym obnizeniem w stosunku do poziomu terenu wokél, dwiema lub trzema
kondygnacjami nadziemnymi i wysokim poddaszem uzytkowym. Domy czesto projektowano
jako wielopokoleniowe. Wysokie budynki jednorodzinne Stawinka silnie wyeksponowane sg
w widoku w kierunku potudniowym, od strony al. Solidarno$ci.

Ilustracja 92. Domy typowe dla zabudowy dzielnic Stawin i Stawinek.
Ul Heleny Modrzejewskiej 11 i ul. Powstancéw Slaskich 42 i 44.
Zrédlo: fotografia autorska — Michal Dmitruk, 2018
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4.7.4. Obraz wspoélczesny. Przeobrazenia

Zespoly zabudowy jednorodzinnej na Stawinie i Stawinku sg to obszary istotne dla rozwoju
mieszkalnictwa w Lublinie w okresie PRL. Architektura doméw jednorodzinnych dzielnic
przez wiele lat kojarzyta si¢ z wysokim standardem, co ma odzwierciedlenie w nazewnictwie
ulic. Typowa dla badanego obszaru zabudowa jest bardzo intensywna, gesto rozmieszczona
i wielokondygnacyjna, co sprawia, ze jej standard uzytkowy i estetyczny zaczyna odbiega¢ od
powszechnie przyjetych dla zabudowy jednorodzinne;j.

Do czaséw transformacji ustrojowej obydwa osiedla miaty niemalze homogeniczny charak-
ter, sktadajacy sie wylacznie z zabudowy jednorodzinnej i pod takim katem byly projektowane.
Przeobrazenia urbanistyczne w przestrzeni osiedli zabudowy jednorodzinnej dzielnic Stawin
i Stawinek wynikaja gléwnie z odejscia od zalozen planéw miejscowych z okresu PRL i przyjecia
innego kierunku rozwoju. Najistotniejsza konsekwencja tych zmian jest realizacja zabudowy
wielorodzinnej w bezposrednim sgsiedztwie osiedli jednorodzinnych, badz nawet zastapienie
cze$ci obszaru, przeznaczonego pierwotnie pod indywidualne domy, budynkami wielorodzin-
nymi'* (ilustracja 93). Zmiana ta wplyneta znaczaco na sposéb funkcjonowania badanych
dzielnic. Planowany pierwotnie willowy, podmiejski charakter zabudowy zyskat wyraz bardziej
$rédmiejski poprzez zwiekszenie liczby mieszkancéw, intensyfikacje ruchu samochodowego,
a takze wprowadzenie kilku duzych marketéw spozywczych i dominujacych w krajobrazie
kosciotéw, o skali znacznie przekraczajacej potrzeby osiedli jednorodzinnych. Wspétczynnik
intensywnosci zabudowy jest w przypadku obydwu badanych osiedli bardzo wysoki***. Wptywa
to negatywnie na standard przestrzenny osiedla. Efektem intensyfikacji gestosci zabudowy,
a co za tym idzie, zwigkszeniem liczby mieszkancéw, jest wyrazny problem parkingowy, gdzie
wiekszos¢ wewnetrznych alei osiedla zastawionych jest przez parkujace auta.

Ilustracja 93.

Niewielka zabudowa
wielorodzinna
wprowadzona do
przestrzeni osiedla
doméw (ul. Tulipanowa,
Motylowa i Wiosenna).
Zrédlo: archiwum autora —
Michat Dmitruk, 2023

147 W potudniowej czesci Stawinka.

148 Wynosi odpowiednio 0,6 dla Stawina i 0,72 dla Stawinka
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W przestrzeni osiedla na Stawinku nie zrealizowano, zawartego w pierwotnych planach, cen-

% Nie zrealizowano

trum ustugowo-handlowego przy zbiegu ul. gen. Zajaczka i al. Warszawskiej
réwniez dwdch szkét, publicznego przedszkola i ztobka, planowanego domu dziecka ani zaktadu
opieki zdrowotnej'™. Wprowadzenie we wspomnianym obszarze zabudowy wielorodzinnej
zintensyfikowato jedynie problem mieszkancéw z niedoborem funkcji ustugowych na terenie
osiedla i w duzej mierze uzaleznilo badany obszar od pozostalych dzielnic miasta. Cze$ciowo
wspomniany problem rozwiazywany jest przez lokalizowanie prywatnych przedszkoli czy
gabinetéw lekarskich w poszczegélnych domach. Nie zrealizowano réwniez strefy ustugowej
u zbiegu al. Warszawskiej i al. Krasnickiej. Zlokalizowano tam jedynie stacje benzynowa, pozosta-
wiajac reszte obszaru z zielenig nieurzadzona. Istotny, negatywny wplyw na komfort mieszkania
w dzielnicy Stawinek miata intensyfikacja ruchu kotowego na al. Solidarnosci. Sytuacja moze
réwniez ulec pogorszeniu po realizacji przediuzenia ul. Glebokiej po zachodniej stronie osiedla.

Pozytywnym skutkiem wprowadzenia zabudowy wielorodzinnej w dzielnicy Stawin byta
budowa duzego zespotu szkét. Stuzy on zaréwno mieszkaricom osiedla doméw jednorodzin-
nych, jak i nowo realizowanej zabudowy wielorodzinnej. Szkote zlokalizowano w miejscu
zgodnym z przyjetym pierwotnie planem, jednak towarzyszacy jej duzy parking zajal znaczny
obszar publicznych terenéw zielonych. Wraz z rozwojem osiedla zrealizowano w okolicy dwa
supermarkety i kosciot z zespotem klasztornym'' w miejscach pierwotnie przeznaczonych na
ustugi. Osiedle zabudowy jednorodzinnej rozwija si¢ obecnie w sposdb do$¢ niezorganizowany
w kierunku zachodnim, a takze tworzac bardziej uporzadkowany uktad od strony wschodniej,
na terenach nie przewidywanych pod tego typu zabudowe w pierwotnych planach. Ukfad
urbanistyczny nowej zabudowy nie kontynuuje jednak zalozen z okresu PRL. Osiedle doméw
jednorodzinnych na Stawinku nie rozwija si¢ juz przestrzennie, bedac ograniczonym przez
uktad drogowy i powstala po 1989 roku zabudowe wielorodzinng. W przestrzeni badanych
osiedli brakuje ogélnodostepnych terenéw zielonych. Na Stawinku wystepuje niewielki park
z placem zabaw, wymagajacy renowacji oraz obszar prywatnych ogrodkéw dziatkowych.
Podobny wystepuje réwniez na Stawinie. Obydwa osiedla zdajg si¢ funkcjonowaé¢ poprawnie
w przestrzeni miasta, bez silnie wystepujacych proceséw degradacji badz substandaryzacji.

Cecha charakterystyczna wspoiczesnej zabudowy Stawina jest znaczna ilo§¢ obiektéw
silnie nawigzujacych do tradycyjnej architektury dworkowej (ilustracja 94). Taka liczba podob-
nych obiektéw nie jest spotykana w przestrzeni zadnego innego z badanych lubelskich osiedli.

Architektura doméw jednorodzinnych na terenie dzielnic Stawin i Stawinek w duzej
mierze nie jest zachowana w jednolitym wyrazie estetycznym, a charakter architektoniczny
poszczegélnych obiektéw ulegal intensywnym przeobrazeniom na przestrzeni lat. Wynika
to gtéwnie ze znacznego odstepu czasowego w realizacji poszczegdlnych budynkéw na
terenie badanych osiedli. Obiekty realizowane w okresie PRL réznia si¢ od siebie parametrami
wielkosciowymi i kolorystyka, jednak utrzymane sa w podobnym charakterze estetycznym, co
wynika z przyjetej, zachowawczej formy architektonicznej. Czesto dysharmonia wprowadzana
jest poprzez formy architektoniczne obiektéw realizowanych w okresie po roku 1989, a takze
przez prowadzone na wlasng reke modernizacje.

149 Zbudowano w 2005 i 2014 roku dwa supermarkety, jednak w innym miejscu, niz przewidywal pierwotny plan.
150 Z wyjatkiem powstatego w 2004 roku centrum stomatologii i implantologii przy al. Warszawskiej 15.

151 Parafia $w. Alberta Chmielowskiego.
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Ilustracja 94. Nowe domy, stylizowane na architekture dworkowa przy ul. Liliowej 10 i Bartniczej 9.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Ilustracja 95. Nowo realizowane domy przy ul. Kasztelanskiej 4a i Tulipanowej 48.
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Istniejace na terenie Stawinka zabytkowe wille zachowane sg w dobrym stanie technicz-
nym, jednak przeprowadzono liczne zmiany w ich architekturze'®”. Zmiany zachodzace
w domach z badanego okresu zwykle dotycza zmiany kolorystyki lub materiatu elewacyjnego.
Szczegdlnie w przestrzeni osiedla na Stawinie czesto spotykane sa dobudowy garazy badz wiat
postojowych, co zwigzane jest ze znacznym wzmozeniem ruchu samochodowego w dzielnicy,
a takze bardzo intensywng, wielopokoleniowa zabudowg jednorodzinng. Obserwowalne
sa rowniez przypadki dogeszczania zabudowy blizniaczej, najpierw poprzez budowe na
granicy dziatki garazy, a nastepnie nadbudowe ich kolejnymi kondygnacjami uzytkowymi
(ilustracja 96). Tym sposobem domy typu blizniaczego zamieniane sg w szeregowe, wplywajac
na charakter architektury dzielnicy. Proces ten przebiega spontanicznie i obserwowalny jest
szczegblnie w obszarze ulic Uroczej i Poli Gojawiczynskiej.

152 Secesyjna willa Wanda zostata rozbudowana o dwa budynki garazowe. Nadbudowano réwniez pietro w czesci wschod-
niej, wymieniono stolarke okienna na PCV;, jak i dodano elementy metaloplastyki o wzorze typowym dla péZniejszego
okresu. Zachowano natomiast charakterystyczna secesyjna ornamentyke w blendach budynku, w zwornikach tukéw
i sterczyny nad attyka. Utrzymano réwniez napis ,Willa Wanda” z charakterystycznym dla stylu budynku krojem
czcionki. Z kolei willa zlokalizowana przy ul. Stefana Batorego 12 zostala tak intensywnie zmodernizowana, iz przy-
pomina wspdlczesny budynek. Jej stan techniczny jest bardzo dobry, jednak usunigto niemalze kazdy detal $wiadczacy
o historycznos$ci budynku, upraszczajac jego bryle.
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Ilustracja 96. Przeobrazenie zabudowy bliZniaczej w szeregowa — zdjecie przed i po wykonaniu
prac — ul. Urocza 50-56.
Zrédto: opracowano na podstawie map Google, archiwum autora — Michat Dmitruk, 2023

Badajac przeobrazenia architektoniczne Stawina i Stawinka, zaobserwowaé¢ mozna liczne
modernizacje. Tu wystepuja one znacznie czesciej niz w pozostalych badanych osiedlach
zabudowy jednorodzinnej Lublina, a ich zakres czesto radykalnie zmienia estetyke budynkow.
Niektére z wprowadzonych zmian okazujg si¢ bardzo atrakcyjne estetycznie, pokazujac, jak
bardzo podatne na zmiany sa znajdujace si¢ tam domy. W przestrzeni badanych osiedli pojawiaja
sie dobudowane ogrody zimowe, dodatkowe zadaszenia lub zabudowy taraséw. Sa to naturalne,
spontaniczne przeobrazenia wynikajace z potrzeb uzytkowych poszczegdlnych mieszkancow.
Istotnie wplywaja na ksztalt architektury osiedla nieliczne uzupelniania zabudowy z okresu
schytku PRL i péZniejsze, zdajace sie nie utrzymywac jednolitego wyrazu estetycznego z sasied-
nia zabudowa. Wprowadzaja one w przestrzen osiedla wyrazng dysharmonie. Szczegélnie jest
to widoczne w architekturze nieprzystajacych do siebie segmentéw budynkéw blizniaczych
i szeregowych. Realizowana wspdlczesnie zabudowa osiedla czesto nawiazuje stylistycznie do
obiektéw z okresu PRL i ksztaltowana jest w sposéb przystajacy do otoczenia.

Ilustracja 97. Modernizowane domy z okresu PRL — ul. Liliowa 7 i ul. ks. Wojciecha Danielskiego 3.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

134



4.8. Osiedla zabudowy jednorodzinnej —
dzielnice Weglin P(’)lnocny (cz. wschodnia)
i Weglin Potudniowy (os. Swit)

4.8.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Powstajace w jednym okresie osiedla zabudowy jednorodzinnej Weglin Péinocny
(cz. wschodnia)'® i Weglin Potudniowy (os. Swit) znajduja sie po zachodniej stronie Lublina.
Tereny wiejskie i rolnicze pod wspomniane osiedla wcielone zostaty w granice Lublina w 1957
roku, na mocy decyzji Miejskiej Rady Narodowej [158]. Czas ich najintensywniejszego
rozwoju przypada na lata 70. XX wieku. Dzielnice Weglin Pétnocny w catosci przeznaczono
pod zabudowe jednorodzinng. Dzielnica Weglin Potudniowy przez caly okres PRL funk-
cjonowala jako obszar zabudowy stricte jednorodzinnej, dopiero w latach 90. XX wieku

powstaly tu niewielkie zaktady przemystowe"**

, w latach 2004-2015 zrealizowano dwa zespoty
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, a nastepnie od lat dwutysiecznych zaczeto
rozwija¢ si¢ nowoczesne osiedle zabudowy wielorodzinnej.

Osiedle zabudowy jednorodzinnej we wschodniej czesci dzielnicy Weglin Pétnocny
zajmuje obszar ok. 61,5 hs zamieszkany przez 3150 os6b'**. Od zachodu sasiaduje ze wspét-
czesnym osiedlem zabudowy jednorodzinnej, stanowigcym przedmiot analiz poréwnawczych
w dalszej czesci pracy. Pétnocna granice stanowi naturalny wawdz, bedacy jednocze$nie
granica administracyjna Lublina. Od strony wschodniej teren graniczy z kolejnym duzym
osiedlem zabudowy jednorodzinnej — Konstantynéw, analizowanym w odrebnym rozdziale.
Potudniowa granice stanowi al. Krasnicka i strefa handlowa na terenie Weglina Potudniowego.

Osiedle doméw jednorodzinnych (Swit) na terenie dzielnicy Weglin Potudniowy zajmuje
obszar ok. 58,6 ha, a zamieszkuje go ok. 3460 0s6b'*°. Zachodnia i p6tnocna granice stanowi
al. Krasnicka wraz ze znajdujacymi sie przy niej strefami handlowo-biurowymi. Wschodnia
granice stanowi ul. Poznanska, naturalny wawoz i dalej osiedle zabudowy wielorodzinnej Legi
(dzielnica Czuby Pétnocne). Potudniowa granice stanowi duzy zespét ogrodkéw dziatkowych.

Oba osiedla zajmuja tereny naturalnego wzniesienia, zlokalizowanego pomiedzy dwoma
wawozami, bedacymi dawnymi korytami rzecznymi. Przedzielone sa na dwie czesci osia
wyznaczona przez al. Krasnicka. W przestrzeni obydwu badanych osiedli znajduja si¢ domy
jednorodzinne wolnostojace, blizniacze i szeregowe. Wielkos¢ parceli zgodna jest z obowiazu-
jacym éwcze$nie normatywem [157] i wynosi 350-550 m* dla zabudowy wolnostojacej i bliz-
niaczej i ok. 200-350 m” dla zabudowy szeregowej. Na obszarze os. Swit (Weglin Potudniowy)
wystepuje wyrazna przewaga zabudowy blizniaczej o ujednoliconym charakterze. Uklady
urbanistyczne osiedli sa czytelne i podzielone na wyrazne sektory.

153 Osiedle jednorodzinne w czesci zachodniej realizowane jest wspdlczesnie i analizowane jest w odrebnym rozdziale
jako material poréwnawczy.

154 Fabryka dzwigéw osobowych i towarowych — Lift Service.
155 Na podstawie biuletynu informacji publicznej miasta Lublin (bip.lublin.eu) — stan z dnia 30.06.2018.
156 Ibidem.
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Ilustracja 98.

Lokalizacja Dzielnic Weglin P6inocny (wschodnia cz.
— niebieski, zachodnia cz. — pomaranczowy) i Weglin
Poludniowy (os. Swit — zielony) na mapie Lublina

4.8.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Na obszarze funkcjonalnym Lublina zwanym Weglinem (ob. Weglin P6Inocny i Potudniowy)
nie wystepowalo wczesne osadnictwo ludzkie, dlatego o historycznym kontekscie Weglina
mozna méwi¢ od momentu wydzierzawienia folwarku Konstantynéw przez Bronistawe

7. Najprawdopodobniej to od jej nazwiska pochodzi nazwa obszaru'*®. Majatek

Weglinska
Weglin powstal w drugiej potowie XIX wieku, po sprzedazy dobr Konopnica i zakupie ich
przez Stanistawa Weglinskiego. W tym okresie Weglin administracyjnie podlegal pod gmine
Wieniawa. W 1907 roku majatek Alfreda Weglinskiego zostal zakupiony przez Zygmunta
Sobieszczanskiego. W latach 20. XX wieku, XIX-wieczny dworek rozbudowano wg projektu

'%° Na terenie

Stanistawa Wotodki i przeznaczono na jednoklasowa szkote powszechna
Weglina pojawialy sie w tym okresie pojedyncze domy, zwiazane z funkcja rolnicza badz

obstuga folwarku.

157 W 1864 roku [za: 116].

158 Inna teoria glosi, ze nazwa mogtla sie wzia¢ od wypalanego na tamtym obszarze wegla drzewnego, gdyz tereny
znajdowaly sie w poblizu laséw. Za: Brzuszkiewicz T. Weglin — dzielnica Lublina, www.ryneklubelski.pl, wrzesieri 2016.

159 Dworek stanowi jedyne historyczne zabudowania Weglina, znajdujace si¢ obecnie pod opieka konserwatora zabytkéw.
Popadajacy w ruine obiekt zostal wykupiony w 2011 roku i obecnie przechodzi rewitalizacje.
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domoéw

Dzielnica: Weglin Pétnocny

Okres najintensywniejszego rozwoju:
lata 70. XX wieku do lat 90. XX wieku (cz. wschodnia)
realizowane wspotczesnie (cz. zachodnia)

Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych:
ok. 3150 0séb (cz. wsch.), ok. 950 osdéb (cz. zach.)

Gestosc¢ zaludnienia osiedla:
ok. 5121 os./km? (cz. wsch.), ok. 1208 os./km? (cz. zach.)

Powierzchnia osiedla:

ok. 61,5 ha — cz. wsch. (ok. 25,7% pow. dzielnicy)
ok. 78,6 ha — cz. zach. (ok. 32,9% pow. dzielnicy)

0 250 m

Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinnej

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne
Zbiorniki wodne
zbiorniki
Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy

[ budynek transportu i tacznosci
budynek przemystowy

M budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy

M budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

Ilustracja 99. Karta osiedla doméw w dzielnicy Weglin PéInocny w Lublinie (cz. wschodnia i zachodnia). Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica

Weglin P6tnocny

Okres najintensywniejszego
rozwoju

czes¢ wschodnia:
lata 70. do lat 90. XX wieku

czes¢ zachodnia:
realizowane wspotczesnie

Liczba os6b mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

czes¢ wschodnia:
ok. 3150 oséb

czes¢ zachodnia:
ok. 950 oséb

Gestos¢ zaludnienia osiedla

czes¢ wschodnia:
ok. 5121 os./km?

czes¢ zachodnia:
ok. 1208 os./km?

Powierzchnia osiedla

czes¢ wschodnia:
ok. 61,5 ha (ok. 25,7%
powierzchni dzielnicy)

czes$¢ zachodnia:
ok. 78,6 ha (ok. 32,9%
powierzchni dzielnicy)
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domoéw (Swit)

Dzielnica: Weglin Potudniowy

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 70. XX wieku do lat 90. XX wieku
Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 3460 oséb
Gestos$¢ zaludnienia osiedla: ok. 5924 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 58,4 ha (ok. 11,4% powierzchni dzielnicy)

0 250 m
[ e —

Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinnej

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy

Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne
Zbiorniki wodne
zbiorniki
Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy

M budynek transportu i tacznosci
budynek przemystowy

B budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy

B budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

Ilustracja 100. Karta osiedla doméw w dzielnicy Weglin Poludniowy w Lublinie (os. Swit). Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle doméw (Swit)

Dzielnica

Weglin Potudniowy

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 70. XX wieku do
lat 90. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 3460 osbb

Gestos¢ zaludnienia osiedla

ok. 5924 os./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 58,4 ha (ok. 11,4%
powierzchni dzielnicy)

Ilustracja 101. Dworek Sobieszczanskich, lata 30. XX wieku.
Zrédto: Oérodek ,,Brama Grodzka — Teatr NN”

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

Po II wojnie §wiatowej, w zwiazku z przeprowadzong reforma rolna [148], folwark zostat
wywlaszczony, a Weglin przeszed! na wlasnos¢ Skarbu Panstwa. W roku 1957 przytaczono
go do Lublina. Zostata réwniez wytyczona aleja Krasnicka, dzielgc opisywany obszar funkcjo-
nalnie na Weglin Pétnocny i Potudniowy. Zabudowania folwarczne pozostaly po potudniowej
stronie, natomiast po p6inocnej zaczynaly pojawiac sie pierwsze budynki jednorodzinne.
W tamtym okresie badany teren byl niemalze niezamieszkany. Przeprowadzone analizy
zabudowy mieszkaniowej z lat 50. XX wieku (ilustracja 102 — z prawej) wskazuja jedynie
niewielka ilo§¢ domoéw na badanym terenie. Jest to kwartal nowej zabudowy jednorodzinnej
na Weglinie Péinocnym i nieistniejacy juz pas zabudowy wiejskiej na terenach potudniowych.
Jak wynika z opisu do Ogdlnego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina
z 1959 roku [205], przylaczono do miasta zaledwie 100 izb mieszkalnych, rozproszonych na
obszarze wielkosci ok. 120 ha.

Ilustracja 102. Zdjecie lotnicze terenéw Weglina, rok 1957 oraz fragment planszy
analizy zabudowy mieszkaniowej Lublina — lata 50. XX wieku.
Zrédto: Archiwum Wydziatu Planowania UM w Lublinie
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Okres rozwoju i schylku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

Do lat 70. XX wieku zabudowa Weglina rozwijala si¢ w sposéb bardzo powolny i praktycznie
niezaplanowany. Wynikato to gtéwnie ze znacznej odleglosci terenéw od srédmiescia, braku
uzbrojenia technicznego i potaczen komunikacji miejskiej. Na przetomie lat 60. i 70. XX wieku,
ze wzgledu na bardzo zta sytuacje mieszkaniowa Lublina podjeto kroki w celu realizacji nowych
osiedli. Program Zabezpieczenia Budownictwa Mieszkaniowego Wojewddztwa z 1968 roku
[206] wskazywal, Ze na obszarze Weglina PéInocnego powstanie nowa i uzupetniajaca
zabudowa indywidualna, z kolei na terenie Weglina Potudniowego miata powsta¢ calkowicie
nowa zabudowa jednorodzinna realizowana spéidzielczo i indywidualnie. Dopiero Ogdlny
Plan Zagospodarowania Przestrzennego z 1969 roku okreslit obecne granice obydwu osiedli.
Osiedla posiadaly kompleksowo zaplanowang, niemalze nieograniczona determinantami
zewnetrznymi forme urbanistyczng. Stanowi¢ mialy samodzielne jednostki osadnicze, bedace
baza mieszkaniowa dla naukowcéw i studentéw lubelskich uczelni. Zabudowa najintensywniej
rozwijala sie na badanym obszarze od lat 80. XX wieku, tworzgc osiedla o jednolitej funkcji
mieszkalnej — jednorodzinnej, o willowym charakterze zabudowy.

Ilustracja 103.

Zalacznik graficzny do
Programu Zabezpieczenia
Budownictwa
Mieszkaniowego
Wojewodztwa
Lubelskiego w latach
1971-7511976-80.
Zrédlo: Wydziat Planowania
UM w Lublinie

Osiedla realizowane byly etapowo poprzez zabudowywanie kolejno wyznaczonych kwar-
taléw na osiedlu potudniowym badz dogeszczenie istniejacej zabudowy na osiedlu pétnocnym.
Réznica w sposobie zagospodarowania terenu wynikata z faktu, iz zabudowa osiedla Weglin
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Péinocny realizowana byta indywidualnie na prywatnych, pojedynczych dziatkach, z kolei
domy w czesci wschodniej i zachodniej osiedla na Weglinie Potudniowym realizowane byty
kompleksowo przez spéldzielnie mieszkaniowe. Efektem realizacji osiedla potudniowego jako
kompletnego zatozenia przez spétdzielnie mieszkaniowa ,Swit” jest bardzo uporzadkowany
uktad budynkéw o jednakowych parametrach wielkosciowych i wyraznie powtarzalnym
rytmie (ilustracja 104). Mimo podobnych wytycznych planistycznych, w czesciach osiedli rea-
lizowanych indywidualnie tak $cisle utrzymanego porzadku zabudowy nie udato sie osiagnac.

Ilustracja 104. Powtarzalny uklad realizowanej spoldzielczo, stypizowanej zabudowy
blizniaczej w zachodniej czesci osiedla Swit oraz zabudowa realizowana
indywidualnie osiedla Weglin P6inocny.

Zrédlo: archiwum autora — Michat Dmitruk, 2023

4.8.3. Architektura

Architektura domoéw znajdujacych sie w obrebie obydwu badanych osiedli na terenach
dawnego majatku Weglin opiera si¢ w przewazajacej wiekszosci na rozwiazaniach cha-
rakterystycznych dla okresu PRL. Budynki maja proste, zwarte formy i dachy ptaskie lub
o nieznacznym spadku, bazujac na rozwiazaniach proponowanych w katalogu doméw typo-
wych'®’. Budynki blizniacze na terenie os. Swit maja wyraznie symetryczny uklad segmentéw.
Sa wysokos$ci dwéch lub trzech kondygnacji naziemnych, w celu maksymalizacji powierzchni
uzytkowej na niewielkich dziatkach. Charakterystycznym elementem architektury sg réwniez
wejscia do budynku, zlokalizowane z boku kazdego segmentu. Na terenie osiedla znajduje si¢
réwniez niska zabudowa szeregowa, o zblizonej estetyce (ilustracja 105).

Budynki realizowane przez inwestoréw indywidualnych w latach 70. i 80. XX wieku na
obszarze Weglina PéInocnego przyjmowaly odmienne formy i parametry wielko$ciowe.
Wyrazne jest to zaréowno w obiektach wolnostojacych, jak i w zabudowie bliZniaczej szere-
gowej. Kazdy segment budynkéw szeregowych stanowi obiekt o odrebnej stylistyce, z innymi
podziatami elewacyjnymi, a nawet réznych wysokosciach i ksztattach dachu (ilustracja 106).

160 Powstaly w efekcie ustalert zawartych w uchwale nr 285 Rady Ministréw z dnia 2 lipca 1959 roku w sprawie przyjecia
tez dotyczacych typizacji w budownictwie.
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Ilustracja 105. Dom w zabudowie bliZniaczej na terenie osiedla Swit w Lublinie
(Weglin Poludniowy — ul. Lukowska 39 i 41). Domy w zabudowie szeregowej na
terenie osiedla Swit w Lublinie (Weglin Poludniowy — ul. Podhalarniska 43-61).
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Ilustracja 106. Domy w zabudowie szeregowej i blizniaczej, na terenie osiedla Weglin
PéInocny w Lublinie (cze$¢ wschodnia — ul. Szwejka 75 do 95 i ul. Aksini 26).
Zrédto: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Przykladem nietypowych dla zabudowy jednorodzinnej rozwiazan technicznych, zastosowa-
nych w przestrzeni badanego osiedla, sa domy wykonane z prefabrykatéw wielkowymiarowych,
zwanych potocznie ,wielkim blokiem” Lata 70. XX wieku byt to okres, gdy w Lublinie najin-
tensywniej rozwijaly sie osiedla we wspomnianej technologii. W zwiagzku z duza dostepnoscia
produkowanego na miejscu materiatu (zaklady prefabrykacji przy ul. Zana), podjeto prébe
przeniesienia technologii stosowanej powszechnie w budownictwie wielorodzinnym na obiekty
jednorodzinne'®'. Konstrukcja budynku umozliwiata realizacje obiektéw wolnostojacych, bliz-
niaczych, jak i szeregowych'®>. Budynki maty dwie kondygnacje nadziemne i jedna podziemna,
a takze loggie od strony ogrodowej. Poziomy skomunikowane byly jednobiegowymi schodami.
Na ilustracji 107 zamieszczono zdjecie budynkéw wykonanych we wspomnianej technologii'®.

161 Autorem projektu byla pracownia Miastoprojekt Lublin, a architektem prowadzacym inz. arch. T Augustynek.
Zastosowano bloki betonowe petne o module 147 x 256 cm i 88 x 256 c¢m, bloki kominowe o module 88 x 256 cm,
bliki $cienne piwniczne (korytkowe) o module 149 x 200 cm, plyte stropowo-dachowa 149 x 492 x 20 cm, a takze kilka
innych drobniejszych elementéw uzupelniajacych.

162 Zrealizowane przy ul. Klemensa Junoszy 20 w Lublinie.

163 Widoczne na ilustracji zabudowy stref wejsciowych nie sa elementem oryginalnego projektu i zostaly dobudowane
w latach pézniejszych.

143



Ilustracja 107. Dom z prefabrykatéw wielkowymiarowych w zabudowie blizniaczej, na terenie
osiedla Weglin Péinocny w Lublinie (cze$¢ wschodnia — ul. Aksini 28—34).
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

4.8.4. Obraz wspolczesny. Przeobrazenia

Obydwa badane zespoly zabudowy jednorodzinnej na terenie Weglina stanowia duze,
samodzielne osiedla o niemalze homogenicznej funkcji, uktadzie urbanistycznym i wyrazie
architektonicznym typowym dla badanego okresu. Oba lokalizowane byly od podstaw na
otwartych terenach rolniczych, bez determinujgcego ksztalt i forme urbanistyczna kontekstu
przestrzennego. Kazde z nich funkcjonuje i ulega przeobrazeniom oraz uzupetnieniom.

Mimo podobnego okresu powstawania'**

i zblizonych uwarunkowan zewnetrznych,
struktura urbanistyczna obydwu badanych osiedli r6zni sie. Zasadnicza réznica wynika
z naturalnej rzezby terenu, do ktérej ksztattu dopasowana jest ich forma. Osiedle Swit
(Weglin Potudniowy) zlokalizowane jest na terenie o niewielkich amplitudach wysokosci,
co umozliwito zaplanowanie regularnej i bardzo czytelnej siatki ulic. Natomiast osiedle na
Weglinie P6Inocnym potozone jest na terenie, gdzie liczne rozciecia erozyjno-denudacyijne,
determinuja bardziej ztozony i rozdrobniony uktad zabudowy. Ulice zaplanowano tu w formie
tukéw, a sektory zabudowy w formie nieregularnej. W przestrzeni osiedla poludniowego (os.
Swit) kwartaly maja bardziej zblizona do siebie nawzajem wielkoé¢ i czytelniejszy uktad.
Cecha wspélng badanych osiedli jest zblizony rozmiar dziatek budowlanych, wynikajacy
z obowiazujacego w tamtych latach normatywu urbanistycznego [157]. Rézne s3 natomiast
ich proporcje — na osiedlu péinocnym sa one nieco wieksze i przybierajg ksztalt bardziej
wydluzony (13 x 40 m), wezszy od strony ulicy. Sprawia to, iz zabudowa jest tam bardziej
zwarta ale w zamian posiada wigkszy ogréd z tylu domu. Z kolei na osiedlu potudniowym,
dziatki maja wielkos¢ okoto 13 x 25 m., przez co maja znacznie mniejsze ogrody, a budynki
zlokalizowane s blizej ich srodka. Zabudowa osiedla na terenie Weglina Pétnocnego sktada
sie w przewazajacej czeéci z doméw wolnostojacych i typu blizniaczego'*®. Osiedle Swit sktada

164 Lata 70. i 80. XX wieku.

165 Ok. 38,32% budynkéw wolnostojacych i 43,3% typu blizniaczego, oraz ok. 18,38% domdw szeregowych, liczac osobno
kazdy segment.
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sie w duzej mierze z zabudowy bliZniaczej, jak i znacznej ilo$ci zabudowy szeregowej'*”.
Wystepuja tam réwniez pojedyncze domy wolnostojace'®’.

Na obydwu badanych osiedlach inaczej rozwiazana jest kwestia stref ustugowo-handlowych
i edukacyjnych, a takze terenéw zieleni, sportu i rekreacji. Osiedle Swit ma wyrazna strefe cen-
tralng, gdzie zlokalizowana jest szkota podstawowa wraz z obiektami sportowymi, duzy sklep
spozywczy, placowka pocztowa, plac zabaw i niezagospodarowany obszar zielony. Zachodnia
cze$¢ osiedla zorganizowana jest obwodowo, woko! niezagospodarowanego zielonego skweru.
Nalezy jednak podkresli¢, ze szkota podstawowa zostata zrealizowana dopiero w 1996 roku',
a obiekty sportowe w 2013 roku, wigc od lat 70. XX wieku osiedle funkcjonowato bez odpo-
wiedniego zaplecza o$wiatowego i bylo zalezne od placéwek zlokalizowanych w dzielnicach
zabudowy wielorodzinnej. Tereny zielone nadal wymagaja odpowiedniego zaplanowania.
Istotng przestrzenia rekreacji, znajdujaca sie nieopodal osiedla Swit, jest naturalny wawéz,
wyposazony w $ciezki spacerowe i rowerowe, a takze miejsca odpoczynku.

Osiedle doméw jednorodzinnych w dzielnicy Weglin PéInocny nie ma lokalnego o$rodka
ustugowo-handlowego i jedynie jedna niewielka prywatng szkote. Wyrazny jest brak tego
typu funkcji w przestrzeni osiedla. Niewielka strefa handlowo-przemystowa znajduje sie
w poludniowej jego czesci, wzdtuz alei Krasnickiej. Drobne zaklady rzemieslnicze i mate sklepy
znajduja sie w domach prywatnych. W przestrzeni osiedla wystepuje kilka zielonych skweréw,
powstatych w wyniku poprowadzenia nieregularnej siatki ulic. Niektore z nich zagospodaro-
wane sg elementami malej architektury i urzadzeniami do zabaw dla dzieci. Znajdujacy sie
posrodku osiedla teren zielony jest ogrodzony, a wewnatrz zlokalizowane jest trawiaste boisko
pitkarskie. Weglin Pétnocny posiada wyraznie ubozszy program funkcjonalny niz osiedle Swit
i jest zalezny od infrastruktury znajdujacej sie w pozostatych strefach miejskich.

Istotnymi dla funkcjonowania obydwu badanych osiedli sa powstate w latach 2004—-2007
wielkopowierzchniowe obiekty handlowo-ustugowe, zlokalizowane pomiedzy nimi. Znajduja
sie tam: hipermarket, stacja benzynowa, market budowlany, niewielka galeria handlowa
i obiekt opieki zdrowotnej, co w znacznym stopniu zaspokaja potrzeby mieszkancéw. Osiedle
doméw jednorodzinnych w dzielnicy Weglin Péinocny rozwija sie obecnie w kierunku
péinocnym i wschodnim, na pierwotnie niezagospodarowanych stokach wawozu. Ze wzgledu
na zréznicowana topografie terenu na tym obszarze rozwdj nastepuje powoli. Powstajaca
nowa cze$¢ osiedla nie kontynuuje pierwotnych uktadéw urbanistycznych, parcele sa znacznie
wieksze (800-1200 m?) i zabudowane domami wolnostojacymi, lokalizowanymi bez wyraz-
nego porzadku urbanistycznego. Istotnym jest réwniez fakt bliskiego sasiedztwa (od strony
zachodniej) nowoczesnego i rozwijajacego sie osiedla domoéw.

Analizujac uklad urbanistyczny osiedla Swit (Weglin Potudniowy) trudno jest méwié
o zachodzgcych intensywnych przeobrazeniach urbanistycznych. Jego plan stanowi zamknieta
calo$¢ i nie rozwija sie juz przestrzennie. Pierwotne zaltozenia zostaly w duzej mierze zreali-
zowane. W sektorach przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng nieliczne dogeszczenia
zabudowy zdaja si¢ przebiega¢ w sposéb zgodny z realizowanym pierwotnie wzorcem.

166 Ok. 51,8% budynkéw blizniaczych i 35,52% w typie szeregowym.
167 Stanowiace ok. 12,68% wszystkich domoéw.

168 Rozbudowana w 1998, 2000, a nastepnie w 2006, za: informacje dostepne na witrynie https://geoportal.lublin.eu, stan
na dzien 17.07.2020.
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Istotniejsze przeobrazenia dokonujg si¢ w przestrzeni Weglina PéInocnego. Ze szkoda dla
istniejacego uktadu urbanistycznego realizowane sg spontaniczne dogeszczenia zabudowy
w przestrzeni osiedla. Ilustracja nr 108 pokazuje m.in. rozbudowe sgsiednich blizniaczych
doméw, tworzac de facto budynki w wysoce nieuporzadkowanej zabudowie szeregowej i wyraz-
nie niedo$wietlonym wnetrzu. Jesli tendencja ta zostanie utrzymana, moze to doprowadzi¢ do
znacznego obnizenia standardu przestrzennego, funkcjonalnego i architektonicznego dzielnicy.

Ilustracja 108. Spontaniczne dogeszczenia zabudowy wzdluz ul. Szwejka na terenie Weglina P6tnocnego.
Zrédto: archiwum autora — Michat Dmitruk, 2023

Mimo podobnego okresu powstawania, zblizonego wyrazu estetycznego budynkoéw
i uwarunkowan przestrzennych, przeobrazenia architektoniczne w obrebie dwéch badanych
osiedli Weglina postepuja w nieco inny sposéb. W przestrzeni osiedla Swit obserwuje sie
stosunkowo subtelne zmiany w architekturze budynkéw i ich otoczenia. Zwykle dotycza one
zmiany kolorystyki lub materiatu elewacyjnego. Niektore z budynkéw w zabudowie szerego-
wej zostaly ocieplone i obtozone sidingiem. Nie obserwuje si¢ istotnych zmian w kubaturach
budynku. Gdzieniegdzie pojawiaja si¢ dobudowane wiaty garazowe, dodatkowe zadaszenia
lub zabudowa taraséw. Sa to naturalne przeobrazenia wynikajace z potrzeb uzytkowych
mieszkancow, zwykle wykonywane bez koniecznosci otrzymania pozwolenia na budowe, czy
nawet zgloszenia prac. Istotnie wplywaja na ksztalt architektury osiedla nieliczne uzupetniania
zabudowy z okresu schyltku PRL i pdzniejsze. Nie przestrzegano juz wtedy reguly polegajacej
na utrzymaniu jednolitej estetyki budynku, przez co wprowadzono w przestrzen osiedla pewna
dysharmonie. Szczegdlnie jest to wyrazne w architekturze nieprzystajacych do siebie segmen-
tow budynkow blizniaczych i szeregowych. W przestrzeni osiedla prowadzone sa rowniez
prace modernizacyjne, majace na celu podwyzszy¢ standard estetyczny budynkéw. Trudnosé
zdaje sie stanowi¢ jedynie podzial wlasno$ciowy budynkéw blizniaczych i brak skfonnosci
do zachowania jednolitej estetyki w ramach catego budynku. Niekiedy jednak przyjmowane
sa zgodne rozwiazania, co wida¢ na przyktadzie domu z ilustracji 109, gdzie obydwie czesci
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budynku zostaly zmodernizowane wedlug spéjnej reguty. Mimo wspomnianych nieznacznych
przeksztalcen w architekturze osiedla doméw jednorodzinnych w Weglinie Potudniowym
zachowana jest nadal duza sp6jnos¢ estetyczna budynkow.

Ilustracja 109. Modernizowane domy z okresu PRL — ul. Kurpiowska 18 i 20 i ul. Lowicka 59.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Przeobrazenia architektoniczne w obrebie osiedla domoéw jednorodzinnych we wschodniej
czesci dzielnicy Weglin Péinocny wyraznie mocniej ingeruja zaréwno w estetyke, jak i funkcjo-
nalnosc¢ obiektéw. Przebudowy budynkéw sa tutaj bardzo czeste — dotycza rozbudowy kuba-
tury, dobudowy obiektéw gospodarczych, czy matych zaktadow rzemieslniczych i ustugowych.
Moze by¢ to efektem braku wyraznej strefy ustugowej w przestrzeni osiedla i wynikajacej z tego
konieczno$ci uzupetnienia tej funkcji w indywidualnym zakresie. Przeobrazenia inicjowane
przez mieszkancéw w sposob indywidualny sa na tyle powszechne i daleko posunigte, ze
jakakolwiek spdjnosc¢ architektoniczna osiedla zdaje si¢ by¢ nie do zachowania. Bardzo charak-
terystycznym zabiegiem przeprowadzanym przez mieszkaricow jest dobudowa zewnetrznych
klatek schodowych, zapewniajacych odrebno$¢ lokali i podzial doméw w poziomie. Trzy lub
czterokondygnacyjne budynki okazaly si¢ niefunkcjonalne i zbyt duze dla jednej rodziny.
Zabieg ten zaburza naturalny wyraz estetyczny budynkéw, dodatkowo istotnie zwiekszajac
gestosc¢ zaludnienia osiedla. Wyraz architektoniczny badanego osiedla na Weglinie Péinocnym
w duzej mierze jest nieuporzadkowany i chaotyczny. Proces przeksztalcen przebiega bez
wyraznej kontroli organéw nadzoru.

Ilustracja 110. Rozbudowane budynki z okresu PRL: dobudowa segmentu
i dodatkowej kondygnacji — dom przy ul. Judyma 6;
zabudowa tarasu — dom przy ul. Beatrycze 12.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018
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Ilustracja 111. Dobudowa zewnetrznych klatek schodowych — zabudowa szeregowa
przy ul. Szwejka 12/2 i 12/3 i bliZniacza przy ul. Parysa 59.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

4.9. Dzielnica Wrotkow — osiedle
domodw jednorodzinnych

4.9.1. Informacje ogdlne — wprowadzenie

Osiedle zabudowy jednorodzinnej w dzielnicy Wrotkéw zlokalizowane jest w potudniowej
cze$ci Lublina na terenie dawnych wsi Wrotkow i Chlopie. Wrotkéw jest dzielnicg w prze-
wazajacej czesci przeznaczona pod funkcje przemystowa, cho¢ na jej terenie znajduje sie
réwniez osiedle zabudowy wielorodzinnej'®, jak i niewielkie osiedle doméw jednorodzinnych,
zlokalizowane wzdluz rzeki Bystrzycy, w miejscu dawnej zabudowy wiejskiej. Teren osiedla
domoéw jednorodzinnych i tereny osiedla budynkéw wielorodzinnych znajduja sie w granicach
miasta od roku 1961 [31, s. 162]. Zabudowa jednorodzinna obejmuje obszar ok. 26,9 ha
zamieszkany przez okolo 880 0s6b'”’. Zachodnia granice kolonii doméw w sposdb naturalny
tworzy rzeka Bystrzyca, wschodnig — ulice Romera i Natkowskich, a potudniowa — ul. Zeglarska.
Od pétnocy granice osiedla stanowi zabudowa wielorodzinna przy ul. Medalionéw. Wielko$¢
parceli przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinna wolnostojaca wynosi od 350 do 1100 m*
i uzalezniona jest od wielkosci dawnych siedlisk rolniczych, na terenach ktérych powstato
osiedle.

Zabudowa jednorodzinna wystepowala na tym obszarze w sposéb naturalny od XIV wieku,
a nowsze zabudowania sukcesywnie zastepowaly starsze. Osiedle w sensie urbanistycznym,
jest de facto przegeszczona i silnie przeobrazona wsia — ulicowka. Znaczacy wplyw na obecng
forme urbanistyczng i wyraz architektoniczny osiedla miata realizowana w latach 70. i 80. XX
wieku zabudowa jedno- i wielorodzinna. W przestrzeni osiedla doméw zaobserwowaé mozna

169 Osiedle Natkowskich.

170 Na podstawie informacji dostarczonych przez Wydzial Spraw Administracyjnych Urzedu Miasta Lublin — stan na
dzient 01.09.2018.
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domoéw

Dzielnica: Wrotkow

Okres najintensywniejszego rozwoju: lata 70. XX wieku do lat 90. XX wieku
Liczba os6b mieszkajacych w domach jednorodzinnych: ok. 880 oséb
Gestos$¢ zaludnienia osiedla: ok. 3271 os./km?

Powierzchnia osiedla: ok. 26,9 ha (ok. 5,9% powierzchni dzielnicy)

Legenda

Uzytki
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
Lasy
Grunty zadrzewione
Grunty orne

Zbiorniki wodne
zbiorniki

Rzeki
Rzeki

Budynki
budynek biurowy

[ budynek transportu i tacznosci
budynek przemystowy

M budynek handlowy
budynek kultury, oswiaty, kultu religijnego
budynek gospodarczy
budynek ochrony zdrowia
budynek magazynowy

B budynek mieszkalny
inny budynek niemieszkalny

0 250 m

Lokalizacja osiedla na planie dzielnicy Plan funkcjonalny osiedla zabudowy jednorodzinne;j

Ilustracja 112. Karta osiedla zabudowy jednorodzinnej w dzielnicy Wrotkéw w Lublinie. Przygotowano na podstawie informacji z: geoportal.lublin.eu, bip.lublin.eu, lublin.stat.gov.pl. Stan z dn. 30.06.2018
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KARTA OSIEDLA

Osiedle domow

Dzielnica

Wrotkow

Okres najintensywniejszego
rozwoju

lata 70. XX wieku do
lat 90. XX wieku

Liczba oséb mieszkajacych
w domach jednorodzinnych

ok. 880 osob

Gestos$¢ zaludnienia osiedla

ok. 3271 0s./km?

Powierzchnia osiedla

ok. 26,9 ha (ok. 5,9%
powierzchni dzielnicy)

zmieniajace sie formy architektoniczne: od reliktowych pozostatosci zabudowy wiejskiej,
poprzez domy o prostopadtosciennych formach, typowe dla architektury okresu PRL, az po
zabudowe wspolczesna. Na terenie Wrotkowa znajduja si¢ dwa rzymskokatolickie koscioty
parafialne'”, a takze liczne obiekty o$wiaty'”” i zaklady przemystowe. Od roku 2006, na mocy
uchwatly Rady Miasta Lublin, obszar Wrotkowa zyskat status dzielnicy miejskiej [187].

Ilustracja 113.
Lokalizacja dzielnicy Wrotkow
na mapie Lublina

4.9.2. Uklad urbanistyczny i jego przeksztalcenia

Kontekst historyczny

Osiedle doméw wzdtuz rzeki Bystrzycy w dzielnicy Wrotkéw ma wielowiekowa historie.
Ma charakterystyczny, podtuzny uktad wywodzacy sie z ksztattu dawnej wsi-rzedowki [42,
s. 76]. Nazwa najprawdopodobniej wywodzi si¢ od zdrobnienia imienia dawnego wtasci-
ciela ziemskiego — Wrocistawa [31, s. 162] (Wrotko, Wrotek). Wedlug innych Zrédet wies
stanowita punkt kontrolny na drodze do Lublina, gdzie znajdowal si¢ punkt strazniczy
[96, s. 6]. Pierwsze wzmianki o miejscowosci pochodza z XIV wiecznych zapiskéw, gdzie
pojawia sie nazwa ,Wrothcow”. Wrotkéw wspominany jest rowniez przy okazji nadania mlyna
w 1418 roku w sgsiedniej wsi Chlopie [61, s. 411]. Z biegiem czasu wie$ Chtopie i Wrotkéw
ulegly potaczeniu i od tamtej pory funkcjonowaly jako jedna osada, stosujac czesto nazwy
naprzemiennie. Brak doktadnej dokumentacji nie pozwala na precyzyjne okreslenie ich
dawnych granic'”. Wiadomo natomiast, ze wzdtuz Bystrzycy prowadzony byt wéwczas trakt
z Zemborzyc i Starego Gaju w kierunku Lublina, przez co wie§ mogla sie bogaci¢ i rozwija¢.

171 Pw. Milosierdzia Bozego i pw. $w. Jana Pawta II.

172 Ztobek nr 8, Przedszkole nr 66, Przedszkole nr 78 i dwa przedszkola niepubliczne, Szkota Podstawowa nr 30,
Gimnazjum nr 3 i 4, Zespdt Szkoét nr 6 mtodziezowych i dla dorostych.

173 Nalezy doda¢, iz w wspdlczesnej nomenklaturze wsréd mieszkaricéw istnieje jeszcze jeden podziat zabudowy jednoro-
dzinnej — na Stary Wrotkéw od ul. Diamentowej do ul. Natkowskich 257a i Scibiszéw na potudnie od wspomnianego
numeru. Zrédlo podziatu jest nieznane — prawdopodobnie odnazwiskowe. Zgodnie z wywiadem przeprowadzonym
z radnym i mieszkaricem dzielnicy Czestawem Mendykowskim.
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Istotnym czynnikiem wplywajacym na rozwdj osady byla lokalizacja na przelomie XV i XVI
wieku wodociagéw, doprowadzajacych wode z Wrotkowa do Lublina. Ranga wsi stopniowo
rosta, a tereny znajdowaly si¢ w orbicie zainteresowan gospodarczych lubelskich mieszczan.
Zlokalizowano tam krélewskie mtyny'™, pola uprawne, pasieki'’®, karczmy i zaktady rze-
mie$lnicze (np. krawieckie). W 1866 roku na terenie wsi, zlokalizowano niewielka szkote.
W przypadku osiedla doméw jednorodzinnych w dzielnicy Wrotkéw trudno jest mowié
o zaplanowanym ukladzie urbanistycznym, bowiem osiedle rozwijalo sie w sposéb naturalny
1 spontaniczny.

Okres odbudowy (druga polowa lat 40., lata 50. i 60. XX wieku)

W okresie po 1945 roku, dotychczasowy sposéb funkcjonowania wsi radykalnie sie zmienit.
Pierwsze powojenne plany rozwoju miasta, opierajace sie¢ w duzej mierze na wczesniejszych
Planach Wielkiego Miasta Lublina, nie zaktadaly w ogdle rozwoju mieszkalnictwa na terenach
Wrotkowa. Podjeto natomiast decyzje o realizacji dzielnicy przemystowo-sktadowej, gdzie
nowoplanowana ul. Diamentowa stanowita potudniowa granice obszaréw industrialnych, a ul.
Romera (dalej Natkowskich), prowadzona mniej wigecej w miejscu dawnego traktu wrotkow-
skiego, stworzylta wschodnia granice zabudowy jednorodzinnej, odseparowujac jednoczesnie
gospodarstwa od przynaleznych do nich pél uprawnych. Planowana dzielnica przemystowa
miata stanowi¢ miejsce pracy dla mieszkancéw osiedli wielorodzinnych zlokalizowanych
pdzniej na terenach dzielnicy Rury (LSM) [205].

Obszar dzisiejszego osiedla doméw mial natomiast by¢ przeksztalcony w tereny wypo-
czynkowe dla mieszkancéw Lublina. Jak napisano w Planie Ogdlnym z 1956 roku: Rejon
wypoczynkowy zajmuje powierzchnie az 1130 ha tj. calg reszte dzielnicy ,D” Na powierzchnig
te sktada sie las na Majdanie Wrotkowskim, tgki wzdtuz rzeki Bystrzycy przeznaczone do czes-
ciowego zalania, oraz wyznaczone do zalesienia grunty osiedli wiejskich Wrotkéw i Majdanu
Wrotkowskiego wraz z ich zabudowag [205, s. D-12]. Planowano zatem nie tylko wstrzymanie
rozwoju zabudowy jednorodzinnej w tamtym obszarze, ale takze jej stopniowa likwidacje.
Swiadczy¢ o tym moze réwniez tabela dofaczona do opracowania, ukazujaca prognozowana
liczbe mieszkancow, a takze zapis: Po zakoriczeniu planu etapowego kazda dzielnica bedzie
posiadata rozmiary wystarczajgce dla samodzielnego osiedla. Jedynie na Wrotkowie nie
przewiduje si¢ powstania wigkszej jednostki mieszkaniowej, a przeciwnie zmniejszenie obecnej
liczby ludnosci, na ktére powinny sie w zasadzie sktadac awaryjne zatogi tutejszych zaktadow
przemystowych, oraz osoby utrzymujgce si¢ z uprawy owocow i warzyw w rejonie Wypoczyn-
kowym [205, s. D-26]. Na terenie Wrotkowa zlokalizowano zaklady zbozowe, przetwérstwa
rolnego'’®, tytoniowe, sktady budowlane (piasku i zwiru), fabryke maszyn rolniczych, zaktady
przemystu drzewnego i wiele innych. Rewizja wczesniejszych planéw okazala sie konieczna ze
wzgledu na ogromne zapotrzebowanie na lokale mieszkaniowe w miescie. Pod koniec lat 60.
XX wieku pojawily sie plany lokalizacji zabudowy wielorodzinnej, majacej stanowi¢ zaplecze
mieszkaniowe dla dynamicznie rozwijajacych sie zaktadéw przemystowych.

174 Jeden zatopiony w wodach Zalewu Zemborzyckiego, slady drugiego znajduja sie w poblizu zakola Bystrzycy, niedaleko
ulic Romera i Medaliondéw.

175 Az do czaséw powojennych. Dzi§ w okolicy znajduja si¢ zaklady przemystowe produkujace miody pitne , Apis”

176 Polski Chmiel, Herbapol, Apis.
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Ilustracja 114. Zdjecie lotnicze zabudowy jednorodzinnej z roku 1957
i plan budowy osiedla wielorodzinnego z roku 1967.
Zrédto: Wydziat Planowania UM w Lublinie

Okres rozwoju i schylku PRL (lata 70. i 80. XX wieku)

W ramach opracowanego'’” w grudniu 1971 roku raportu [207], stan zabudowy jed-
norodzinnej Wrotkowa oszacowano na 60 gospodarstw. Na lata 1976-80 przewidziano
zageszczenie zabudowy o 30 dzialek, a perspektywicznie o kolejne 30, tym samym podwajajac
zageszczenie zabudowy. Dokument jako pierwszy sprecyzowat réwniez plan przeksztat-
cenia zabudowy typu rolniczego pod zabudowe jednorodzinng, funkcjonujaca w ramach
osiedla wielorodzinnego, korzystajaca ze wspolnego uzbrojenia technicznego i zaplecza

177 Opracowany przez komisje w skltadzie: T. Chmielewski, B. Andrzejewska, J. Biernacki, St. Kaczorowski, J. Mazur,
A. Potecki, St. Pasek, St. Sieminow, Z. Wosko.
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ustugowo-administracyjnego. Tym sposobem przewidziano uzysk ok. 50 dziatek pod nowa
zabudowe jednorodzinna.

W kolejnych dekadach znaczenie funkcji rolniczej badanego terenu stopniowo malato.
Zabudowe zagrodowa stopniowo zaczely wypiera¢ domy budowane przez pracownikéw
przemystowych, rolnikéw nieuprawiajacych juz ziemi i kolejarzy. Z dniem 10 listopada 1977
roku, na mocy decyzji Prezydenta Miasta Lublina [175] dokonano wywlaszczenia terenéw

rolniczych na wschéd od ul. Romera/Natkowskich na cele publiczne'”®

. Na dawnych terenach
rolniczych zaplanowano powstanie osiedla budynkéw wielorodzinnych. Zaplanowano wtérna
parcelacje gospodarstw rolnych na dziatki budowlane pod nowe domy. Zabudowe wiejska
o uktadzie jednorzedowym podzielono tak, iz powstal uktad dwu-, a miejscami trzyrzedowy,
w ramach tego samego pasa terenu, pomiedzy droga (ob. ul. Romera/Natkowskich) a rzeka
Bystrzyca. Poprzez podzial gospodarstw na dwie lub trzy czesci powstaly niewielkie parcele
od 350 m? do 900 m® zabudowywane sukcesywnie obiektami o wyrazie architektonicznym
typowym dla okresu PRL, co przyczynito sie¢ ostatecznie do zmiany charakteru osiedla domoéw
jednorodzinnych z rolniczego na miejski. Badane osiedle, poza szkotg, nie miato zaplecza ustu-
gowego ani innych funkcji ogélnomiejskich. Znajdowaly sie tam prywatne zaktady i drobne
sklepy'””. Dopiero po realizacji budynkéw wielorodzinnych wraz z towarzyszacymi ustugami,
osiedle doméw jednorodzinnych uniezaleznilo si¢ od ustug zlokalizowanych w dalszych
czes$ciach miasta. Poczatkowo nie planowano poszerzenia granic osiedla domédw, a jedynie
dodatkowe zageszczenie zabudowy na terenie juz funkcjonujacym. Dopiero plan miejscowy
z 1986 roku zakladat rozwéj zabudowy jednorodzinnej w kierunku potudniowym, wczesniej
przeznaczonym na tereny rekreacyjne.

4.9.3. Architektura

Historycznie dominujacym typem architektury na badanym obszarze byly domy wiejskie,
drewniane, kryte strzecha badZ murowane z kamienia wapiennego lub cegly pelnej. Budynki
ustawione byly kalenicowo do drogi. Zwykle towarzyszyty im obiekty gospodarcze, typowe dla
dominujacej funkcji rolniczej.

178 Zgodnie z art. 1, 2, 15 ustawy z dn. 12 marca 1958 o zasadach i trybie wywlaszczania nieruchomosci. Nalezy wspo-
mnie¢, iz obecnie procedowane s3 postepowania zwrotne terenéw wywtlaszczonych badz wyplacenie rekompensat
wlascicielom lub ich spadkobiercom — zgodnie z wywiadem przeprowadzonym z radnym i mieszkanicem dzielnicy
Czestawem Mendykowskim.

179 M.in. u Nabita i u Wéjcikéw — zgodnie z wywiadem przeprowadzonym z radnym i mieszkaricem dzielnicy Czestawem
Mendykowskim.
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Ilustracja 115. Przedwojenna zabudowa Wrotkowa, ulica Nalkowskich w okresie miedzywojennym.
Zrédto: Osrodek ,Brama Grodzka — Teatr NN”

Ilustracja 116. Pozostalosci dawnej zabudowy wiejskiej, przy
ul. Naltkowskich 215A i ul. Nalkowskich 237D w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

Najbardziej charakterystycznym rodzajem architektury jednorodzinnej dla Wrotkowa sa
budynki typowe dla okresu PRL. Obiekty realizowane w latach 70-80. XX wieku zdecydo-
wanie przewazaja w przestrzeni osiedla i s3 réwniez najbardziej wyeksponowane widokowo
ze wzgledu na potozenie wzdluz gléwnej drogi, a takze ze wzgledu na to, ze sa co najmniej
o kondygnacje wyzsze niz obiekty dawnej zabudowy zagrodowej i budynki wspétczesne.
Przewaznie sa to obiekty trzykondygnacyjne, z ptaskim dachem (lub o nieznacznych spadku)
i o prostopadlosciennej bryle. Wystepuja jako budynki wolnostojace, a takze w zabudowie
blizniaczej, w réznych wariantach i o réznych parametrach wielko$ciowych, jednak zblizone
sq do siebie w wyrazie estetycznym (ilustracja 117).
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Ilustracja 117. Zabudowa jednorodzinna z lat 70-80. XX wieku wzdluz ul. Romera w Lublinie.
Zrédlo: fotografia autorska — Michat Dmitruk, 2018

4.9.4. Obraz wspolczesny. Przeobrazenia

Osiedle domoéw jednorodzinnych, znajdujace sie na terenie dzielnicy Wrotkéw w Lublinie,
jest interesujacym przyktadem stopniowej urbanizacji terenéw wiejskich i metodycznej,
zorganizowanej i systemowej zmiany funkcji z rolniczej na mieszkaniowa. Na przykladzie
znajdujacej si¢ tam zabudowy jednorodzinnej mozna przeanalizowac, jakie zmiany dokonaty
sie przy przeksztalcaniu terenéw wiejskich i rolniczych we wspétczesne osiedle, towarzy-
szace wiekszemu zespotowi budynkéw wielorodzinnych. Na przestrzeni lat nastapito wiele
przeobrazen, zmieniajac diametralnie zaréwno plan, architekture,jak i specyficzny charakter
i funkcje dzielnicy. Radykalne decyzje polityczne okresu powojennego mialy znaczacy wplyw
na obecny wyglad tej czesci Lublina. Wrotkéw, poczatkowo podlubelska wies, stata sig
ostatecznie osiedlem doméw z okresu PRL o zupelnie odmiennym wyrazie architektonicznym.
Od lat 70. XX wieku zabudowa jednorodzinna Wrotkowa zaczeta traci¢ swéj siedliskowy cha-
rakter na rzecz architektury typowej dla okresu PRL'®. Tak silny i radykalny proces urbanizacji
terendéw wiejskich nie mial miejsca w przestrzeni zadnego z pozostalych badanych osiedli.
Transformacja ustrojowa z roku 1989 przyniosta kolejne zmiany. W realiach wolnorynkowych
dzielnica zaczela rozwija¢ si¢ i dogeszcza¢ w sposob nieuporzadkowany. Na badanym obszarze
realizowane sa réwniez wspdlczesne formy architektoniczne. Szczegdlnie wyrazne jest to
w poludniowej czesci osiedla. Architektura realizowania wspélczesnie w dzielnicy Wrotkéw
odbiega swoja stylistyka od budynkéw z okresu PRL, przyjmujac formy bardziej tradycyjne.
Zwykle sg to budynki jedno- lub dwukondygnacyjne, z uzytkowym poddaszem i dwu- lub wie-
lospadowymi dachami. Osiedle doméw zintegrowane jest w sposéb funkcjonalny, techniczny
i komunikacyjny z wiekszym, sasiednim osiedlem zabudowy wielorodzinnej. W przestrzeni
osiedla doméw jednorodzinnych brak jest odpowiednich funkcji i elementéw, pozwalajacych
mu funkcjonowa¢ samodzielnie.

Ze wzgledu na naturalna bariere w postaci rzeki Bystrzycy z zachodniej strony i reali-
zowane budynki wielorodzinne od wschodniej, osiedle rozwija si¢ jedynie waskim pasem

180 Budynki z katalogu doméw typowych, ,kostka polska”
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w kierunku potudniowym badz dogeszczana jest istniejaca zabudowa lub zastepowana dawna
zabudowa zagrodowa. Nalezy réwniez wspomnie¢, ze w decyzjach o warunkach zabudowy,
wydawanych dla doméw jednorodzinnych planowanych do budowy na badanym obszarze,
naktadany jest obecnie obowiazek rozbiérki zabudowy siedliskowej przy budowie nowego
domu. Oznacza to, ze dawny charakter miejsca ma zosta¢ utracony na rzecz wspoélczesnego
osiedla doméw. W przestrzeni osiedla jednorodzinnego funkcjonowaty i funkcjonuja do
dzi$ pojedyncze sklepy i zaklady uslugowe, jednak wiekszos$¢ z nich znalazta swoje miejsce
w dzielnicowym centrum. Jako tereny rekreacyjne, stuzace zaréwno miastu, jak i badanemu
osiedlu, przeznaczono obszar wokét Zalewu Zemborzyckiego, powstalego w 1974 roku,
Robotnicze Ogrédki Dzialkowe po zachodniej stronie rzeki Bystrzycy oraz otwarta w pierw-
szej dekadzie XXI wieku $ciezke rowerowa i spacerowg wiodaca wzdluz brzegu. Osiedle
domoéw jednorodzinnych tworzy stopniowe przejscie pomiedzy masywna architektura
wielkoptytowych piecio- i dziesieciokondygnacyjnych budynkéw a terenami rekreacyjnymi,
tworzac swoista strefe buforowg i naturalne, stopniowe zmniejszenie skali architektury.
Tworzy tez wieloplanowa sylwete osiedla, widoczna od strony zachodnie;j.

W przestrzeni osiedla, w jej pdtnocnej czesci przewazaja budynki wolnostojace i w zabu-
dowie blizniaczej™®'. W potudniowej czesci osiedla, wzdtuz ul. Natkowskich, az do Zalewu
Zembrzyckiego, mozna natomiast zaobserwowa¢ prawie wylacznie zabudowe wolnostojaca.
Architektura domoéw jednorodzinnych na terenie dzielnicy Wrotkéw w duzej mierze nie
posiada spéjnego charakteru, a estetyka poszczegélnych obiektow jest bardzo niejednolita.

5. Osiedla Lublina w konteks$cie
wskaznikéw urbanistycznych

5.1. Wprowadzenie

Préba oceny poréwnaweczej przyjetych rozwiazan funkcjonalnych obecnego stanu osiedli,
w tym biezacych potrzeb mieszkaicow, nie byla mozliwa jedynie w oparciu na metodzie
opisowej, zaprezentowanej w poprzednich czesciach pracy. W tym celu konieczne bylo prze-
prowadzenie badan analitycznych, opartych na obiektywnych, mierzalnych i poréwnywalnych
danych. Niniejszy rozdzial prezentuje analizy poréwnawcze wskaznikéw urbanistycznych,
pozwalajacych w sposéb bardziej obiektywny oceni¢ takie cechy badanych struktur, jak:
sposéb lokalizowania i ksztaltowania zabudowy, obstuga komunikacyjna, powiazania w skali
miasta, nasycenie uslugami towarzyszacymi i inne. W analizach wykorzystano materiaty
kartograficzne, zdjecia satelitarne, dane z narzedzi nawigacyjnych oraz obserwacji in situ.

181 W stosunku ok. 58,7% zabudowa wolnostojaca i 43,3% zabudowa blizniacza, traktujac obydwa czlony bliZniaka
odrebnie.

156



Analizy materiatéw kartograficznych wykonano programem dejaworks**

. Otrzymane dane
umozliwiaja wzajemne poréwnanie rozwigzan przyjetych w poszczegdlnych osiedlach oraz
okreslenie zaleznosci pomigedzy mierzonymi cechami a poziomem zadowolenia mieszkancow.
Badane osiedla podzielono na trzy kategorie. Podzial ten wynika z istotnych réznic
bedacych konsekwencja uwarunkowan historycznych, warunkéw geopolitycznych, gospo-
darczych, kulturowych, przyjetych rozwiazan urbanistycznych, zmieniajacych sie wyraznie
na przestrzeni lat standardéw budownictwa jednorodzinnego, a takze technologii wykonania.
Podzial pomaga rowniez przeanalizowac nastepujace na przestrzeni lat procesy przemian.

Kategorial — Osiedla o rodowodzie sprzed II wojny §wiatowej oraz rozwijajace si¢ w latach
50.160., XX wieku: Dziesigta, Kosminek (cz. zachodnia), Osiedle Piastowskie
(Rury-LSM), Ponikwoda, TOR (Czechéw Pd.) i Wrotkdw.

Kategoria Il — Osiedla zalozone i rozwijane w latach 70. i 80. XX wieku: Ko$minek
(cze$¢ wschodnia), Konstantynéw, Stawin, Stawinek, Weglin Potudniowy
oraz Weglin PéInocny (czes¢ wschodnia).

Kategoria III — Wspdlczesnie rozwijane osiedle (lata 2000-2022): zachodnia czes¢ dzielnicy

Weglin Pétnocny (osiedle referencyjne dla gtéwnych obiektéw badan'*®).

Badania analityczne podzielono na cztery podrozdzialy, zwigzane ze sobg tematycznie.
W pierwszym z nich (5.2.) zebrano parametry badanych osiedli, takie jak: powierzchnia
i intensywno$¢ zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna, wielko$¢ i ksztalt kwartatow
zabudowy, a takze sposéb ich skomunikowania. Zbadano réwniez cechy ksztaltujace cha-
rakter architektury i urbanistyki badanych osiedli, jak: typy zabudowy, jej uktad i parametry
wysokosciowe. W drugim podrozdziale (5.3.) analizowano dane dotyczace handlu i ustug
oraz przestrzeni rekreacyjnych osiedli. Zebrano i poréwnano dane dotyczace ilosci i wielko$ci
placéwek handlowych, dostepnosci do obiektéw opieki zdrowotnej oraz obiektéw o$wiaty,
a takze opisano typ i charakter przestrzeni rekreacyjnych poszczegélnych osiedli. W trzecim
podrozdziale (5.4.) przeanalizowano zagadnienia dotyczace polaczen komunikacyjnych
poszczegdlnych osiedli. Zebrano i poréwnano dane dotyczace sieci drogowych, odlegtosci od
strefy srédmiejskiej, miejsc postojowych samochoddw, $ciezek i stacji rowerowych, dostepu
do komunikacji publicznej, a takze odleglosci do najwazniejszych weztéw komunikacyjnych
miasta. Czwarty podrozdziat (5.5.) zawiera analize atrakcyjnosci osiedlericzej poszczegélnych
badanych obszaréw. Zebrane dane zawieraja badania dotyczace poziomu zadowolenia miesz-
kancéw oraz cen rynkowych nieruchomosci.

182 Darmowe narzedzie do analizy procentu pokrycia grafiki dostepne na http://lab.dejaworks.com — stan na dzien:
15.08.2019.

183 Inne obecnie rozwijane lubelskie osiedla zabudowy jednorodzinnej maja charakter w przewazajacym stopniu podmiej-
ski, dlatego zostaly pominiete w grupie referencyjne;j.
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5.2. Podstawowe wskaZniki urbanistyczne

5.2.1. Typy zabudowy jednorodzinnej

Na badanym obszarze zaobserwowano trzy podstawowe typy zabudowy: wolnostojaca,
blizniacza i szeregowa'**. Ich proporcjonalny udzial w poszczegdlnych osiedlach prezentuje
Weglin Pétnocny

(cz. wsch.)

Kat. Il Weglin Pétnocny
(cz. zach.)

| | | | | |
0 20% 40% 60% 80% 100%

wykres nr 1.
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Kat. |
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Stawin

Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Legenda: [ Domy wolno stojace [0 Domy typu blizniaczego | Domy typu szeregowego

Wykres 1. Udzial procentowy doméw wolnostojacych, typu blizniaczego
i szeregowego na terenie badanych osiedli

Zebrane wartosci ksztaltuja si¢ w sposéb zblizony dla osiedli powstalych w okresie PRL,
z zauwazalng tendencja wzrostowa w liczbie zabudowy bliZniaczej i szeregowej nad wolno-
stojaca w przestrzeni osiedli kategorii II. Z kolei rozwigzania rozwijane obecnie w przestrzeni

184 Na podstawie Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych [wprowadzonej za: 178].
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osiedla Weglin Poludniowy — cze$¢ zachodnia (kat. III — poréwnawcza) ksztattuja sie w sposéb
wyraznie odmienny. Przewaza tam zabudowa wolnostojaca, z niewielkim odsetkiem domoéw
w typie blizniaczym. Zauwazalny jest zupelny brak zabudowy szeregowej. Srednia liczba
poszczegblnych typow zabudowy jednorodzinnej w obszarze badanych osiedli (kat. I i II)
ksztaltuje si¢ nastepujaco: 42,3% domy wolnostojace, 44,8% domy w typie blizniaczym i 12,9%
w typie szeregowym. Zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego, dotyczacymi
mieszkalnictwa jednorodzinnego na terenie Polski, domy wolnostojace stanowia 86,21%,

a domy w typie blizniaczym i szeregowym zaledwie 13,79%"*°

wspétczynnikéw charakterystycznych dla badanych osiedli'™.

, co wyraznie odbiega od

5.2.2. Liczba kondygnacji mieszkalnych

Dane dla analizy liczby kondygnacji nadziemnych budynkéw jednorodzinnych zebrano na
podstawie obserwacji in situ. Podkresli¢ nalezy specyficzny charakter struktury wysokosciowej
doméw jednorodzinnych na obszarze badanych osiedli. Czesto domy te majg nieznacznie
zaglebiona (ok. 15-30 cm), uzytkowa suterene o wysokosci kondygnacji 2,20 m. oraz poddasze
'*7. De facto budynki tego typu, poza
standardowymi kondygnacjami uzytkowymi (o wys. 2,5 m netto), maja dwie kolejne, w réw-

o zblizonej wysokosci, z dachem o nieznacznym spadku

nym stopniu uzytkowane. Zostaly one uwzglednione w zestawieniu, jako istotnie wptywajace
na wysokos¢ i kubature budynkéw'*.

Dane przedstawione w ujeciu procentowym widoczne sa na wykresie 2. Z wykresu zaobser-
wowac mozna istotne zwiekszenie odsetka wysokich, trzy- i czterokondygnacyjnych domoéw
w przestrzeni osiedli kategorii II. Rozktad procentowy wysokosci domoéw jest jednak zblizony
w przestrzeni badanych osiedli. Wyjatkami sa: cze$¢ zachodnia osiedla w dzielnicy Kosminek
z przedwojenng, jednokondygnacyjna zabudowa towarzyszaca strefie przemystowej oraz
w typie wiejskim, ktéry to pojawia sie réwniez na osiedlu zabudowy jednorodzinnej w dziel-
nicy Wrotkéw. Istotna réznice zaobserwowaé mozna jednak pomiedzy osiedlami z okresu
PRL, a obecnie realizowanym osiedlem Weglin Péinocny (cze$¢ zachodnia). Dominujaca
wiekszo$¢ znajdujacej sie tam zabudowy jednorodzinnej posiada dwie kondygnacje uzytkowe.

185 Za: ,Mocny trend. Polacy przeprowadzaja si¢ do doméw i szeregowcéw’, 24.09.2017. Zrédlo: tvn24.pl, stan na dzien
18.07.2020.

186 Dla poréwnania, wedlug badan z 2010 roku, przeprowadzonych posréd obywateli Unii Europejskiej zamieszkujacych
w budynkach jednorodzinnych, 60% mieszkalo w domach wolnostojacych, a 40% w budynkach typu blizniaczego lub
szeregowego, za: (25, s. 8].

187 Przyczyny stosowania tego typu rozwiazan architektonicznych wyjasnione zostaly w rozdziale 2.3. Typizacja
architektury.

188 Niekiedy struktura architektoniczna budynku uniemozliwiata jednoznaczne okreslenie jego liczby kondygnacji. W tych
sytuacjach obiekt pomijano w wykazie. Jest to jednak liczba nieznaczna dla miarodajnos$ci prowadzonej statystyki.
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Wykres 2. Udzial procentowy doméw o 1, 2, 3 lub 4 kondygnacjach nadziemnych
w obszarze badanych osiedli. Dane przedstawione w prcentach

Srednie wartosci procentowe dla badanych osiedli (kat. I i IT) wynosza kolejno:

B domy jednokondygnacyjne: 10,6%,

B domy dwukondygnacyjne: 36,2%,

B domy trzykondygnacyjne: 33,4%

B domy czterokondygnacyjne: 19,8%.

W celu czytelnego ukazania $redniej liczby kondygnacji w obszarze badanych osiedli
obliczono srednig okre$lajaca ogdlny parametr wysokosciowy znajdujacej sie tam zabudowy.
Na wykresie 3 zaobserwowa¢ mozna wyraznie zwiekszajaca si¢ srednia wysoko$¢ zabudowy

w osiedlach kategorii II, wzgledem tych z kategorii I. Warto$ci $rednie zblizaja sie do dwdch
kondygnacji w kategorii I i III, z kolei oscyluja w granicach trzech kondygnacji w kat. IL.
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Legenda: [ Usredniona liczba kondygnacji nadziemnych

Wykres 3. Usredniony wspoélczynnik wysoko$ci budynkow
jednorodzinnych na terenie badanych osiedli

5.2.3. Powierzchnia zabudowy

Badania rozpoczeto od sporzadzenia schematéw z podzialem terenu osiedli na poszcze-
golne kwartaly zabudowy (ilustracja 118). Na ich podstawie zaobserwowa¢ mozna zmieniajace
sie w poszczegélnych okresach tendencje w organizowaniu przestrzeni przeznaczonej pod
zabudowe jednorodzinng. Osiedla z kategorii pierwszej maja prosty, silnie zgeometryzo-
wany uklad sektoréw zabudowy, oparty na prostopadlej i réwnoleglej, regularnej siatce ulic.
Osiedla z kat. II posiadaja w duzej mierze bardziej ztozony uktad urbanistyczny, dostosowany
w wiekszym stopniu do lokalnych uwarunkowan terenowych. Osiedle w zachodniej czesci
Weglina Péinocnego (kat. III — poréwnawcza) ma swobodny podzial na sektory o istotnie
wiekszej powierzchni niz w przypadku przyktadéw z okresu PRL. Przedstawione na ilustracji
118 schematy przygotowano w celu przeprowadzenia automatycznej analizy powierzchni
pokrycia, przy pomocy oprogramowania dejaworks. Analiza dostarczy informacji o procencie
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terenu osiedla wyznaczonym pod dziatki budowlane o przeznaczeniu pod zabudowe jednoro-
dzinng. Otrzymane dane zestawiono na wykresie 4, ukazujacym procent powierzchni osiedla
stanowiacy prywatne parcele budowlane.

W poszczegdlnych osiedlach przyjmuja one nastepujace wartosci sumaryczne:

Tabela 2. Sumaryczna powierzchnia osiedla przeznaczona pod dzialki budowlane

Sumaryczna powierzchnia osiedla przeznaczona

pod dziatki budowlane (w hektarach)

Czechéw Potudniowy (TOR) 9,22
Dziesiagta 150,14
Ko$minek cz. zachodnia 17,12
! Osiedle Piastowskie 15,65
Ponikwoda 90,37
Wrotkdéw 15,16
Konstantynow 35,71
Kosminek cz. Wschodnia 29,81
Stawin 71,63
! Stawinek 47,57
Weglin Potudniowy 33,70
Weglin P6tnocny cz. wschodnia 32,44
1] Weglin Pétnocny cz. zachodnia 62,08
Kategoria |
Ponikwoda Wrotkow
Czechoéw (TOR)
Kosminek )
(cz. zach) Pias’g)fliliigz

Dziesigta
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Kategoria Il Weglin Pétnocny

(cz. wsch.)
Weglin
Potudniowy
Stawin
Kosminek (cz. wsch.) Kategoria Ill
Konstantyndéw Stawinek Weglin Potnocny (cz. zach.)

Ilustracja 118. Schematy pogladowe kwartaléw zabudowy jednorodzinnej w badanych
osiedlach (wersja miniaturowa). Pliki o odpowiedniej skali i rozdzielczo$ci
przygotowane do skanu powierzchni pokrycia aplikacja dejaworks
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Legenda: [ Procent powierzchni osiedla zajety przez kwartaty zabudowy jednorodzinnej

Wykres 4. Procent powierzchni osiedla zajety przez kwartaly zabudowy
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Srednia warto$¢ powierzchni osiedli przeznaczonej na kwartaly zabudowy jednorodzinnej
wynosi 62,52% (dla kat I i II). Zaobserwowaé mozna, iz warto$ci badanego parametru sa
zblizone zaréwno w osiedlach kat. I, jak i kat. II. Badany wskaznik jest jednak wyraznie wyzszy
w rozwijajacym sie wspoélczesnie osiedlu z kat. II1.

Podobnie jak w przypadku badanych wyzej kwartaléw zabudowy, przeprowadzono réwniez
analize powierzchni zabudowy obszaru badanych osiedli netto, rozumianej jako obszar zajety
wylacznie przez domy jednorodzinne. Parametr ten pomoze okresli¢, jak duzy jest procent
rozproszenia zabudowy w badanych obszarach. W celu wykonania analiz przy pomocy aplikacji
dejaworks, przygotowane zostaly schematy, jak ten przyktadowy, pokazany na ilustracji 119.

Ilustracja 119. Przykladowy schemat zabudowy jednorodzinnej
w dzielnicy Ponikwoda, przeznaczony do automatyczne;j
analizy powierzchni pokrycia aplikacja dejaworks

Wyniki pomiaréw facznej powierzchni zabudowy netto dla poszczegdlnych osiedli zapre-
zentowano w tabeli 3.

Tabela 3. Laczna powierzchnia zabudowy, zajeta wylacznie przez domy jednorodzinne (netto)

Czechoéw Potudniowy (TOR) 19500 m? (1,95 ha)

Dziesiata 316900 m? (31,69 ha)

Koéminek cz. zachodnia 43000 m? (4,30 ha)

I Osiedle Piastowskie 32900 m? (3,29 ha)
Ponikwoda 157800 m? (15,78 ha)

Wrotkow 15100 m? (1,51 ha)
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taczna powierzchnia zabudowy, zajeta wytacznie

Rl przez domy jednorodzinne (netto)
Konstantynow 80400 m? (8,04 ha)
Kosminek cz. wschodnia 53600 m? (5,36 ha)
Stawin 141600 m? (14,16 ha)
! Stawinek 111100 m? (11,11 ha)
Weglin Potudniowy 85200 m? (8,52 ha)
Weglin P6tnocny cz. wschodnia 56800 m? (5,68 ha)
1} Weglin Pétnocny cz. zachodnia 50700 m? (5,07 ha)

Procentowe wartosci powierzchni zabudowy netto ujeto na wykresie 5.
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Legenda: [ Procent powierzchni osiedla zajety przez domy jednorodzinne

Wykres 5. Procent powierzchni osiedla zajety przez domy jednorodzinne
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Osiedlami najgesciej zabudowanymi domami jednorodzinnymi sa: Stawinek, Ko§minek,
czeé¢ zachodnia, Dziesigta oraz Weglin Potudniowy. Sredni procent obszaru osiedla zabudo-
wany domami jednorodzinnymi dla badanych osiedli (kat. I i II) wynosi 12,64%.

Powierzchnia zajeta wylacznie przez domy nie dostarcza jednak petnej informacji o gestosci
zabudowy badanych osiedli ogétem. W tym celu przeprowadzono réwniez analize powierzchni
zabudowy brutto, rozumianej jako obszar terenéw przeznaczonych pod zabudowe, zajetych
przez dowolne obiekty budowlane, w postaci zaré6wno domoéw, jak i garazy, pomieszczen
gospodarczych i inwentarskich, przydomowych sklepéw, warsztatéw itp. (tabela 4 oraz
wykres 6). Parametr powierzchni zabudowy brutto informuje w rzeczywistosci, jak gesto
zagospodarowany jest badany obszar.

Tabela 4. Laczna powierzchnia zabudowy, zajeta przez wszystkie obiekty budowlane
na terenie osiedli (brutto)

Czechow Potudniowy (TOR) 22100 m? (2,21 ha)

Dziesiagta 392400 m? (39,24 ha)

Kosminek cz. zachodnia 57600 m? (5,76 ha)

I Osiedle Piastowskie 39900 m? (3,99 ha)
Ponikwoda 188800 m? (18,88 ha)

Wrotkow 20700 m? (2,07 ha)

Konstantynow 88200 m? (8,82 ha)

Kosminek cz. wschodnia 74300 m? (7,43 ha)

Stawin 155100 m? (15,51 ha)

! Stawinek 119900 m? (11,99 ha)
Weglin Potudniowy 88600 m? (8,86 ha)

Weglin Pétnocny cz. wschodnia 64600 m? (6,46 ha)

1 Weglin P6tnocny cz. zachodnia 55600 m? (5,56 ha)

Sredni odsetek powierzchni zabudowy osiedli brutto, wzgledem obszaru catego osiedla
wynosi 14,98% (dla kat. I i II). Wyraznie intensywniej zabudowany jest obszar terenu osiedli
w dzielnicy Kosminek. Z kolei osiedle z kat. I1I (poréwnawczej) posiada wyraznie wiecej terenu
wolnego od zabudowy.
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Legenda: [ Procent powierzchni osiedla zajety przez domy jednorodzinne i obiekty im towarzyszace

Wykres 6. Procent powierzchni osiedla zajety przez domy
jednorodzinne i obiekty im towarzyszace

Obiekty uzytkowe, zawarte w zmierzonej powierzchni zabudowy brutto, w duzej mierze
powstaly w wyniku pojawiajacych sie indywidualnych potrzeb mieszkancéw na dodatkowa
przestrzen sktadowsg, miejsce postojowe lub lokal przeznaczony na prywatny biznes. Wiekszo$¢
z tych obiektéw zrealizowana zostala w pdzniejszych latach, poza pierwotnym planem
zabudowy, skupionym na obiektach mieszkalnych. Z duza doza prawdopodobienstwa mozna
stwierdzi¢, iz réznica pomiedzy powierzchnia zabudowy netto a brutto, jest w stanie okresli¢
przyblizony stopien przeobrazen (dogeszczen zabudowy) pojawiajacych sie na przestrzeni lat
(wykres 7). Warto$¢ ta ma charakter pogladowy, gdyz nie uwzglednia ona obiektéw bedacych
od poczatku integralng czescia poszczegdlnych zalozen budowlanych, ani tez dogeszczen
w postaci lokalizacji nowych domdéw mieszkalnych'*’.

189 Np. pomiedzy obiektami typu bliZniaczego, tworzac ostatecznie szereg.
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Legenda: [ Stopien przobrazen w stosunku do powierzchni badanego osiedla

Wylkres 7. Przyblizony stopief przeobrazen (rozbudowa, dobudowa, budowa)
w stosunku do powierzchni badanego osiedla (warto$ci procentowe)

Z wykresu zaobserwowa¢ mozna wyraznie wyzszy stopien przeobrazen na terenie osiedli
z kategorii I. Z kolei we wspdlczesnie realizowanym osiedlu z kategorii III — poréwnawczej,
dodatkowe obiekty poza budynkiem mieszkalnym wystepuja w bardzo niewielkim zakresie.

5.2.4. Intensywnos$¢ zabudowy

Na podstawie zebranych powyzej danych odnoszacych sie do liczby kondygnacji
i powierzchni zabudowy (netto i brutto) oraz areatu zajmowanego przez sektory przeznaczone
pod indywidualne dzialki budowlane okreslono intensywnos¢ zabudowy badanych osiedli.
Obliczono ja zaréwno jako wskaznik netto dotyczacy samych doméw, jak i warto$¢ brutto
ujmujacy zaréwno domy, jak i towarzyszacg im zabudowe gospodarczy. Wartosci $rednie
intensywnosci zabudowy w przestrzeni badanych osiedli ksztaltuja sie¢ w sposob nastepujacy:
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B dla kategorii I wynosza 0,44 netto i 0,49 brutto,

B dla kategorii IT wynoszg 0,62 netto i 0,64 brutto,

B dla kategorii III wynosza 0,16 netto i 0,16 brutto.

Zauwazy¢ mozna, ze wyraznie najwieksza srednia intensywnoscia zabudowy charaktery-
zuja sie osiedla kategorii II (25% netto i 45% brutto wiecej niz kategorii I ). Z kolei realizowane
wspolczesnie osiedle kategorii III ma niemalze 4-krotnie nizsza intensywno$¢ zabudowy niz

osiedla z kategorii II.
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Wykres 8. Wspélczynnik intensywnos$ci zabudowy
w obszarze badanych osiedli

0,8
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5.3. Analiza zaplecza ustugowo-handlowego
i przestrzeni rekreacyjnych osiedli

5.3.1. Handel i ustugi drobne

Przeprowadzono badania iz situ, okreslajace nasycenie przestrzeni osiedlowej drobnymi
lokalami ustugowymi, gabinetami, osiedlowymi sklepami, zaktadami i warsztatami, zlokalizo-
wanymi w obrebie domu jednorodzinnego badz w jego bezposrednim sgsiedztwie. Uzyskane
dane przeliczono na liczbe mieszkanicéw osiedla w celu uzyskania plaszczyzny poréwnawczej
i zestawiono na wykresie 9.

Czecho6w (TOR)
Dziesiata
Ko$minek (cz. zach.)
Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynéw
Kosminek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Péinocny
(cz. wsch.)

Kat. Ill Weglin Pétnocny
(cz. zach.)

I | I | I |
10 20 30

o —

Legenda: [ Liczba lokali na 1000 mieszkafncéw
Wykres 9. Odsetek prywatnych lokali uslugowo-handlowych

zlokalizowanych w domach indywidualnych lub w ich
bezposrednim sasiedztwie, na 1000 mieszkancow
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Z wykresu zaobserwowac mozna nieznaczna tendencje wzrostu zageszczenia prywatnych
ustug w ramach domoéw jednorodzinnych w osiedlach z kategorii II w stosunku do tych
z kategorii I. Zauwazalna jest r6znica w nasyceniu prywatnymi ustugami osiedla z I1I kategorii,
rozwijajacego sie wspoélczesdnie. Wspolczynnik jest nizszy niz w przypadku wiekszosci osiedli
z okresu PRL. Srednia liczba prywatnych lokali ustugowych na 1000 mieszkaricéw w obszarze
badanych osiedli (kat. I i IT) wynosi ok. 21.

Przeprowadzono réwniez analize okre$lajaca dostepnos¢ samoobstugowych marketéw
spozywczych o powierzchni powyzej 500 m” dla mieszkaricéw badanych osiedli. Przyjeto tu
kryterium sredniego czasu dojscia, zamiast wskaznika liczby marketéw przypadajacych na 1000
mieszkancéw, bardziej odpowiedniego dla badania w skali wiekszych struktur. Czas dojscia
zmierzono dla najblizej i najdalej potozonego domu, nastepnie usredniono wynik.

Czechéw (TOR)

Dziesiata

Kosminek (cz. zach.)

Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkow

Konstantynow
Ko$minek (cz. wsch.)
Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. llI (cz. zach.)

o —
N
[o2)
—_
N
—_
o

20
Legenda: [0 Sredni czas dojécia do supermarketéw (w minutach)
Wylkres 10. Sredni czas dojécia do samoobstugowych supermarketéw

o powierzchni pow. 500 m?, znajdujacych sie w obrebie
badanego osiedla lub w jego bezposrednim sasiedztwie
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Sredni czas dojécia dla osiedli kat. I i IT wynosi 9 minut. Srednia liczba tego typu obiektéw
dla badanych osiedli wynosi 3 na 1 km? powierzchni.

W zwiazku z ciggle utrzymujaca si¢ popularnoscia wielkopowierzchniowych obiektéw
handlowych przeprowadzono analize okres$lajaca srednig odleglo$¢ badanych osiedli od
znajdujacych sie najblizej nich tego typu obiektéw. Odleglosci zmierzono wzdtuz najkrétszej
$redniej drogi komunikacji kotowej, mierzonej od najblizej i najdalej polozonego punktu
osiedla, wg danych z narzedzia nawigacyjnego Google. Srednia odlegtoé¢ osiedli od wspo-
mnianych obiektéw wynosi 3,05 km. Zwréci¢ nalezy réwniez uwage, iz osiedla Ko§minek
(cz. zachodnia), Piastowskie i Konstantynéw znajduja sie¢ w zblizonej odleglosci do dwdch,
a Ponikwoda nawet czterech duzych zespotéw handlowych.

Czechéw (TOR)
Dziesigta
Kosminek (cz. zach.)
Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow

Kosminek (cz. wsch.)
Stawin
Kat. 1l

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Péinocny
(cz. wsch.)

Kat. 1l Weglin Pétnocny
(cz. zach.)

I | I | I | I |
2 4 6 8

o —

Legenda: 1 Odlegto$¢ od obiektu handlowego w kilometrach
Wylkres 11. Srednia odleglo$é badanego osiedla od najblizszego

wielkopowierzchniowego obiektu handlowego
lub galerii handlowej (w km)
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5.3.2. Oswiata i edukacja

1"°° i weryfikujac zawarte tam

Bazujac na informacjach serwisu miejskiego geoporta
informacje in situ, okreslono ilo$¢ placéwek o$wiatowych przypadajacych na kazdy 1000
mieszkancéw badanego osiedla. Zbadano odsetek przedszkoli i szkét podstawowych (pub-
licznych i niepublicznych), a takze szkdt érednich i technikéw znajdujacych sie¢ w obrebie

badanego osiedla lub w jego bezposrednim sgsiedztwie (nie dalej niz 10 minut pieszo).

Czechéw (TOR)

Dziesiata

Kosminek (cz. zach.)
Kat. |

d

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkow

Konstantynow

Ko$minek (cz. wsch.)

Stawin

Kat. Il

11

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. 1l (cz. zach.)

|
| 1 | 1 | I
1 2 3

LICZBA PRZEDSZKOLI NA 1000 MIESZKANCOW OSIEDLA

o —

Legenda: [0 Przedszkola publiczne Przedszkola niepubliczne

Wykres 12. Odsetek przedszkoli publicznych i niepublicznych
na 1000 mieszkancow osiedla

190 https://geoportal.lublin.eu — stan na dzien 21.08.2021.
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Czechoéw (TOR)

Dziesiagta

Kos$minek (cz. zach.)

Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow

Ko$minek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. 11l (cz. zach.)

| L | L | L | L |
0 1 2 3 4

LICZBA SZKOt NA 1000 MIESZKANCOW

Legenda: Szkoty podstawowe publiczne Szkoty podstawowe niepubliczne Licea/Technika

Wykres 13. Odsetek szkol podstawowych publicznych, niepublicznych
iliceow/technikéw na 1000 mieszkancow osiedla

Poréwnujac osiedla kategorii I i I, dostrzec mozna wyraznie mniejszy odsetek przedszkoli
(zaréwno publicznych, jak i prywatnych) w tej drugiej grupie — a nawet zupelny ich brak
w osiedlach Weglina. Z kolei poréwnujac z osiedlem z kategorii III, mozna zaobserwowac
delikatnie wiekszg liczbe niepublicznych przedszkoli i szkot.

Zgodnie z ustaleniami planéw rozwojowych Lublina z okresu PRL postulowano utrzyma-
nie funkcji naukowej, zwiazanej ze szkolnictwem wyzszym jako wiodacej w miescie. Z tej racji
dokonano réwniez pomiaréw $redniej odlegltosci badanych osiedli od najwazniejszych lubel-
skich uczelni wyzszych bedacych istotnym elementem funkcjonowania miasta. Zmierzono
odleglo$¢ wzdluz najkrétszej $redniej drogi komunikacji kotowej, mierzonej od najblizej

191

i najdalej potozonego punktu osiedla™". Dane zestawiono na wykresie nr 14.

191 Wg danych z narzedzia nawigacyjnego Google.
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Czechoéw (TOR)
Dziesiata
Kosminek (cz. zach.)
Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow
Ko$minek (cz. wsch.)
Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. lll (cz. zach.)

SREDNIA ODLEGEOSC W KILOMETRACH

Legenda: [ Politechnika Lubelska [ Uniwersytet Medyczny 7] Miasteczko akademickie (UMCS/KUL/UP)

Wylkres 14. Srednia odleglo$¢ od badanego osiedla do gléwnych
uczelni wyzszych Lublina (w km)

Wyliczono réwniez Srednia odlegtos¢ osiedla do dowolnego uniwersytetu, w celu wytypo-
wania osiedla o najbardziej atrakcyjnym potozeniu w stosunku do lubelskich uczelni wyzszych.
Najnizszy wspolczynnik $rednich odleglosci ma osiedle Piastowskie, ktére zlokalizowane jest
w bezposrednim sasiedztwie dwdch osrodkéw uniwersyteckich'”’. Mediana wykazanych nizej
$rednich odleglosci wynosi ok. 5 km. Zaobserwowa¢ mozna jedynie dwa osiedla z kategorii
IT znajdujace si¢ pod mediang, gdzie w kategorii I byly to az cztery osiedla. Osiedle rozwijane
wspolczesnie — Weglin Pétnocny (cze$¢ zachodnia — kat. I1I) znajduje sie najdalej od uczelni,
gdyz polozne jest peryferyjnie wzgledem centrum miasta.

192 Miasteczko akademickie (UMCS, UP, KUL) i kampus Politechniki Lubelskiej.
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Czechoéw (TOR)

Dziesiata

Kosminek (cz. zach.)

Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow

Ko$minek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. lll (cz. zach.)

1 I 1 I 1 I 1 I
4 6 8

SREDNIA ODLEGEOSC W KILOMETRACH

o —
N

Legenda: [ Srednia odlegtoéc od dowolnej uczelni wyzszej

Wylkres 15. Srednia odleglo$é badanego osiedla (w km)
od dowolnej lubelskiej uczelni wyzszej

5.3.3. Opieka zdrowotna

Waznym aspektem wplywajacym na jako$¢ zycia jest dostep do placowek opieki zdro-
wotnej. Przeanalizowano sredni czas doj$cia od badanego osiedla do najblizszego szpitala
oraz nasycenie placéwkami opieki zdrowotnej, a takze prywatnymi gabinetami lekarskimi
przestrzeni osiedli. Dane dla dwéch ostatnich kategorii przeliczono na 1000 mieszkanicow
osiedla, w celu uzyskania odpowiedniej plaszczyzny poréwnawczej. Informacje o lokalizacji
poszczegdlnych placowek zebrano z serwisu geoportal.lublin.eu, zweryfikowano i uzupetniono
obserwacjami in situ. Dane przedstawione zostaly na wykresach: 16, 17 i 18.
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Czechoéw (TOR)
Dziesiata
Kosminek (cz. zach.)
Kat. |
Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow

Ko$minek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. lll (cz. zach.)

1 I 1 I 1 I 1 I 1 I
10 20 30 40 50

SREDNI CZAS DOJSCIA PIESZEGO DO NAJBLIZSZEGO SZPITALA (W MINUTACH)

o —

Legenda: [0 Sredni czas dojécia pieszego do najblizszego szpitala w minutach

Wykres 16. Sredni czas dojécia pieszego do najblizszego
szpitala (w minutach)

Sredni czas dojécia pieszego do najblizszego szpitala dla badanych osiedli (kat. i II) wynosi
21 minut. Zaobserwowa¢ mozna znacznie wydluzony czas dojécia na osiedlach potozonych
peryferyjnie wzgledem centrum miasta, niezaleznie od ich przydzielonej kategorii. Nie wida¢
jednak zaleznosci pomiedzy okresem powstawania osiedli a bliskim sasiedztwem szpitali.
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Czechoéw (TOR)
Dziesiata
Kosminek (cz. zach.)
Kat. |
Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow

Ko$minek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Kat. Il Weglin Pétnocny
(cz. zach.)

Legenda: [ Liczba przychodni i poradni medycznych na 1000 mieszkacow badanego osiedla

Wykres 17. Liczba przychodni i poradni medycznych
na 1000 mieszkancow badanego osiedla

Sredni wspétczynnik nasycenia powierzchni badanych osiedli (kat. I i II) obiektami przy-
chodni i poradni lekarskich wynosi 2,73 na 1000 mieszkaricow. Najwyzsza warto$¢ badanej
cechy uzyskano dla osiedla TOR (Czechéw poludniowy). Srednia warto$é parametru jest
réwniez nieznacznie wyzsza dla pozostatych osiedli kat. I, wzgledem kat. II i III.

Sredni wspétczynnik nasycenia powierzchni badanych osiedli (kat. I i II) prywatnymi
gabinetami lekarskimi wynosi 4,56 na 1000 mieszkaricéw. Najwyzsze nasycenie badanej
funkcji odnotowano na osiedlach: TOR, Piastowskim i Wrotkowie. Z kolei w przestrzeni
dzielnicy Dziesiata i Koéminek (czes¢ zachodnia) zaobserwowaé mozna wyraznie mniejsza
liczbe prywatnych gabinetéw lekarskich.
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Czechoéw (TOR)
Dziesiata
Kosminek (cz. zach.)
Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow
Ko$minek (cz. wsch.)
Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. lll (cz. zach.)
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Legenda: [ Liczba prywatnych gabinetow lekarskich na 1000 mieszkancéw badanego osiedla

Wykres 18. Liczba prywatnych gabinetow lekarskich
na 1000 mieszkancow badanego osiedla

5.3.4. Tereny zielone i rekreacyjne

Ze wzgledu na trudnosci zwigzanie z okresleniem mierzalnych wskaznikéw dotyczacych
wielko$ci, a takze czesto specyficznym polozeniem terenéw zielonych i rekreacyjnych (m.in.
na styku dwéch badanych osiedli lub poza nimi, ale w bliskiej odlegtosci), zdecydowano si¢
na wykonanie analizy jako$ciowej w formie krétkiej charakterystyki, opartej o badania in situ
i spostrzezenia wtasne. Dane zebrano w formie opisowej w tabeli 5.

Z tabeli mozna zaobserwowa¢, ze takie osiedla jak Stawin, Weglin Potudniowy, Czechéw
Potudniowy, Osiedle Piastowskie czy Wrotkéw maja liczne udogodnienia zwigzane z zielenia
miejska, sportem i rekreacja, zwigkszajace ich atrakcyjno$¢ osiedlenicza. Z kolei wyrazny brak
funkcji wypoczynkowej i terendw zielonych obserwowalny jest w przestrzeni osiedli: Dziesiata,
Ponikwoda, Ko$minek, Weglin Péinocny i Konstantynow.
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Analiza jako$ci terenéw zielonych i rekreacyjnych znajdujacych si¢ w obszarze badanych osiedli

180

Wystepuja
(aleje spacerowe pomiedzy
rzedami domow, rezerwat przyrody
tzw. Gorek Czechowskich)

Czechow (TOR)

Wystepuja
Dziesiata (aleje spacerowe, pomiedzy
rzedami domow)
Kosminek
(cz. zachodnia) I
Wystepuja
Osiedle (park przy ul. Gtebokiej oraz skwery
Piastowskie osiedlowe; wystepuje réwniez
naturalny wawodz spacerowy)
Ponikwoda Brak
Wystepuja
Wrotkow (Sciezka spacerowo-rowerowa
wzdtuz rzeki Bystrzycy)
Konstantynow Brak
Koéminek Nieliczne
(skwer z amfiteatrem

(e el i skateparkiem w centrum osiedla)

Wystepuja
(ogréd botaniczny UMCS oraz
Muzeum Wsi Lubelskiej stanowig

Stawin
wysoce atrakcyjna przestrzen
rekreacyjna)
Stawinek Al @it
(niewielki park w centrum osiedla)
- Wystepuja
Weg!ln (park w centralnej czesci osiedla
Potudniowy ;
oraz wawOz spacerowy)
Weglin Wystepuja
Potnocny (cztery niewielkie skwery
(cz. wschodnia) osiedlowe)
Weglin Znikome
Potnocny (jeden skwer z placem zabaw

(cz. zachodnia) w centralnej czesci osiedla)

Nieliczne
(boiska sportowe w sasiedztwie — w ztym
stanie technicznym)

Nieliczne
(boisko pitkarskie ,Sygnat” oraz boiska
przyszkolne)

Znikome
(jedno boisko przy szkole podstawowej
w bardzo ztym stanie technicznym)

Wystepuja
(gorka do zjazdéw narciarskich oraz duza
hala sportowa)

Nieliczne
(boiska przy zespole szkot)

Wystepuja, jednakze w przestrzeni
sgsiadujacego osiedla zabudowy
wielorodzinnej; na obszarze badanego
osiedla brak

Wystepuja
(boiska Zespotu Szkot Elektronicznych,
hala sportowa KUL oraz sitownia i salon
fitness)

Nieliczne
(boisko szkolne i skatepark)

Znikome
(1 boisko przy Zespole Szkét nr 12)

Znikome
(1 nieutwardzone boisko na obszarze
dwoch niezagospodarowanych dziatek)

Wystepuja
(hala sportowa z basenem przy szkole
nr 50, boiska przy szkolne, trasa
rowerowa wzdfuz wawozu)

Nieliczne
(zespot boisk pitkarskich w centralnej
czesci osiedla)

Brak

(dwa place zabaw przy przedszkolu

Aleje lipowe i kasztanowe, wytyczone pomiedzy kwartatami zabudowy jednorodzinnej. Sposrod znajdujacych sie tam drzew, az 52 posiada status pomnika przyrody.

Brak Wystepuja

Znikome
(3 publiczne place zabaw
na ok. 10 760 mieszkancow)

Nieliczne
(wzdtuz rzeki Czerniejowki)

Znikome
Brak

i zabudowie wielorodzinnej)

Wystepuja

(w potudniowej czesci osiedla,
na zboczu wawozu)

Wystepuja
(w przestrzeni sasiadujacej
zabudowy wielorodzinnej)

Brak Brak

Wystepuja
(duzy zespét ogrodéw dziatkowych
na zachodnim brzegu rzeki

Wystepuja, jednakze w przestrzeni
sasiadujacego osiedla zabudowy
wielorodzinnej; na obszarze

badanego osiedla brak Bystrzycy)

Znikome
(1 plac zabaw w centralnej czesci Brak

osiedla)

Wystepuja

Brak (duzy zespdt od strony wschodniej
oraz wzdtuz rzeki Czerniejowki)
Znikome .
Wystepuja

(2 place zabaw: przy Zespole Szkot

nr 12 i zabudowie wielorodzinnej) (el WEaee iy ity eHeele)

Znikome
(2 place zabaw: w parku oraz przy
zabudowie wielorodzinnej)

Wystepuja
(od strony pétnocnej i zachodniej)

Wystepuja
(duzy zespdt ogrodkdw

Wystepuja dziatkowych od strony potudniowej
osiedla)

(na zboczach wawozdw, od strony

(4 place zabaw na terenie skweréw
wschodniej i zachodniej)

osiedlowych)

Znikome Nieliczne
(jeden plac zabaw w centralnej (w potudniowo-wschodniej czesci
osiedla)

czesci osiedla)

W bezposrednim sasiedztwie osiedla jest niemalze stuhektarowy obszar dawnego poligonu wojskowego (tzw. Gérek Czechowskich). Jest to obszar z endemiczna
fauna i florg, czeSciowo zalesiony, pozostawiony jako niezabudowany klin napowietrzajacy miasto. Ze wzgledu na niemalze catkowity brak ingerencji cztowieka
w tym obszarze, a takze bogatg topografie stanowi atrakcyjng przestrzen spacerowa.

Osiedle zabudowy jednorodzinnej znajdujace sie w obszarze dzielnicy Dziesigta posiada bardzo niewiele terenéw funkcjonujacych jako zielen publiczna,
badz tereny rekreacyjne. Tereny pierwotnie przeznaczone pod parki dzielnicowe w duzej mierze zabudowano. Naturalnym obszarem o atrakcyjnych walorach
krajobrazowych jest, znajdujaca sie po wschodniej stronie osiedla, dolina rzeki Czerniejéwki. Nie jest ona na chwile obecna dostosowana do uzytku publicznego.

Zachodnia czes¢ osiedla doméw jednorodzinnych w dzielnicy Kosminek jest niemalze pozbawiona jakichkolwiek terenéw wypoczynkowych. Zabudowa
i przestrzenie publiczne ulegaja stopniowej degradacji.

W obszarze zabudowy jednorodzinnej osiedla Piastowskiego nie wystepuja zadne istotne przestrzenie zielone czy rekreacyjne. W najblizszym otoczeniu osiedla
potozone s3 jednak atrakcyjne tereny spacerowe i wypoczynkowe m.in. park przy ul. Filaretdw/Gtebokiej i wawdz wzdtuz ul. Zana. Nalezy réwniez wspomniec¢
o bogatej zieleni obszaru zabudowy wielorodzinnej osiedla. Dojrzaty, dobrze zaaranzowany drzewostan, wzbogacony licznymi elementami matej architektury

stanowi atrakcyjna przestrzen spacerowa i wypoczynkowa.

Dzielnica Ponikwoda nie posiada atrakcyjnych terenow zielonych ani przestrzeni rekreacyjnych. Obszar w centrum osiedla, przeznaczony w MPZP na zielen
publiczna i ustugi [175], zostat zabudowany w duzej mierze przez kosciét i budynek plebanii. Teren wawozu wzdtuz ul. Rumiankowej i Swidnickiej jest chroniony
zapisami planu jako pas zieleni publicznej (ZP) [ibidem]. Posiada on znaczny potencjat jako przestrzen rekreacyjna, gdyz prowadzi bezposrednio do rzeki Bystrzycy.

Obecnie nie jest to jednak obszar w jakikolwiek sposob zagospodarowany.

Charakterystycznym elementem osiedla jest jego plan, rozciagniety wzdtuz rzeki Bystrzycy, gdzie zorganizowana jest Sciezka rowerowo-spacerowa, prowadzaca
w kierunku Zalewu Zemborzyckiego. Tam zlokalizowana jest dalsza infrastruktura sportowo-rekreacyjna. Jest to przestrzen o wysokich walorach wypoczynkowych.

Dzielnica Konstantynéw niemalze nie posiada ani w obszarze osiedla, ani w najblizszej okolicy atrakcyjnych przestrzeni zielonych badz rekreacyjnych. W centrum
osiedla znajduje sie dziatka z niewielkim placem zabaw, a takze obszar intensywnie zadrzewiony, bez mozliwosci dostepu. Obszar ten, jako jedyny w obrebie
osiedla, pozostaje nadal w opracowaniu miejskich planistéw.

Od wschodu osiedla wystepuje pas zieleni izolacyjnej, majacej na celu odseparowanie zabudowy mieszkaniowej od terenéw bytego niemieckiego obozu
koncentracyjnego na Majdanku. Ze wzgledu na kontekst miejsca, trudno mowic o roli rekreacyjnej znajdujacej sie tam zieleni, jednak jest to obszar, ktéry
Z pewnoscig pozostanie wolny od zabudowy. Podobnie jak w przypadku dzielnicy Dziesigta, elementem o duzym potencjale w kreowaniu funkgji rekreacyjnej jest
dolina rzeki, jednak nie sg obecnie prowadzone zadne prace w celu udostepnienia tej przestrzeni mieszkancom.

Osiedle znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie Ogrodu Botanicznego UMCS oraz Muzeum Wsi Lubelskiej. Stanowig one wysokiej jakosci przestrzen zielona
i rekreacyjna. Obydwa wspomniane obszary w zupetnosci zaspokajaja potrzeby osiedla w omawianym zakresie.

W obszarze dzielnicy Stawinek znajduje sie niewiele terenéw zielonych i rekreacyjnych. Osiedle od strony p6tnocnej optywa rzeka Czechéwka, jednak
sasiedztwo ruchliwej, wielopasmowej ulicy uniemozliwia wykorzystanie terenéw nadrzecznych jako przestrzeni wypoczynkowej. W poblizu osiedla znajduja sie
Ogrod Botaniczny i skansen, jednak nie jest to bezposrednie sgsiedztwo, a oddzielenie tych obszaréw od badanego osiedla alejg Solidarnosci utrudnia komunikacje

W przestrzeni osiedla Swit na Weglinie Potudniowym znajduija sie skwery w centrum osiedla, przeznaczone wskazaniami Planu Miejscowego pod funkcje sportowo-

rekreacyjna [176]. Pozostajg one obecnie niezagospodarowane, choé sg uzywane przez mtodziez jako boiska pitkarskie. Istotng przestrzenia rekreacyjna jest jednak

naturalny wawoz, do ktdérego zejscie znajduje sie na badanym obszarze. Jest on wyposazony w niezbedng infrastrukture, umozliwiajgca jazde na rowerze, rolkach,
a takze bierny wypoczynek.

Wiekszosc¢ terendw zielonych osiedla zlokalizowana jest na stromych stokach wawozow, uniemozliwiajac ich wtasciwe funkcjonowanie. W przestrzeni osiedla
zlokalizowano 4 skwery z placami zabaw.

Znajdujaca sie na terenie osiedla zielen, wyznaczona zapisami Planu Miejscowego pokrywa zbocza wawozow lub dziatki o ksztatcie bardzo nieregularnym,
(wynikowym po podziale parcelacyjnym), w rzeczywistosci uniemozliwiajgcym ich wykorzystanie. Obecnie terenow zielonych w przestrzeni osiedla jest sporo, jednak
sg to obszary przewidziane pod zabudowe jednorodzinng [175] (M4a) i beda stopniowo zageszczane.



5.4. Analiza potaczen komunikacyjnych badanych osiedli

5.4.1. Dostep do strefy sSrodmiejskie;j

Zgodnie z realizowana koncepcja rozwoju Lublina w postaci osiedli satelickich, zlokali-
zowanych dookota $§roédmiescia, ktéremu przypisano funkcje administracyjne i kulturowe'”?,
obszar ten stanowi centralny punkt faczacy i obstugujacy wszystkie lubelskie dzielnice. Wazny
jest zatem sposob skomunikowania badanych osiedli z centrum. Przeprowadzono analize
Sredniej odleglosci dojazdu mierzonej po najkrotszej trasie od najblizej i najdalej potozonej
cze$ci badanego osiedla do Placu Litewskiego, ktéry jest centralnym punktem miasta. Dane
zebrano na podstawie informacji z narzedzia nawigacyjnego Google. Wyniki zestawiono na
wykresie 19.

Czechoéw (TOR)
Dziesiata
Ko$minek (cz. zach.)
Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynéw

Kosminek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Péinocny

Kat. 1l (cz. zach.)

o~
N
E
o)}
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Legenda: 1 Srednia odlegtos¢ od centrum Lublina (w kilometrach)

Wylkres 19. Srednia odleglo$¢ badanego osiedla
od centrum miasta (Plac Litewski)

193 Zgodnie z Ogolnym Planem Zagospodarowania Miasta Lublina z 1959 roku.
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Srednia dlugo$¢ trasy dojazdowej do centrum Lublina dla badanych osiedli kategorii I
wynosi 4,89 km, a dla kategorii II 6,46 km. Dla osiedla z kategorii III — poréwnawczej, ta
odlegtos$¢ wynosi az 8,4 km.

5.4.2. Wewnetrzna siatka ulic

W przestrzeni badanych osiedli komunikacja drogowa rozwiazana zostata na rézne
sposoby. W wiekszosci przypadkéw wyznaczono siatke ulic, dzielaca teren osiedla na sektory,
z ktérych wiekszo$¢ ma dwa rzedy zabudowy, kazdy z dostepem do odrebnej drogi publiczne;.
Z kazdej z wyznaczonych dziatek jest bezposredni dostep do ulicy okalajacej sektor. Tego typu
rozwiazania charakterystyczne sa gtéwnie dla osiedli z kategorii I, o formie urbanistycznej
zapoczatkowanej w okresie przedwojennym'”*. Bardzo rzadko wystepuja tu ulice o typie
siegaczowym.

Dziesiata

Osiedle Piastowskie
Czechéw (TOR)

Ponikwoda

Ilustracja 120. Schematy ukladéw drogowych
w osiedlach I kategorii

Osiedla mlodsze, rozwijajace si¢ od lat 70. i 80., posiadajg juz mieszany uktad komunika-
cyjny, bazujacy zaréwno na podziale na sektory z okalajacymi je ulicami, jak i z ulicami sie-
gaczowymi, zapewniajacymi dostep do glebiej potozonych budynkéw. Zaobserwowaé mozna
tendencje do zwigkszania si¢ rozmiaréw sektoréw i wprowadzaniu wiekszej ilosci siegaczy

194 Czechdéw Potudniowy (TOR), Ko$minek, Dziesigta, Ponikwoda czy Os. Piastowskie.
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w mlodszych czesciach osiedli. Widoczne jest to np. w czesci pétnocno-zachodniej osiedla
Stawin, jak i w przestrzeni osiedla Weglin Péinocny. Poprzez zastosowanie tych rozwiazan,
kwartaly zabudowy czesto traca swéj symetryczny, prostokreslny ksztatt. Charakterystycznym
przypadkiem jest uktad drogowy osiedla Wrotkéw, powstatego wzdluz rzeki, w miejscu
wsi-rzedowki [42], gdzie w duzej mierze zachowano jej pierwotny uktad. Komunikacja tego
osiedla jest oparta niemalze w cato$ci na ulicach siggaczowych prowadzacych do jedynej drogi
zbiorczej — ul. Eugeniusza Romera.

Weglin Potnocny
(cz. wsch.)

Stawin

Wrotkow

Stawinek

Ilustracja 121. Schematy ukladéw drogowych
w osiedlach II kategorii

Przeprowadzono analizy pokrycia siecia drogowa badanych osiedli. Otrzymane dane
statystyczne zestawiono na wykresie 20. Zaobserwowa¢ mozna nieznaczng tendencje zmniej-
szenia procentowego udziatu drég w obszarze osiedla, pomiedzy kategorig I a II. Z kolei
wyrazny spadek mierzonej wartosci dostrzec mozna w przestrzeni osiedla Weglin Péinocny
(cz.zachodnia — kat. III). Srednia procentowego pokrycia terenu osiedla drogami dla kategorii I
i II wynosi 23,63%.
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Stawin
Kat. Il
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Legenda: [ Procent obszaru osiedla przeznaczony na drogi

Wykres 20. Procent pokrycia siecia drogowa
obszaru badanych osiedli

5.4.3. Miejsca parkingowe i postojowe

Analize dotyczaca parkowania pojazdéw osobowych w przestrzeniach osiedli przeprowa-
dzono metoda obserwacji in situ. Zauwazono, ze problem brakujacych miejsc postojowych jest
wyraznie mniejszy niz w przypadku osiedli zabudowy wielorodzinnej Lublina. Spostrzezenia
zwigzane ze sposobem parkowania aut, wraz z krétka charakterystyka ujeto w tabeli 6.
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Obserwacje dotyczace sposobu parkowania aut w przestrzeni osiedla

Czech.ow Wytacznie w ramach . Niewielkie osiedle na uboczu
Potudniowy . ) Nie __ .
(TOR) prywatnej parceli dzielnicy. Ograniczony ruch kotowy
Nieznaczne utrudnienia
. Gtoéwnie w ramach . z parkowaniem przy osiedlu
Dziesigta . . Nie . S
prywatnej parceli zabudowy wielorodzinnej
i prywatnych lokalach ustugowych
W ramach prywatnei Nieznaczne utrudnienia
Kosminek Pry ! z parkowaniem przy osiedlu

parceli oraz wzdtuz Nieznaczne

il <z zachodnial i komunikacyjnych

zabudowy wielorodzinnej i strefie

przemystowej
. W ramach prywatnej Ze wzgledu na sasiedztwo zabudowy
Osiedle ; ) : L X
. . parceli oraz wzdtuz Znaczne wielorodzinnej oraz znaczna liczbe
Piastowskie ; . X ; ;
traktow komunikacyjnych zamieszkatych studentow
W ramach prywatnej Nieznaczne utrudnienia
Ponikwoda parceli oraz wzdtuz Nieznaczne  z parkowaniem przy zespole szkét,
traktéw komunikacyjnych osiedlu wielorodzinnym i cmentarzu
Wrotkéw Wytacznie w rama;h Nie Duze parcele w petni mieszczace
prywatnej parceli nadprogramowe auta

W ramach prywatnej
Konstantynow parceli oraz wzdtuz Nieznaczne —
traktéw komunikacyjnych

W ramach prywatnej
Kosminek cz.  parceli oraz w znacznej
Wschodnia mierze wzdtuz traktow
komunikacyjnych

Ze wzgledu na wielolokalowe domy,
Znaczne  obserwowalny jest wyrazny nadmiar
samochodoéw w przestrzeni osiedla

W ramach prywatnej Ze wzgledu na liczne dogeszczenia
. parceli oraz w znacznej zabudowy, obserwowalny jest
Stawin . . ’ Znaczne z ; p
mierze wzdtuz traktéw wyrazny nadmiar samochodow
L komunikacyjnych W przestrzeni osiedla
W ramach prywatnej Nieznaczne utrudnienia w parkowaniu
Stawinek parceli oraz wzdtuz Nieznaczne przy zabudowie wielorodzinnej
traktéw komunikacyjnych i gtéwnych traktach komunikacyjnych
Wieglin W ramgch prywatnej '
Potudniowy pa]rcell oraz yvzd’rgz Nieznaczne =
traktéw komunikacyjnych
Weglin - Nieznaczne utrudnienia w parkowaniu
, Gtoéwnie w ramach . . . .
Potnocny Nie przy zabudowie ustugowej wzdtuz

prywatnej parceli

cz. Wschodnia al. Krasnickiej

Auta wiascicieli nieruchomosci oraz
Wytacznie w ramach Nie ich gosci parkowane sg wytacznie
prywatnej parceli w granicach poszczegdlnych
nieruchomosci

Weglin
i Potnocny
cz. Zachodnia

185



5.4.4. Sciezki i stacje rowerowe

System wypozyczania rowerdéw miejskich otworzono w Lublinie w 2014 roku i od tamtej
pory cieszy sie duza popularnoscia. W jego sktad wchodzi 90 stacji i 891 roweréw, ktére
mozna wynajaé przy pomocy aplikacji mobilnej. Obecnie jest to drugi co do wielkosci tego
typu system w kraju'*®
stanowigcy czes¢ miejskiej infrastruktury rowerowej. Przeprowadzono analize dlugosci

. W Lublinie sukcesywnie powstaje rowniez sie¢ $ciezek rowerowych,

$ciezek w obrebie badanych osiedli i ich najblizszej okolicy oraz obecnosci stacji roweréw
miejskich. Dane zebrano w tabeli 7.

Tabela 7. Dane dotyczace infrastruktury rowerowej w obszarze badanych osiedli

Diugosé Dlugosé sciezek Liczba stagji : - 7
iy . Liczba stacji rowerow
sciezek rowerowych rowerow ey g
: vy miejskich odlegtosci
Osiedle rowerowych prowadzacych miejskich dziesieciomi
. p : . dziesiegciominutowego
na terenie  bezposrednio do w przestrzeni doiéci :
: : : ojscia od osiedla
osiedla osiedla osiedla
Czechéw Pd.
(TOR) 0,30 km 1,35 km 0 2
Dziesiata 2,75 km 7,18 km 4 1
Kosminek
I (cz. zachodnia) LR 295 4 ! !
Os. Piastowskie 0,55 km 0,98 km 1 3
Ponikwoda 1,61 km 4,65 km 0 4
Wrotkow 2,28 km 15,61 km 2 3
Konstantynow — 2,9 km 1 2
Kosminek 0,86 km 5,25 km 0 1
(cz. wschodnia)
Stawin 2,30 km — 3 0
|
Stawinek 1,15 km 3,30 km 1 1
Weglin Pd. 0,14 km 4,18 km 1 2
Weglin Pn. .
(cz. wschodnia) U b 2 g
m Weglin Pn. 0,29 km 3,92 0 1

(cz. zachodnia)

W celach poréwnawczych obliczono sumaryczng dlugos¢ $ciezek rowerowych przypada-
jacych na 1 km? powierzchni osiedla. Dane zestawiono na wykresach nr 21 i 22.

195 Za: https://lubelskirower.pl/ — stan na dzien 11.08.2019.
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Czechoéw (TOR)
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Legenda: [0 Srednia diugos¢ éciezki rowerowej wewnatrz osiedla w km na 1 km2 powierzchni osiedla

Wylkres 21. Dlugosci osiedlowych $ciezek rowerowych
w km/1 km? powierzchni osiedla

10
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Czechoéw (TOR)
Dziesiagta
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Kat. | \
Os. Piastowskie

Ponikwoda
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Kat. Il

Legenda: Srednia diugos¢ $ciezki rowerowej prowadzacej do osiedla w km na 1 km? powierzchni osiedla

Wykres 22. Dlugosci $§ciezek rowerowych prowadzacych do
osiedla w km/1 km® powierzchni osiedla

Analizujac dane, zaobserwowac mozna, ze nie wystepuje silna tendencja do lokalizowania
Sciezek rowerowych wewnatrz osiedli zabudowy jednorodzinnej. Wiekszo$¢ badanych osiedli
polaczona jest jednak $ciezkami rowerowymi prowadzacymi do pozostatych czesci miasta.
Zaobserwowad mozna, ze infrastruktura rowerowa w szczegélnosci rozwinigta jest na osiedlu
Wrotkow. W pozostatych przypadkach wyniki prezentuja sie w sposéb poréwnywalny ze
$rednia sumaryczna dtugo$cia osiedlowych $ciezek rowerowych na poziomie 1,32 km na 1 km?

osiedla i 5,68 km na 1 km? osiedla dla tras dojazdowych.

5.4.5. Transport publiczny

Wszystkie badane osiedla polaczone sa w skali miasta siecia komunikacji autobusowej
i trolejbusowej, zapewniajaca sprawne ich funkcjonowanie. Zbadano ilo$¢ potaczen autobuso-
wych dla poszczegélnych osiedli, zaktadajac maksymalny czas dojscia do przystanku od granic
osiedla wynoszacy 10 minut. Dane zestawiono w tabeli 8.
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Tabela 8. Dane dotyczace dostepu do transportu publicznego z obszaru badanych osiedli

Osiedle

Liczba przystankéow
autobusowych llos¢
w odlegtosci obstugiwanych
dziesieciominutowego linii

Numery autobuséw

dojscia od osiedla

Czechéw Pd. (TOR) 6 3 13, 29, 42
N3, 3, 16, 17, 19, 20,
Dziesigta 24 12 21, 25, 29, 38, 50, 73,
157, 160
Sosirmil ez 4 5 3,12, 21,50,1 57
zachodnia)
! N1, 8, 14, 15, 26, 31,
Os. Piastowskie 6 14 32, 39, 40, 44, 152,
153, 154, 159
. 4,6,11,17, 18, 24, 31,
Ponikwoda 21 11 32,36, 74, 154
, N1, 1, 6, 15, 21, 25,
Wrotkow 11 9 37,38, 40
N2, 10, 12, 26, 33,
Konstantynow 14 15 39, 42,50, 57,78, 79,
151, 155, 158, 161
Koeinekice ON2, 3, 14, 16, 21, 23,
S ’ 8 13 47, 50, 153, 156, 158,
161, 950
. N3, 2, 7, 18, 20, 30,
. Stawin 11 8 37,47
. N3, 7, 18, 20, 30, 33,
Sl E il 37,42, 151, 155, 158
N2, 10, 12, 26, 38, 45,
Weglin Pd. 8 12 54, 57, 78, 87, 153,
154
Weglin Pn. 11 9 10, 12, 38, 78, 85,
(cz. wschodnia) 151, 153, 154, 161
i Weglin Pn. 6 8 12, 38, 78, 85, 151,

(cz. zachodnia)

153, 154, 161

Liczbe przystankdéw i linii obstugujacych teren, zebrano na wykresie 23, przeliczajac
ich wspdtczynniki ilosciowe na 1000 mieszkancéw osiedla, w celu otrzymania ptaszczyzny
poréwnawcze;j.
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Czechoéw (TOR)
Dziesiagta
Kos$minek (cz. zach.)
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LICZBA PRZYSTANKOW / LINII AUTOBUSOWYCH NA 1000 MIESZKANCOW

Kat. Il

Legenda: Liczba przystankow Liczba linii

Wykres 23. Wskaznik proporcjonalny liczby przystankéw autobusowych
ilinii obslugujacych osiedla na 1000 mieszkancow

Z zebranych danych wynika, Ze $rednia liczba przystankéw dla badanych osiedli przypada-
jaca na 1000 mieszkancédw wynosi 5 (4,57), a $rednia liczba linii obstugujacych wynosi 4 (4,42).

Istotnym, intensywnie rozwijajacym sie elementem komunikacji miejskiej sa rozwigzania
typu ,car sharing’, gdzie przy pomocy aplikacji mozna wynaja¢ samochéd i poruszac sie po
miescie. Nie wszystkie z badanych osiedli s jednak w strefie dziatania systemu. Wypozyczane
samochody mozna odbiera¢ i zostawia¢ na terenie osiedli: Piastowskiego, Stawinka, Weglina
Potudniowego, a takze czesci dz. Dziesiata, Stawin, Konstantynéw, Kosminek (cz. zachodnia)
czy Weglin Péinocny. Osiedla: Czechéw potudniowy, Ponikwoda, Wrotkéw, Ko§minek
(cz. wschodnia) i znaczna cze$¢ dz. Dziesiatej pozostaja jednak poza zasiegiem dziatania
systemu wypozyczalni.
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5.4.6. Odleglosci osiedli od wezltéw komunikacyjnych

W ramach analiz zagadniert komunikacyjnych zbadano $rednie odlegtosci osiedli zabu-
dowy jednorodzinnej do gtéwnych weztéw komunikacyjnych Lublina: dworca gtéwnego PKS
i PKP. Zmierzono odleglos¢ od najblizszego i najdalszego punktu osiedla, wyliczajac warto$c¢
$rednig, jak i szacunkowy czas dojazdu. Odlegtosci zmierzono najkrétsza trasa wzdluz drég
publicznych. Dane odno$énie czasu i odleglosci zebrano na podstawie informacji z urzadzenia

196 :

nawigacyjnego Google, w godzinach éredniego natezenia ruchu’® i umieszczono na wykresach
24:125.

Czechéw (TOR)

Dziesigta

Kosminek (cz. zach.)

Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow

Kat. Il

Weglin Potudniowy

Weglin Péinocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. I (cz. zach.)

0 2 4 6 8 10 12

Legenda: [ Srednia odlegtos¢ od dworca PKS (w km) [ Srednia odlegtos¢ od dworca PKP (w km)

Wylkres 24. Srednia odleglo$¢ od badanego osiedla do dworcéw
gltéwnych PKS i PKP (w kilometrach)

196 Dane zmierzono o g. 14.00 i 19.00, usredniajac wyniki.

191



Czechoéw (TOR)

Dziesiata

Kosminek (cz. zach.)

Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkéw

Konstantynow

Ko$minek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. lll (cz. zach.)

0 4 8 12 16 20

Legenda: [ Sredni czas dojazdu do dworca PKS (w min) [ Sredni czas dojazdu do dworca PKP (w min)

Wylkres 25. Sredni czas dojazdu od badanego osiedla do dworca
gléwnego PKS i PKP (w minutach)

Analizujac zebrane dane, zaobserwowa¢ mozna, ze osiedla z kategorii II (mlodsze) i III
(wspolczesne) znajduja sie dalej od umieszczonych w centrum miasta wezléw komunikacyj-
nych, co wiaze sie réwniez z dtuzszym czasem dojazdu. Srednia dtugo$¢ dojazdu z badanych
osiedli do dworca gtéwnego PKS wynosi 6,26 km, a do dworca PKP 5 km. Sredni czas dojazdu
do dworca gléwnego PKS, jak i réwniez PKP plasuje sie w okolicach 10,5 minuty. Warto dodag,
iz w poblizu zabudowy jednorodzinnej dzielnicy Ponikwoda zlokalizowano przystanek kolei
podmiejskiej, co wplywa na poprawe potaczert komunikacyjnych osiedla.
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5.5.

Ranking osiedli na bazie zebranych
parametrow urbanistycznych

Podjeto probe uszeregowania badanych osiedli wzgledem ich atrakcyjnosci w oparciu

o zgromadzone i zestawione parametry urbanistyczne. Wstepna czynnoscia byl podziat

zbadanych atrybutéw na 3 grupy. Pierwsza zawiera cechy, ktérych wysoki poziom mozna

uznac za zjawisko pozytywne w przestrzeni osiedli. Do tej grupy naleza:

wskaznik proporcjonalny ilosci przystankéw autobusowych i linii obstugujacych osiedla
na 1000 mieszkanicéw osiedla;

dtugo$c¢ osiedlowych $ciezek rowerowych w km na 1 km? powierzchni osiedla;

dtugos¢ $ciezek rowerowych prowadzacych do osiedla, w km na 1 km? powierzchni
osiedla;

odsetek prywatnych lokali ustugowo-handlowych na 1000 mieszkanicéw osiedla, zlo-
kalizowanych w domach indywidualnych w obrebie badanych osiedli;

odsetek szkoét podstawowych publicznych, niepublicznych i liceéw/technikéw na
1000 mieszkancéw osiedla;

odsetek przedszkoli publicznych i niepublicznych na 1000 mieszkancéw osiedla;
odsetek przychodni i poradni lekarskich na 1000 mieszkancéw osiedla;
odsetek prywatnych gabinetéw lekarskich na 1000 mieszkancow osiedla;

jakos¢ terenéw zielonych i rekreacyjnych.

Kolejna grupa zawiera cechy, ktérych niski poziom mozna uzna¢ za korzystny dla funk-

cjonowania osiedla. Sg to:

stopient przeobrazen (rozbudowa, dobudowa, budowa) w stosunku do powierzchni
badanego osiedla;

procent powierzchni osiedla zajety przez domy jednorodzinne;
procent powierzchni osiedla zajety przez domy jednorodzinne i obiekty im towarzyszace;

$rednia odleglos$¢ badanego osiedla od najblizszego wielkopowierzchniowego obiektu
handlowego / galerii handlowej;

wspolczynnik intensywnosci zabudowy w obszarze badanych osiedli;

srednia odleglo$¢ badanego osiedla od gtéwnych uczelni wyzszych Lublina (w kilometrach);
$rednia odleglo$¢ badanego osiedla od dowolnej lubelskiej uczelni wyzszej (w kilometrach);
srednia odleglo$¢ badanego osiedla od centrum miasta (Plac Litewski) (w kilometrach);
srednia odleglos¢ badanego osiedla od dworca gtéwnego PKS i PKP (w kilometrach);
$redni czas dojazdu od badanego osiedla do dworca gtéwnego PKS i PKP (w minutach);
$redni czas dojscia od osiedla do najblizszego szpitala (w minutach);

$redni czas dojscia od osiedla do najblizszego samoobstugowego marketu spozywczego
o powierzchni powyzej 500 m? (w minutach).
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Ostatnig, trzecia grupe stanowia cechy, ktérych wptyw na jako$¢ funkcjonowania badanych
osiedli jest trudny w ocenie i zostana one pominiete w analizie poréwnawczej, gdyz wynik
poréwnania nie dostarczy jednoznacznej informacji o wptywie cechy na atrakcyjnosc¢ osiedli.
Do tej grupy naleza:

B $rednia wazona liczby kondygnacji nadziemnych w domach jednorodzinnych na tere-
nie badanych osiedli;

procent powierzchni kwartatéw zabudowy w stosunku do powierzchni badanego osiedla;
odsetek doméw o 1, 2, 3 lub 4 kondygnacjach nadziemnych w obszarze badanych osiedli;

procent pokrycia siecig drogowa obszaru badanych osiedli;

procent doméw wolnostojacych, typu blizniaczego i szeregowego na terenie badanych
osiedli.

Kolejnym krokiem bylo opracowanie matrycy, w ktérej zgodnie ze zgromadzonymi
danymi, kazdej z wymienionych wyzej cech przyporzadkowano warto$¢ od 0-12"*7, zgodnie
z warto$ciami odczytanymi z poszczegélnych wykreséw. Zaobserwowano, ze nie wszystkie
badane cechy sa w réwnym stopniu istotne dla funkcjonowania osiedla dlatego tez, w celu
obiektywizacji wyniku, zalozono odpowiednie wspoétczynniki wagowe okreslajace wplyw
cechy na atrakcyjno$¢ badanego osiedla. Wartosci wspoétczynnikéw wagowych okreslono na
podstawie oczekiwan mieszkancéw sformulowanych w badaniach spotecznych [210] oraz na
podstawie wywiadéw przeprowadzonych z mieszkaricami. Dane zebrano w tabeli 9.

Bazujac na uzyskanych wynikach, opracowano ranking atrakcyjnosci osiedli, w oparciu
o mierzalne parametry urbanistyczne, przyjmujac porzadek — od najatrakcyjniejszego do
najmniej atrakcyjnego. Prezentuje sie¢ on nastepujaco:

1. Wrotkéw

Czechow Pd. (TOR)

Os. Piastowskie

Konstantynéw

Stawinek

Stawin

Weglin Poludniowy

Weglin PéInocny (cz. zachodnia)

¥ ® N TR WD

Ponikwoda

[
e

Ko$minek (cz. wschodnia)

j—
-

. Weglin Pétnocny (cz. wschodnia)

-
\"}

. Ko$minek (cz. zachodnia)

[
w

. Dziesiata

197 Liczba ta wynika z ilo$ci badanych osiedli.
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Tabela 9. Matryca oceny parametrow urbanistycznych badanych osiedli wraz z uwzglednieniem
wspolczynnika wagowego

Czechéw (TOR)
Dziesigta
Os. Piastowskie
Ponikwoda
Wrotkow
Konstantynow
Kosminek (cz. wsch.)
Stawinek
Weglin Potudniowy
Weglin Pn. (cz. wsch)
Weglin Pn. (cz. zach)
Wspétczynnik
wagowy

)
Lo
19}
@©
N
N
O
N
3
(V]
£
5
[}
hY4

Liczba przystankéw 11

o | 1|9 |5 (127 |8 |2 |4|3|6/|1]7%
i linii autobusowych

Dtugos¢ osiedlowych | 1 | , | ¢ | g | 5 |12 011|872 0] 3 |50%
Sciezek rowerowych

Dlugosé Sciezek

DAL 9 3 10|42 12 6|10 5/8|1/|7]5%
prowadzacych do

osiedla

Liczba

prywatnych lokali M0/6 |0 |53 |7 /124 11, 9|81 2 | 200%

ustugowo-handlowych

Liczba szkot podst.
publ., niepubl. oraz 2149 0|6 1011 | 8 | 5 1 2 | 3 | 7 [150%
licebw/technikow

Liczba przedszkoli
publicznych 9 |2 10|11 | 4 |12] 8 | 1 7,06 |03 |5 [175%

i niepublicznych

Liczba przychodni 120|986 |11|3]|10]2|4|5]|1]7 |100%
i poradni lekarskich

Liczbalprywatnych wol1|o|1M]e|12|/8|2|6|3|4]|7]9]7%
gabinetéw lekarskich

Jakos¢ terenow
zielonych 9 2 0 8 1 (10| 3 6 (12| 7 |11 | 4 5 | 125%
i rekreacyjnych

Stopien przeobrazen
(rozbudowa, 6 | 2|1 |3 |4 |5 |7 ]0/|10]| 8 12| 9 |11 ]|150%

dobudowa, bud.)

Procent powierzchni
osiedla zajety przez 4 |3 1 8 | 9 (12| 6 |5 |7 /|02 |10 11| 75%
domy jednorodz.

Procent pow. osiedla
zajety przez domy 4 2|07 |8 |11 6 1 319 5 [ 10 | 12 | 100%
jednorodz. i inne bud.

Srednia odlegtoéé¢ do
najblizszej wielkopow. | 4 1 3 8 9 0|10 6 2 5 12 11| 7 | 125%
galerii handlowej
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Wspotczynnik
intensywnosci
zabudowy brutto

Srednia odlegtosé
od gtéwnych uczelni
wyzszych lublina

Srednia odlegtos¢ od
dowolnej lubelskiej
uczelni wyzszej

Srednia odlegtosé
badanego osiedla od
centrum miasta

Srednia odlegtosé od
dworca gtéwnego PKS
i PKP

Sredni czas dojazdu
do dworca gtéwnego
PKS i PKP

Sredni czas dojscia do
najblizszego szpitala

Sredni czas dojscia do
najblizszego marketu

spozywczego

Czechéw (TOR)

11

11

Dziesigta

10

Co
<
%]
@©
N
N
(8
N
v
(]
£
£
N7
(]
¥

12

11

10

Os. Piastowskie

12

12

12

11

Ponikwoda

11

12

Wrotkdow

11

12

Konstantynow

11

Kosminek (cz. wsch.)

10

10

12

Stawinek

10

10

10

Weglin Potudniowy

11

Weglin Pn. (cz. wsch)

10

Weglin Pn. (cz. zach)

12

Wspotczynnik

50%

50%

50%

75%

25%

25%

50%

175%

Suma pkt.
podstawowa

173

75

120

163

134

173

130

134

102

126

94

103

111

~Suma pkt. wazona

163

66

99

133

109

168

129

103

115

122

5.6. Badania atrakcyjnosci osiedli w opinii

mieszkancow i rynku nieruchomosci

5.6.1. Studium poziomu zadowolenia z miejsca zamieszkania

wg mieszkancow lubelskich osiedli

111

95

110

Poprawnosci rozwigzan ukltadéw przestrzennych nie da sie zweryfikowac i ocenic¢ jedynie
w oparciu o przyjete, nawet najbardziej wyrafinowane wskazniki, a jedynie po zrealizowaniu
calosci zalozenia i znacznym okresie uzytkowania, niejednokrotnie przekraczajacym czas
aktywnosci zawodowej planistéw. Najlepszym kryterium oceny sposobu funkcjonowania

196



badanych osiedli jest analiza potrzeb mieszkancéw i poziomu zadowolenia. Poniewaz badane
osiedla stanowig w pelni rozwiniete struktury w przestrzeni Lublina, a okres ich funkcjonowa-
nia, obejmujacy kilkadziesiat lat, pozwala na oceng zastosowanych w nich rozwigzan, mozliwe
jest poréwnanie jakosci ich przestrzeni zmierzonej wczesniej poprzez wskazniki urbanistyczne
z ocena jakosci zycia, wyrazong przez mieszkancéw.

Zakres niniejszej pracy nie obejmowal wprawdzie wtasnych badan spotecznych, lecz
zalozona od poczatku intencja autora bylo skonfrontowanie wynikéw badan wiasnych
z indeksem warunkoéw zycia w poszczegdlnych dzielnicach Lublina opracowanym przez dra
Piotra Maleszyka i opublikowanym w 2018 roku w biuletynie Wydziatu Strategii i Obstugi
Inwestoréw Urzedu Miasta Lublin [210]. Wykonane poréwnanie ma charakter pogladowy,
gdyz cytowane badania spoteczne prowadzone przez Maleszyka dotycza caltosci dzielnic,
a przedmiotem niniejszej pracy sa wylacznie osiedla zabudowy jednorodzinnej, czesto bedace
jedynie fragmentem dzielnicy. Podkresli¢ jednak nalezy, iz w przypadku 10 z 13 badanych
osiedli zabudowa jednorodzinna poddana analizie stanowi dominujacy typ zabudowy calej
dzielnicy, co uzasadnia przyjete poréwnanie.

Na poczucie zadowolenia mieszkancéw z warunkéw zycia wpltywaé moze wiele aspektow,
ktére trudno jest zmierzy¢ w sposéb obiektywny badaniami ankietowymi, z tego wzgledu
w cytowanych badaniach skupiono si¢ na tych wymiarach jakosci zycia, na ktére moga
wplywac bezposrednio dzialania polityki prowadzonej przez samorzad miejski, czyli m.in.
bezpieczenstwo, infrastruktura, badz obecnos¢ terenéw rekreacyjnych. Pytania zawarte
w kwestionariuszu w duzym stopniu pokrywaja si¢ zatem ze zmierzonymi i zebranymi
w poprzednich rozdziatach danymi urbanistycznymi, co pozwoli stwierdzi¢, czy odczucia
mieszkanicéw wynikaja z rzeczywistych uwarunkowan przestrzennych. Wspomniane badania
przeprowadzono w okresie od 23 wrze$nia do 10 pazdziernika 2018 roku, w formie kwe-
stionariusza internetowego, ktéry kompletnie uzupelniony zostat przez 5753 osoby. Kazdy
z respondentéw moégt udzieli¢ odpowiedzi w skali od 1 do 7, gdzie najnizsza wartos¢ okreslata
zly stan badanego aspektu, a najwyzsza bardzo dobry. Mozna réwniez bylo zaznaczy¢ opcje
»hie wiem / nie korzystam’, w przypadku ktérej wynik nie byt wliczany do zestawienia staty-
stycznego. Cytowane badania zawieraja 15 kryteriéw dotyczacych: ilosci terenéw zielonych
i rekreacyjnych, poziomu bezpieczenstwa, czystosci powietrza, pofaczen komunikacyjnych
z pozostalymi dzielnicami Lublina, stanu ulic osiedlowych, stanu chodnikéw, kwestii par-
kowania aut, czystosci przestrzeni publicznych, obstugi komunikacja miejska, warunkéw
uprawiania sportu, dostosowania przestrzeni publicznej do potrzeb oséb niepetnosprawnych,
dostepnosci tras rowerowych, dostepnosci przedszkoli, jakosci nauczania w szkotach podsta-
wowych i iloéci placéw zabaw dla dzieci. Osiem sposréd badanych ankietowo cech odnosi
sie do mierzonych w czesci analitycznej niniejszej monografii wskaznikéw urbanistycznych,
zatem stanowi odpowiednia plaszczyzne poréwnawczg.

Sposréd wszystkich zbadanych przez dra Maleszyka 18 dzielnic Lublina, wybrano 11,
w obrebie ktérych zawieraja sie obszary badan niniejszej pracy. Wartosci indeksu ujeto na
wykresie 26.
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Czechoéw (TOR)

Dziesiata

Ko$minek
(cz. wsch. i zach.)
Kat. |

LSM (w tym Piastowskie)

Ponikwoda

Wrotkow

Konstantynéw

Kosminek
(cz. wsch. i zach.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Kat. 111 Weglin Pétnocny

| | | |
1 2 3 4 5 6 7

o —

Legenda: 71 Wartos¢ indeksu w skali 1-7

Wylkres 26. Indeks warunkéw zycia w wybranych dzielnicach Lublina.
Zrédlo: [210, s. 9]

Jak podkresla dr Piotr Maleszyk — indeks ma charakter subiektywny, gdyz oparty jest na
ocenie respondentéw, natomiast pomija dane mierzalne, takie jak wysoko$¢ dochodéw, poziom
bezrobocia itp. Moze zatem stuzy¢ jedynie jako narzedzie pomocnicze w ocenie rzeczywistego
poziomu zycia. Stanowi jednak wystarczajacy materiat do poréwnania zmierzonych wskazni-
kéw urbanistycznych z indywidualnymi odczuciami mieszkanicéw odnosnie funkcjonowania
osiedla. Jest rowniez pomocny w ocenie, jakie wartosci parametréw urbanistycznych wptywaja
na pozytywny odbidr przestrzeni osiedlowej przez mieszkancéow.

W cytowanych badaniach, na tle Lublina najczesciej wskazywanym problemem byt niedo-
statek miejsc parkingowych oraz pielegnacja i utrzymanie terenéw zielonych i rekreacyjnych.
Znaczny odsetek respondentéw wskazat rowniez jako istotny aspekt potrzebe remontu ulic
i chodnikéw, rozwoju infrastruktury rowerowej oraz poprawe bezpieczenistwa. Zle oceniono
réwniez dostosowanie stref publicznych do potrzeb 0séb niepetnosprawnych. W poszczegél-
nych badanych dzielnicach zwrécono uwage na nastepujace aspekty, ujete w tabeli 10.
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Tabela 10. Opinie respondentéow dotyczace jakos$ci zycia w przestrzeni badanych osiedli

Czechoéw Pd. (TOR)

Dziesigta

KoSminek
(cz. zachodnia)

Os. Piastowskie

Stan chodnikow i ulic osiedlowych,
dostep do placéwek edukacyjnych

Liczba miejsc parkingowych

Nie wskazano

Infrastruktura sportowa, potaczenia
komunikacyjne

Pielegnacja i rozwdj przestrzeni

zielonych, poprawa bezpieczenstwa

i dostepnosci dla os6b
niepetnosprawnych

Stan osiedlowych ulic i chodnikow

Stan nawierzchni drég i chodnikéw,

organizacja i pielegnacja terenéw
zielonych, obstuga osiedla
transportem publicznym

Niewystarczajaca ilos¢ miejsc
parkingowych, stan osiedlowych
drdég i chodnikéw

Brak odpowiednigj liczby placowek
oswiatowych, niewystarczajaca
obstuga komunikacjg miejska, brak

Ponikwoda Nie wskazano . .. .
stref sportu i rekreacji, dostepnosc
miejsc parkingowych, stan
utrzymania osiedlowej zieleni
Wrotkow e stan przestrzeni zllelonych, Stan ulic i chodnikéw
rekreacyjnych oraz placéw zabaw

Ztej jakosci infrastruktura drogowa,

Poziom bezpieczenstwa, jakosé niedostateczna ilos¢ Sciezek
Konstantynow potaczen komunikacyjnych rowerowych, niedostateczna ilo$¢
z pozostatymi strefami miasta terendéw przeznaczonych na sport

i rekreacje

Stan nawierzchni drég i chodnikéw,
Kosminek organizacja i pielegnacja terenéw

(cz. wschodnia)

I Stawin

Stawinek

Weglin Pd.

Weglin Pn.
(cz. wschodnia)

Nie wskazano

Bezpieczenstwo dzielnicy

Dostepnos¢ do placéwek
os$wiatowych (gt. przedszkoli),
dostepnos¢ miejsc parkingowych

Stan infrastruktury komunikacyjnej
dzielnicy

llos¢ i jakos¢ placow zabaw,
dostepnos¢ miejsc parkingowych

zielonych, obstuga osiedla
transportem publicznym

Koniecznos$¢ rozwoju infrastruktury
rowerowej

Koniecznos¢ realizacji obiektéw
sportowych w przestrzeni osiedla

Rozwdj i utrzymanie terenéw
zielonych, rozwéj placéwek
przedszkolnych

Poprawa stanu drég i chodnikow

Weglin Pn.

10 (cz. zachodnia)

Dostepnos¢ miejsc parkingowych

Budowa drég i chodnikow
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5.6.2. Analiza cen rynkowych nieruchomosci wraz z domami
jednorodzinnymi w poszczegé6lnych osiedlach

Réznica $rednich cen rynkowych nieruchomosci w poszczegélnych osiedlach w obrebie
jednego miasta jest w pewnym stopniu odzwierciedleniem poziomu atrakcyjnosci danego

obszaru. Poza mierzalnymi parametrami urbanistycznymi, czesto uwzglednia ona subiektywny

odbiér przestrzeni, dotykajac takich zagadnien jak prestiz czy specyficzny klimat miejsca.

Czechéw (TOR)

Dziesiata

Kosminek (cz. zach.)
Kat. |

Os. Piastowskie

Ponikwoda

Wrotkow

Konstantynéw

Ko$minek (cz. wsch.)

Stawin
Kat. Il

Stawinek

Weglin Potudniowy

Weglin Pétnocny
(cz. wsch.)

Weglin Pétnocny

Kat. llI (cz. zach.)

o —
o
%]
—_
o
—
ul
N
o

Legenda: [ Srednia cena nieruchomosci (w tys. zt)

Wylkres 27. Srednie ceny za 1 m* powierzchni nieruchomosci wraz z domem
na terenie badanych osiedli (2019 r.). Zrédto: opracowano na
podstawie zbioru danych dotyczacych cen transakcyjnych nieruchomosci
(domy jednorodzinne), otrzymanych od Wydzialu Geodezji Urzedu
Miasta Lublin. Licencja nr: GD-EG-1V.6642.275.2020_0663_N

2,5

Do celéw analitycznych uzyskano od Wydzialu Geodezji Urzedu Miasta w Lublinie
zestawienie cen transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci zabudowanych budynkami
jednorodzinnymiw 2019 roku. W wykazie znalazto si¢ 99 ofert z obszaru niemalze wszystkich
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badanych osiedli’”. Na podstawie zestawienia wybrano dziatki zagospodarowane budynkami
jednorodzinnymi i wyliczono srednie ceny rynkowe nieruchomosci. Z uwagi na fakt, ze ceny
ujete w wykazie dotyczyly catosci nieruchomosci (dziatka+dom) oraz w wielu przypadkach
brakowato informacji o powierzchni uzytkowej zabudowy, przeliczono je proporcjonalnie do
powierzchni zakupionej parceli. Nie udalo sie uzyska¢ danych dotyczacych wartoéci nieru-
chomosci na osiedlu TOR, a w przypadku Wrotkowa i zachodniej czesci Weglina Péinocnego
uzyskano informacje dotyczace zaledwie kilku transakcji, co uniemozliwilo stworzenie
miarodajnej statystyki. Wyniki maja zatem jedynie charakter pogladowy, a badania forme
pilotazowa. W zaprezentowanej formie $rednie ceny za 1 m” powierzchni nieruchomosci wraz
z domem maja charakter jedynie orientacyjny, ukazujacy ogdlna tendencje. Dane zebrano na
wykresie nr 27.

Z wykresu zaobserwowac mozna, ze $rednie ceny nieruchomosci w duzym stopniu pokry-
waja sie proporcjonalnie z wartosciami przytaczanego powyzej indeksu jakosci zycia. Dostrzec
mozna réwniez, ze przeobrazone w mniejszym stopniu osiedla z kategorii II, gdzie znajduje
sie mlodsza zabudowa, charakteryzuja sie wyzszymi $rednimi cenami nieruchomogci'™.
Najwyzsze warto$ci notowane sg na terenie rozwijanego obecnie osiedla Weglin Pétnocny
(cze$¢ zachodnia — kat. III), jednak nalezy dostrzec, ze charakteryzujace sie wysokim stopniem
uporzadkowania architektonicznego i szerokim zapleczem funkcji towarzyszacych osiedle

Weglin Potudniowy posiada jedynie nieznacznie nizszy wspoétczynnik cenowy.

5.7. Wplyw badanych czynnikéw na atrakcyjnos¢
osiedlencza — poréwnanie

Przeprowadzono analize poréwnawcza 26 zebranych i zbadanych cech osiedli zabudowy
jednorodzinnej Lublina z okresu PRL z przytoczonymi w podrozdziale 5.5.1. wartosciami
indeksu poziomu zycia w poszczegdlnych dzielnicach. Ponizej dokonano weryfikacji, w jakim
stopniu poziom badanej cechy odpowiada wykresowi indeksu warunkéw zycia. W celu
ufatwienia poréwnania, dzielnice ujete w indeksie warunkéw zycia podzielono na dwie grupy:
ocenione powyzej i ponizej $redniej.

W pierwszej grupie znalazly sig:

B Czechéw Poludniowy (TOR),

Rury (Os. Piastowskie),
Wrotkéw,
Weglin Poludniowy,

Konstantynéw,

Stawin.

198 Z wyjatkiem osiedla TOR (Czechéw Poludniowy), gdzie tego typu transakcje nie mialy w ostatnim roku miejsca.

199 Srednia cena za 1 m® powierzchni nieruchomosci wraz z domem, na terenie badanych osiedli kategorii I wynosi 1034 zl,
a kategorii IT — 1562 z1.
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W drugiej grupie znalazly sie:

B Stawinek,

B Ko$minek (cz. zach. i wsch.),

B Weglin Péinocny (cz. zach. i wsch.),
B Dziesiata,

B Ponikwoda.

Wyrazny wplyw na jakos¢ warunkéw zycia zdaje sie mie¢ gestos¢ zabudowy brutto. Pieé
spoérdd szesciu najlepiej ocenianych przez mieszkancéw osiedli posiada mierzony wspétczyn-
nik wyraznie nizszy niz warto$¢ $rednia, z kolei 3 z 7 osiedli najnizej ocenianych ma wysoka
gesto$¢ zabudowy brutto. Gestos¢ zabudowy netto (powierzchnia samych doméw) zdaje si¢
nie wywierac réwnie znaczacego wplywu na odbiér jakosci przestrzennej badanych dzielnic*”,
niemniej zauwazalna jest tendencja w gorszej ogélnej ocenie osiedli gesciej zabudowanych.
Srednia gesto$¢ zabudowy brutto dla osiedli lepiej ocenianych wynosi 13,59% powierzchni prze-
znaczonej pod zabudowe, a gorzej ocenianych 16,37%. Zachodnia czg$¢ Weglina Pétnocnego,
rozwijana obecnie, ma gestos¢ zabudowy wynoszaca jedynie 7,07%, co jednak nie wptywa na
podwyzszenie oceny jakosci zycia mieszkancéw. Waznym czynnikiem wydaje sie by¢ stopien
przeobrazen urbanistycznych, w ktérych sktad wchodza dogeszczenia zabudowy osiedla,
zaré6wno te uprawnione, jak i samowolne. Bardzo wysokimi wspétczynnikami tego typu
przeobrazen charakteryzuja sie nisko oceniane dzielnice: Dziesiata i Ko§minek. Z kolei sze$¢
wysoko ocenianych osiedli nie zostalo poddane znacznym przeobrazeniom/dogeszczeniom,
a warto$¢ cechy wystepuje tu znacznie ponizej $redniej”’. Na poziom zadowolenia zdaje sie
nie wplywaé w sposéb znaczacy intensywno$¢ zabudowy. Osiedla (gltéwnie z kategorii II),
posiadajace wysokie wspoétczynniki intensywno$ci zabudowy, takie jak Konstantynéw, Stawin
czy Weglin Potudniowy, nadal s3 wysoko oceniane przez mieszkaricéw. Srednie wartosci
intensywnosci zabudowy dla osiedli pozytywnie i negatywnie ocenianych sa réwniez bardzo
zblizone, wynoszace odpowiednio: 0,57 1 0,56. W zwiazku z powyzszym, trudno jest dopatrzec¢
sie zaleznosci pomiedzy wspomnianymi cechami a poziomem zadowolenia.

Istotnym czynnikiem decydujacym o jakos$ci zycia na badanym osiedlu jest sposéb sko-
munikowania go z pozostalymi strefami miejskimi. Zaobserwowa¢ mozna, ze osiedla wysoko
ocenione przez mieszkanicow cechuja sie réwniez w duzej mierze znaczna liczba obstuguja-
cych linii autobusowych, jak i duza liczba przystankéw. 4 na 6 wysoko ocenionych osiedli ma
w tym wzgledzie wspoétczynnik znacznie przewyzszajacy wartos$¢ przecietng, z kolei kazde z 7
negatywnie ocenionych osiedli ma wspomniany wspoélczynnik nizszy od sredniej. Mniejsze
znaczenie dla funkcjonowania osiedla ma infrastruktura rowerowa. Mozna zaobserwowac
nieznaczng tendencje istnienia wigkszej ilosci stacji rowerowych i dltugosci prowadzonych
Sciezek w osiedlach lepiej ocenianych, a nizsze warto$ci towarzysza czesciej osiedlom gorzej
ocenianym. Srednia dtugos¢ $ciezek rowerowych na 1 km” powierzchni osiedla dla osiedli
lepiej ocenianych wynosi 2,47 km, a dla osiedli gorzej ocenianych jedynie 1,37 km.

200 Co nie jest zjawiskiem nietypowym, gdyz przecigtny obserwator jest w stanie oceni¢ gestos¢ ogdlna zabudowy, jednak
trudno jest oszacowac procent zabudowany jedynie domami.

201 Z najnizsza wartoscia obserwowalna na terenie Weglina Poludniowego, realizowanego w duzej mierze metoda
spoldzielcza.
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Kolejnym mierzonym czynnikiem, ktérego warto$¢ ma wyrazne odzwierciedlenie
w poziomie indeksu warunkow zycia, jest szeroko pojeta o§wiata. Najistotniejsza badana cecha
zdaje si¢ by¢ ilo$¢ przedszkoli przypadajaca na 1000 mieszkancéw. Dla 4 sposréd 6 najlepiej
ocenionych osiedli, wykres przyjmuje warto$ci ponadprzecietne, z kolei dla 5 z 7 negatywnie
ocenionych osiedli ilo$¢ przedszkoli jest wyraznie niedostateczna. Kolejne badane cechy, takie
jak odsetek szkoét podstawowych publicznych i niepublicznych, licedw i technikéw, a takze
odlegtos¢ od gtéwnych lubelskich uniwersytetéw, zdaja sie by¢ cechami drugorzednie wpty-
wajacymi na poziom zadowolenia mieszkancéw osiedla. Ma to racjonalne uzasadnienie, gdyz
miejsce edukacji mtodziezy i studentéw nie jest w tak silnym stopniu uzaleznione od miejsca
zamieszkania. Niemniej nadal dostrzegalna jest tendencja przejawiajaca sie tym, ze lepiej oce-
niane osiedla posiadaja wyzszy wspoélczynnik ilosci szkét podstawowych i srednich w swoim
obszarze oraz zlokalizowane sa blizej lubelskich o$rodkéw akademickich. W przypadku szkét
podstawowych publicznych warto$¢ $rednia ich ilo$ci, przypadajaca na 1000 mieszkancow
w lepiej ocenianych osiedlach, wynosi 0,93, z kolei w tych ocenianych gorzej, zaledwie 0,35.
Réznica w przypadku szkét prywatnych jest mniejsza i wynosi odpowiednio: 0,59 i 0,51 na
1000 mieszkaricow dla lepiej i gorzej ocenianych osiedli. Zblizone $rednie parametry ilo§ciowe
technikéw i liceéw oraz srednie odleglosci badanych osiedli od lubelskich uczelni wyzszych
pojawiaja sie¢ w przypadku zaréwno lepiej, jak i gorzej ocenianych osiedli.

Dosc¢ istotng cecha ksztaltujaca poziom zadowolenia jest rowniez dostep do placéwek
stuzby zdrowia, w szczegélnosci do przychodni specjalistycznych i prywatnych gabinetéw
lekarskich. Srednia liczba przychodni przypadajaca na 1000 mieszkaricéw osiedla dla grupy
lepiej ocenianej wynosi 3,71, a dla grupy negatywnie ocenianej 1,92. Odpowiednio do wspom-
nianych powyzej grup, srednia liczba prywatnych gabinetéw lekarskich wynosi: 6,12 oraz 3,31.

Dla mieszkancéw badanych osiedli istotng cecha jest réwniez dostep do ustug. Jak pokazuje
analiza, blisko$¢ wielobranzowych supermarketéw, zaopatrujacych mieszkanncéw w produkty
codziennych potrzeb, wplywa na poczucie zadowolenia. Cztery sposrdéd szesciu najlepiej
ocenianych osiedli ma wyraznie krétszy sredni czas dojscia do tego typu obiektu. Z kolei 3
z poéréd 7 najgorzej ocenianych osiedli posiada wyraznie dluzszg droge dojscia.

W mniejszym stopniu czynnikiem wplywajacym na zadowolenie mieszkancow jest
odsetek prywatnych lokali ustugowych w obrebie badanych osiedli. Dla grupy lepiej ocenionej
przez mieszkaficow $rednia ilo$¢ tego typu funkcji wynosi ~23 lokale na 1000 mieszkaficow
osiedla, z kolei dla grupy gorzej ocenianej, wartos¢ ta wynosi ~18 lokali.

Z wykresu nr 26, przedstawiajacego indeks poziomu zadowolenia, zaobserwowa¢ mozna
réwniez, ze wyzsze oceny otrzymuja osiedla posiadajace atrakcyjne, duze przestrzenie zielone
i rekreacyjne. Na osiedlu TOR (Czechéw Potudniowy) sa to Gérki Czechowskie, na Osiedlu
Piastowskim wawdz rekreacyjny i obiekty sportowe, na terenie Wrotkowa $ciezka rowerowa
wzdtuz rzeki Bystrzycy i Zalew Zemborzycki, w sasiedztwie osiedla Swit (Weglin Potudniowy)
wawoz ze $ciezka rekreacyjna, a na terenie osiedla Stawin — Ogréd Botaniczny UMCS
i Muzeum Wsi Lubelskiej. Osiedla ocenione negatywnie maja wyrazny deficyt tego typu
obszaréw. Zdecydowanie mniejsze znaczenie na odczuwalny standard zycia w przestrzeni
badanych osiedli majg takie cechy, jak srednia ilo$¢ kondygnacji doméw mieszkalnych, $rednia
odleglos$c¢ i czas dojazdu do dworcéw PKS i PKP oraz $rednia odleglo$¢ od centrum miasta.
W tych wypadkach trudno bylo o ustalenie wyraznego wzoru zaleznosci.

Obserwujac przygotowane wykresy i zestawienie rankingowe, a nastepnie analizujac ich
warto$ci, mozna dostrzec wyrazne zaleznosci wzgledem wynikéw badan poziomu zadowolenia
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mieszkancéw. Tendencje w rozkladzie proporcjonalnym poszczegélnych badanych w niniej-
szej pracy parametréw urbanistycznych czesto odpowiadaja danym z wykresu poziomu
zadowolenia. Podobnie, w zestawieniu rankingowym przedstawionym w rozdziale 5.5, osiedla
najlepiej ocenione znajduja sie w obrebie najlepiej ocenionych przez mieszkancéw dzielnic.
Z kolei te z najnizsza punktacja w rankingu, otrzymuja réwniez niskie oceny w badaniach
Maleszyka.

Czechéw Pd. (w tym TOR)
12
; Rury (w tym Os. Piastowskie)
Weglin Pd. 110
+8
—+6 , ,
Ponikwoda Wrotkéw (w tym os. doméw)
+4
12
Dziesiata . Konstantynéow
Weglin Pn. - Stawin
(cz. zach i wsch.)
Kosminek . Stawinek
(cz. zach i wsch.)
Legenda: Ranking na bazie wskaznikéw urbanistycznych
Wartosc indeksu warunkdw zycia wg badan dra P. Maleszyka

Wykres 28. Poréwnanie rankingu osiedli opracowanego na bazie
wskaznikéw urbanistycznych z warto$ciami indeksu
warunkow zycia wg badan dra P. Maleszyka [210]

Zaobserwowaé mozna pewne wahania pomiedzy pozycjami w rankingu a tymi w zesta-
wieniu Maleszyka, jednak ogélna tendencja w ocenie zdaje si¢ ksztaltowacé w sposéb zblizony.
Swiadczy¢ to moze o tym, ze na ogélne poczucie zadowolenia z zamieszkiwanej przestrzeni
zyciowej wplywa zdecydowanie wigcej czynnikéw, w tym réwniez tych, ktérych nie mozna
zweryfikowac obiektywnie, jak: prestiz, atrakcyjno$¢ estetyczna, historyczna tozsamos¢ miej-
sca i wynikajace z niej uwarunkowania badz towarzystwo atrakcyjnych przestrzeni w okolicy.
Poréwnanie wykreséw dowodzi jednak, iz wskazniki urbanistyczne maja przelozenie na
subiektywne poczucie zadowolenia, nie stanowia jednak jedynych warunkéw prawidlowego
rozwoju i funkcjonowania osiedla. Powyzej wskazano cechy, ktére maja najistotniejszy wplyw
na ogoélne funkcjonowanie badanych osiedli oraz wykazano, w przypadku ktérych z nich
obserwowane sa wyrazne braki utrudniajace prawidlowe funkcjonowanie.
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Przytoczone w niniejszym rozdziale badania daja oglad rzeczywistych potrzeb i prioryte-
tow inwestycyjnych w przestrzeni lubelskich dzielnic, pomagajac jednoczesnie odpowiednio
ukierunkowa¢ polityke wladz miejskich. Zebrane dane, ujete w formie wykreséw, rankingu
i indeksu warunkow zycia, stuza do oszacowania, ktére z mierzalnych elementéw architektury
i urbanistyki badanych osiedli moga mie¢ wptyw na ich sprawne funkcjonowanie i odpowiedni
poziom zycia mieszkancéw. W wielu przypadkach wartosci ocen zestawionych przez Piotra
Maleszyka aspektéw zycia ma pokrycie z wynikami badan analitycznych wskaznikéw urbani-
stycznych, co wzajemnie potwierdza ich wiarygodno$¢ i miarodajnos¢.

5.8. Osiedla PRL a wspodlczesne osiedla zabudowy
jednorodzinnej — proba oceny porownawczej

Badane osiedla jednorodzinne z lat 1952-1989 zasadniczo réznia sie od tych realizowa-
nych wspétczesnie. W celu wykazania réznic, razem z osiedlami bedacymi podstawowym
obiektem badan, zbadano réwniez zachodnia cze$¢ dzielnicy Weglin Péinocny, w skiad ktérej
wchodzi nowo realizowane osiedle zabudowy jednorodzinnej. Podstawowa réznicg w urba-
nistyce osiedli jest odmienny system parcelacyjny. Gdy przestal obowiazywaé normatyw
urbanistyczny z okresu PRL [157], narzucajacy $ciste, nieprzekraczalne wielko$ci dzialek
budowlanych, zaczeto realizowac¢ podziaty zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami, a wielko$¢
pojedynczej dziatki zalezna byta jedynie od budzetu inwestora. Kolejnym efektem odejscia od
wspomnianego normatywu jest realizacja bardziej swobodnych ksztattéw sektoréow zabudowy,
gdyz nie wystepowala juz potrzeba wytworzenia regularnej siatki ulic. Ograniczono siatke ulic,
na rzecz terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz tworzac uklady sprzyjajace spowolnie-

niu ruchu wewnatrz osiedli**

. Zamiast wyraznej siatki ulic pojawily sie¢ formy nieregularne,
dopasowane do topografii i innych uwarunkowan lokalnych, zaopatrujace poszczegdlne
parcele przy pomocy ulic siegaczowych.

Osiedla zasadniczo réznia si¢ réwniez intensywnoscia zabudowy. Obiekty z okresu PRL
realizowane byly bardzo gesto. Mialy rowniez wyraznie wiecej kondygnacji nadziemnych
(zwykle od dwdch do czterech). Wspodlczesna zabudowa realizowana jest zdecydowanie
ekstensywnie. Wspétczynnik intensywnosci zabudowy dla osiedli z lat 1952-1989 wynosi
0,57, z kolei dla realizowanej obecnie czesci Weglina Pétnocnego zaledwie 0,16 — czyli ponad
3,5 razy mnie;j.

Odmienny jest réwniez wyraz architektoniczny osiedli obydwu epok. W czasach obo-
wigzywania katalogéw typowych doméw jednorodzinnych, powtarzalne, proste, szescienne
formy doméw dominowaly w krajobrazie osiedli. Przy obecnej swobodzie wyboru formy
swojego domu, nie wystepuja osiedla o jednolitym charakterze architektonicznym, a sam
budynek staje sie odbiciem obowigzujacej mody lub zapatrywan estetycznych wilascicieli. Jak
pisze Przesmycka: Architektura [wspéiczesnych osiedli doméw — przyp. red] jest wypadkowag
sindywidualizmu’, checi zaimponowania, wyrdznienia sig lub oszczednosci na etapie budowy

202 W okresie PRL, ze wzgledu na znacznie mniejsza ilo§¢ samochodéw, nie ksztaltowano urbanistyki osiedli pod katem
konieczno$ci spowolnienia ruchu kotowego, gdyz nie wystepowata taka potrzeba ani wyrazne zagrozenie dla os6b
poruszajacych sie pieszo.
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[135, s. 31]. Mimo stusznego postulatu samorealizacji poprzez architekture wlasnego domu,
jak i $cistych regul okreslanych przez Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego,
trudno zaobserwowac pojawienie sie spéjnej estetyki budowanych obiektéw lub wyraznej
poprawy tadu przestrzennego w ostatnich latach.

Weglin Potnocny

Kosminek (cz. wsch.)

Ilustracja 122. Poréwnanie ukladu ulic osiedla realizowanego wspolczesnie
(Weglin Pélnocny) i z okresu PRL (Ko$minek cz. wsch.)

Mimo znacznie wyzszego standardu przestrzennego nowo realizowanej zabudowy oraz
wiekszej swobody w okreslaniu zaréwno formy, jak i funkcji swojego domu, osiedla realizowane
w okresie PRL pod wieloma wzgledami zapewniaja korzystniejsze warunki zyciowe. Gléwnie
dotycza one odleglosci od pozostalych osrodkéw miejskich i sposobu skomunikowania.
Osiedla realizowane w Lublinie za czaséw Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej lokalizowane byty
wokdt osrodka centralnego, natomiast te rozwijane wspotczesnie, z powodu braku odpowied-
nich terenéw, realizowane sa na obrzezach miasta lub przedmiesciach. Czesto sa to obszary
znacznie gorzej skomunikowane transportem miejskim, co utrudnia jakakolwiek aktywnos¢
poza obszarem dzielnicy i uzaleznia mieszkancéow od transportu indywidualnego, generujac
tym samym dodatkowe koszty i wymagajac przeznaczenia dodatkowego czasu na dojazd.
Kolejng istotng przewaga gtéwnej grupy badanych osiedli jest dostep do placéwek ustugowych,
o$wiatowych i opieki zdrowotnej, wynikajacy z sasiedztwa zespotéw budynkéw wielorodzin-
nych. Tendencja do lokalizowania osiedli doméw jednorodzinnych jako osiedli satelickich
zabudowy wielorodzinnej jest szczeg6lnie wyrazna w przypadku tych z kategorii I***. Tego
typu rozwiazanie urbanistyczne przektada si¢ na bardziej rozwinieta oferte ustug i wyraznie
tatwiejszy do nich dostep. Wplywa to réwniez pozytywnie na rozwdj prywatnych bizneséw
w obrebie indywidualnych doméw, gdyz $§wiadczone sa tam ustugi réwniez mieszkaricom
zabudowy wielorodzinnej. Satelickie osiedla zabudowy jednorodzinnej maja réwniez dostep
do wigkszej ilosci publicznych przestrzeni sportowo-rekreacyjnych. Nowe osiedla uzaleznione
sa w powyzszych kwestiach od dojazdéw do innych dzielnic, gdyz mniejsza gesto$¢ zaludnie-
nia warunkuje mniejsze zageszczenie i ograniczenie réznorodnosci funkcji towarzyszacych.
Powyzsze argumenty potwierdza¢ moga wyniki przytoczonych w podrozdziale 5.6.1 badan
poziomu zadowolenia mieszkancéw, ktére plasuja poréwnywane, wspdtczesne osiedle Weglin
Pétnocny jako trzecie najgorzej ocenione sposréd dwunastu badanych w niniejszej monografii.

203 Wszystkie osiedla z kategorii I towarzysza zabudowie wielorodzinnej, gdzie w kategorii Il ten typ mieszkalnictwa pojawia
si¢ jedynie w przestrzeni dzielnicy Kosminek oraz rozwija si¢ wspotcze$nie w dzielnicy Stawin.
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Réwnie nisko sa oceniane, nieujete w niniejszym opracowaniu, inne podmiejskie osiedla
jednorodzinne, takie jak Szerokie, Hajdéw-Zadebie czy Abramowice [210, s. 9]. Sasiedztwo
zabudowy wielorodzinnej lub strefy srédmiejskiej generuje niejednokrotnie jednak dodatkowe
problemy, niewystepujace w przypadku wspoélczesnie realizowanych osiedli, jak wzmozony
ruch samochodowy, problemy z niedoborem miejsc parkingowych, a takze, jak wspomniano
w rozdziale 2.5, pewne napigcia spoteczne pomiedzy mieszkanicami. Pozostate istotne réznice
w parametrach urbanistycznych i architektonicznych wykazane zostaty w analizach zawartych
w rozdziale 5.
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CZESC IV. Podsumowanie

6. Wnioski koncowe

6.1. Powojenne osiedla zabudowy jednorodzinnej
w dzisiejszym ukladzie przestrzennym Lublina

Badane osiedla zabudowy jednorodzinnej z lat 1952-1989 stanowia istotny element
tkanki miejskiej Lublina. Zajmujg one tacznie okolo 860,4 ha, co stanowi 5,8% powierzchni
miasta w jego granicach administracyjnych. Badany obszar facznie zamieszkany jest przez
okoto 40 500 oséb, co stanowi az 11,8% mieszkanicéw Lublina. Przeprowadzone w niniejszej
monografii studia literatury, dokumentéw archiwalnych, badania in situ, wywiady oraz
analizy pomogly w realizacji pierwszego postawionego celu niniejszej monografii, ktérym
bylo rozpoznanie, przeanalizowanie i usystematyzowanie wiedzy na temat zalozen
urbanistycznych i rozwiazan architektonicznych osiedli zabudowy jednorodzin-
nej Lublina z okresu PRL, ze szczeg6lnym uwzglednieniem wplywu éwczesnych
uwarunkowan prawnych, politycznych, ideologicznych i spolecznych na ostateczna
forme badanych osiedli. Na podstawie zgromadzonych informacji mozna stwierdzi¢, ze
kazde z badanych osiedli jest zywym i funkcjonujacym elementem tkanki miejskiej, ktéra
sie przeobraza, rozwija, badZ degraduje. Stanowia one obecnie w przewazajacej mierze
skonczone i zamkniete uktady urbanistyczne, co utatwia analize i ocene przyjetych rozwiazan.
Przeprowadzajac badania starano sie zwréci¢ (w szerokim kontekscie) uwage na czynniki
wplywajace na lokalizacje, ksztalt i funkcjonowanie osiedli oraz ich wptyw na obecne warunki
zyciowe mieszkancow. Juz pierwsze, przedwojenne osiedla zabudowy jednorodzinnej Lublina
rozwijaly si¢ peryferyjnie wzgledem centrum miasta. Kolejne, w okresie PRL, powstawaly
w sposob odsérodkowy, zajmujac rezerwy terenowe okalajace srédmiescie, determinowane
tatwoscia realizacji uzbrojenia technicznego terenu. Zlokalizowane sa w duzej mierze blisko
$cistego centrum miasta i skomunikowane w sposéb prawidtowy, co daje im znaczng przewage
nad powstajgcymi obecnie przedmiesciami. Istotng korzyscia przewazajacej czesci badanych
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osiedli jest sasiedztwo duzych zespotéw zabudowy wielorodzinnej, z bogato rozwinietym
zapleczem uslugowym. Tego typu rozwigzania, powszechnie stosowane w Lublinie w okresie
PRL, wplywaja wyraznie pozytywnie na funkcjonowanie badanych obszaréw. W przypadku
osiedli funkcjonujacych samodzielnie, zaobserwowa¢ mozna pewne braki w ilo$ci obiektéw
o$wiaty badz handlu. Zauwazalne sa réwniez wyraznie mniejsze naktady na budowe i remont
infrastruktury drogowej badz tras rowerowych. Brakuje takze odpowiednich nakladéw na
realizacje przestrzeni publicznych i terenéw rekreacyjnych w obrebie badanych osiedli.
Wyraznie nizszy jest réwniez standard przestrzenny zabudowy i funkcjonalny poszcze-
goélnych budynkéw, gdyz domy ulokowane sa gesto na niewielkich dziatkach, wymuszajac
pietrzenie sie kondygnacji. W tej kwestii osiedla powstajace obecnie zdaja sie by¢ rozwigzane
lepiej. Wsréd analizowanych zespotéw zabudowy nie odnotowuje sie radykalnych proceséw
degradacyjnych, mozna wigc zaltozy¢, ze beda one sprawnie funkcjonowaé w obszarze miasta
w najblizszych dekadach.

6.2. Charakterystyka i stopien
przeksztalcen przestrzennych

Przeprowadzone studium uwarunkowan historycznych, zatozen planistycznych badanych
osiedli, a takze badania analityczne wskaznikéw urbanistycznych realizuja réwniez drugi
z postawionych w niniejszej ksigzce cel6w, mianowicie: Rozpoznanie uwarunkowan i ocena
przeksztalcen architektonicznych i urbanistycznych lubelskich osiedli zabudowy
jednorodzinnej zaré6wno pod katem zachowania wartosci, jak tez ich wplywu na ich
obecna funkcjonalno$¢ (wewnetrzna i w szerszej w strukturze miasta) oraz na poziom
jakosci zycia mieszkancow. Na przestrzeni lat w obszarze badanych osiedli nastapito wiele
przeobrazen. Zostaly one szczegétowo opisane w czesci poswieconej kazdemu z osiedli.
Ten rozdzial stanowi¢ ma prébe podsumowania i oceny omawianych zjawisk. W kategorii
urbanistycznej najistotniejsze zmiany dotycza osiedli o rodowodzie przedwojennym. Wtadze
komunistyczne w sposéb radykalny egzekwowaty wykonywanie ogloszonych aktéw prawnych,
na mocy ktérych zaréwno odbierano tereny prywatne (nacjonalizacja gruntéw rolnych na
Wrotkowie) oraz dzielono dziatki budowlane na mniejsze, dogeszczajac zabudowe (wtérne
parcelacje w dzielnicy Dziesigta, Konstantynéw, Ponikwoda i Czechéw). Postanowiono nie
kontynuowa¢ przedwojennych zalozen w ich pierwotnej formie, w celu uzyskania dodat-
kowych terenéw pod zabudowe. Kolejne zmiany w obszarze niemalze wszystkich badanych
osiedli przyniosta transformacja ustrojowa z 1989 roku. Zmiany prawodawstwa dotyczacego
budownictwa jednorodzinnego zdjely ograniczenia powierzchniowe wielkos$ci domoéw, co
z kolei przetozylo sie na ich forme. Klarujace sie dopiero w tamtym okresie reguty ksztattowa-
nia nowej architektury daty mozliwos¢ realizacji w przestrzeni osiedli obiektow nieprzysta-
jacych do zasad i wytycznych obowigzujacych w latach poprzedzajacych. Pierwotny willowy
charakter dzielnicy Dziesiata przeksztalcony jest tak intensywnie, ze prawdopodobnie jest
juz nie do uratowania. Radykalna i bezkompromisowa realizacja wytycznych normatywnych
z okresu PRL z jednej strony wymusita pewne uporzadkowanie zabudowy na badanych
osiedlach, z drugiej zas narzucifa niezwykle rygorystyczny standard przestrzenny, niweczacy
pierwotne zalozenia planistyczne, silnie wptywajacy na ksztatt architektury, nieodpowiadajacy
wspélczesnym potrzebom mieszkancéw, jak i uniemozliwiajacy obecnie dokonania korekty
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przyjetych rozwigzan. Nie tylko dziatania wtadz panstwowych, ale rowniez samych mieszkan-
céw wplynely istotnie na jakos¢ urbanistyki badanych osiedli. Pojawiajace si¢ niezwykle czesto
samowolne, niekontrolowane przeobrazenia tkanki urbanistycznej, polegajace na rozbudowie
domoéw, budowie obiektéw gospodarczych czy taczeniu doméw blizniaczych w szeregi, czesto
wplywaja negatywnie na odbidr estetyczny przestrzeni osiedlowej, jej funkcjonalnos¢ oraz na
czytelnos¢ pierwotnych zalozen urbanistycznych. Powyzsze dowodzi prawdziwosci hipotezy,
ze przeobrazenia, ktérych dokonano w tkance architektonicznej i urbanistycznej osiedli
zabudowy jednorodzinnej Lublina w okresie PRL i pdzniej, zaburzyly ich pierwotny
uklad funkcjonalno-przestrzenny, a takze zakldcily mozliwo$¢ harmonijnego rozwoju
tych dzielnic, przez co wplynely na zmiane standardu zamieszkiwania.

Charakteryzowany w rozdziale trzecim styl architektoniczny zabudowy jednorodzinnej
z okresu PRL programowo odcinat si¢ estetycznie od archetypicznej formy domu. Forsowana
idea nowoczesnosci i oderwanie od historyzmu powodowaly, iz oryginalna tkanka architek-
toniczna nie stanowita dla wtadz PRL wartosci i czesto ulegata zniszczeniu. Tak sie réwniez
stalo w przypadku badanych osiedli, gdzie zabudowania folwarczne (Ponikwoda) i wiejskie
(Wrotkéw, Czechdw, Os. Piastowskie czy Dziesiata) czesto ulegaly likwidacji, a w ich miejsce
lokalizowana byta zabudowa z katalogéw projektowych, zmieniajac radykalnie charakter
estetyczny osiedli. Jak mato istotna dla wladz PRL byta pamie¢ historyczna, moze $wiadczy¢
zlokalizowanie zabudowy dzisiejszego osiedla Ko§minek na terenach bylego niemieckiego
obozu koncentracyjnego na Majdanku. O wplywie realizowanej w latach 1952-1989 architek-
tury na charakter i zalozenia kompozycyjne najlepiej Swiadczg przeobrazenia wsi-rzedéwki na
Wrotkowie, gdzie wypierajac zabudowe zagrodowgy, realizowano domy-kostki, tworzac osiedle
o kuriozalnej, wydtuzonej formie. W przeprowadzonych badaniach mozna zatem znalez¢
poparcie dla hipotezy, Ze rozwiazania architektoniczne, zaproponowane dla badanych
osiedli, w duzym stopniu przyczynily si¢ do wyparcia elementéw rodzimej, tradycyjne;j
zabudowy jednorodzinnej z terenéw Lublina, a ich pierwotne zalozenia funkcjonalne
i kompozycyjne w duzej mierze ulegly zatarciu. Wspomniec¢ jednak nalezy, ze osiedla
realizowane od podstaw (Weglin Pn. i Pd., Stawin czy cz. wschodnia Kosminka) charakteryzuja
sie duzym stopniem uporzadkowania architektonicznego i przynajmniej we fragmentach maja
wyrazny, jednolity i uporzadkowany styl.

Jednak nie tylko wprowadzenie nowych form architektury jednorodzinnej wptynelo na
zakres postepujacych przeobrazen architektonicznych. Najwigksze zmiany postepuja do tej
pory za sprawg uzytkownikéow. Rozbudowy, nadbudowy, modernizacje, czy nawet zmiany
kolorystyki budynkéw czesto prowadzone sa samowolnie, bez odpowiedniego nadzoru.
W zapisach planéw miejscowych (tam gdzie sa opracowane) zdaje sie brakowa¢ wytycznych
okreslajacych kierunek zmian®*. Opisywane i analizowane w rozdziatach powyzej prze-
obrazenia architektoniczne nalezy oceni¢ w znacznej mierze negatywnie, gdyz w wiekszosci
przypadkdéw nie sg realizowane wg spojnej reguly, czesto na przekdr ogdlnie przyjetej stylistyce
osiedli. Daje si¢ jednak zaobserwowac pewna tendencje do wykonywania prac modernizacyj-
nych z poszanowaniem formy architektonicznej, ale z wprowadzeniem nowoczesnego rytu.

204 By¢ moze dlatego, ze nie dokonano do tej pory jednolitej charakterystyki stylistycznej doméw z okresu PRL, definiujac
cechy stylistyczne. Moze to by¢ réwniez spowodowane tym, ze architektura z badanego okresu w powszechnej opinii
nie jest uznawana za warto$ciowa.
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Moze to by¢ wynikiem budzacego sie swoistego sentymentu do architektury minionej epoki
badz rosnacego zaufania do architektéw, ktérzy sa w stanie wykorzysta¢ odpowiednio walory
budynkoéw. Nalezy pamietac, ze domy znajdujace si¢ w przestrzeni badanych osiedli stanowia
istotna cze$¢ zasobu mieszkaniowego miasta, w zwiazku z tym nakreslenie odpowiednich
programéw modernizacyjnych powinno stac sie priorytetem wtadz miasta, w celu niedopusz-
czenia do rozwijania si¢ w ich przestrzeni proceséw degradacyjnych.

6.3. Osiedla zabudowy jednorodzinnej
z okresu PRL jako pozadana przestrzen
zycia w ocenie mieszkancow Lublina

Badane osiedla zabudowy jednorodzinnej z lat 1952-1989 nadal stanowia pozadana prze-
strzen do mieszkania. Sposréd wszystkich 27 dzielnic Lublina, siedem z jedenastu badanych
w niniejszej monografii osiedli plasuje sie w lepiej ocenianej potowie indeksu warunkéw zycia
przytaczanego w rozdziatach powyzej. Osiedla zabudowy jednorodzinnej z okresu PRL nadal
oferuja wyzszy standard przestrzenny i wigksze poczucie prywatnosci niz wspétczesna zabudowa
deweloperska, jednoczesnie czesto kosztujac mniej w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytko-
wej””. Obserwowalne jest réwniez w przestrzeni miasta pojawienie sie tendencji do nabywania
i renowacji domoéw z lat 1952-19809. Jak zauwaza Przesmycka: W okolicach duzych miast daje
sie zaobserwowac pozytywne zjawisko, ,wykariczania” domow wzniesionych w latach 70-tych.
Obecnie wykaviczajq je dzieci, ktére powracajag do domu rodzinnego, z przyczyn ekonomicznych
lub sentymentalnych. Mtodzi czesto wolg zainwestowac swoje pienigdze w doprowadzenie do
stanu zamieszkania domu rodzicow, niz kupowac mieszkanie u dewelopera, ktore i tak bedzie
miato nizszy standard zycia niz dom [135, s. 31]. Jest to wlasciwy kierunek, ktéry powinien
by¢ wspierany przez wladze lokalne i inicjatywy spoteczne, gdyz jest w stanie spowolni¢,
wstrzymacé, a by¢ moze nawet odwrdci¢ procesy degradacyjne wystepujace na tych osiedlach.
Jest to rowniez kwestia istotna dla funkcjonowania miasta. Atrakcyjne, dobrze funkcjonujace
osiedla zabudowy jednorodzinnej w obrebie srédmiescia i sasiednich dzielnic wielorodzinnych
zapewniaja roznorodno$¢ architektoniczng oraz spowalniajg procesy dezurbanizacyjne (urban
sprawl), ktére maja negatywny wplyw zaréwno na aspekty ekologiczne, ekonomiczne, jak i
miasta. Pojawienie si¢ swoistej mody na rearanzacje architektury i przestrzeni osiedli z okresu
PRL nie moze jednak odby¢ sie bez zapewnienia odpowiedniego zaplecza infrastrukturalnego
i ustugowego. Samorzad miejski musi zadba¢ o zapewnienie atrakcyjnej przestrzeni zyciowej
mieszkancom, oferujac standard ustug, oswiaty czy przestrzeni rekreacyjnych nieodbiegajacy
od tego, ktéry oferowany jest w dzielnicach zabudowy wielorodzinnej. Odpowiednia kampania
promocyjna zdaje sie réwniez by¢ dobra metoda na zachecenie mtodych ludzi do zainwestowa-
nia swoich srodkéw w domy juz istniejace. Przeprowadzone badania analityczne wskazuja na
pewne negatywne aspekty zwiazane z funkcjonowaniem poszczegélnych badanych osiedli, co

205 Srednia cena za 1 m? powierzchni domu z okresu PRL, znajdujacego sie¢ w Lublinie, wg przeprowadzonych analiz
wynosi ok. 3437 zl, gdy $rednie ceny mieszkann w Lublinie wynosza ok. 5416 zt — za: Puls Biznesu — 1 kwartat 2019
— https://www.pb.pl/ceny-mieszkan/lublin — stan na dziert 01.10.2019. Oczywiscie nalezy liczy¢ sie z tym, ze domy
posiadaja wieksza powierzchnie calkowita niz przecigtne mieszkanie, w zwigzku z tym wydatek bedzie wiekszy.
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moze okazac si¢ pomocne w wyznaczeniu odpowiedniego kierunku przemian, zachecajacych
do inwestowania w domy juz istniejace osoby poszukujace mieszkan. Z kolei badania socjo-
logiczne pokazujg, iz osiedla z okresu PRL, mimo odmiennych od dzisiejszych standardéw
przestrzennych i estetycznych, nadal sa w stanie wlasciwie funkcjonowac¢. Podczas badan in
situ nie zaobserwowano wsréd zabudowy z okresu PRL pustostanéw badz obiektéw o wyraznie
ztym stanie technicznym. Oznacza to, ze popularno$¢ tego typu miejsc zamieszkania wciaz
sie utrzymuje. Nie zaobserwowano réwniez tendencji wykluczajacych badane osiedla ze stref
miejskich, przejawiajace sie wstrzymaniem inwestycji, zamykaniem prywatnych bizneséw,
ograniczaniem linii komunikacyjnych, czy tez wyraznego spadku poziomu prestizu wéréd
opinii mieszkaricow miasta. Prawdziwa zatem okazuje sie hipoteza stanowiaca, ze pomimo
wielu przeobrazen, osiedla zabudowy jednorodzinnej Lublina powstale badz rozwijane
w okresie PRL, pozostaja funkcjonujaca struktura miejska i pozadanym przez mieszkan-
cOw miejscem zamieszkania.

6.4. Uniformizacja rozwiazan a charakter zabudowy

W przeprowadzanych badaniach i obserwacjach potwierdzona zostaje hipoteza, ze
wprowadzona ustawowo uniformizacja rozwiazan architektonicznych w okresie PRL
w znacznym stopniu wplynela na koncepcje urbanistyczne i uporzadkowanie charakteru
architektury badanych osiedli zabudowy jednorodzinnej Lublina. Pomimo ograniczen
systemowych, w badanym okresie zaobserwowa¢ mozna innowacyjne rozwiazania
irozwoj mysli architektonicznej i urbanistycznej w zakresie projektowania osiedli zabu-
dowy jednorodzinnej. Realizacja zalecert normatywéw urbanistycznych i typizacja rozwigzan
architektonicznych wprowadzita w duzej mierze optyczny porzadek w przestrzeni osiedli,
ktéry nie jest mozliwy do wyegzekwowania w realiach wolnorynkowych jedynie za pomoca
ogdblnych wytycznych Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego. Radykalizacja
rozwigzan urbanistycznych w duzej mierze wstrzymata spontaniczny rozwdj osiedli, dajac
wyrazne ramy porzadkujace ich strukture. Przyjety charakter architektury stanowi $wiadectwo
epoki niemajace precedensu wczesniej oraz niebedace kontynuowanym w latach transformacji
ustrojowej. Przy realizacji zalozen na szeroka skale eksperymentowano réwniez z nowymi
technologiami konstrukcji, co pomagato przyspieszy¢ i zoptymalizowac procesy budowlane,
gdzie w obecnych czasach indywidualny inwestor rzadko kiedy jest skfonny podja¢ tego typu
ryzyko. Budownictwo jednorodzinne okresu PRL nalezy potraktowaé wiec jako istotny etap
w rozwoju mysli urbanistycznej i architektonicznej, na podstawie ktérego mozna opracowaé
racjonalny kompromis pomiedzy szeroko pojetymi ludzkimi potrzebami a zachowaniem tadu
przestrzennego, przy realizacji wspdtczesnych zatozen.
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6.5. Pozadane przeksztalcenia a ochrona
wartos$ci architektury i urbanistyki
lubelskich osiedli zabudowy jednorodzinnej
z okresu PRL — wnioski i wytyczne

Ustanowienie zasad ochrony wartosci architektury i urbanistyki lubelskich osiedli zabu-
dowy jednorodzinnej z okresu PRL jest trudne, w duzej mierze przez pewna postawe spoteczna,
$cisle wiazaca poruszana w niniejszej pracy problematyke badawcza z opresyjnym systemem
panistwowym, nadajac jej jednoczesnie negatywne konotacje. Objecie ochrona konserwatorska
badanych obszaréw byloby zdecydowanie naduzyciem w stosunku do chronionych obiektéw
i zatozen historycznych o znacznie wyzszej wartoéci. Kluczem dla prawidlowych dziatan
rewitalizacyjnych jest przede wszystkim zrozumienie przyjetych rozwigzan, ich genezy i tta
historycznego, w czym ma pomoc niniejsza monografia, ktérej jednym z celéw jest identy-
fikacja przestanek i rozpoznanie najwazniejszych potrzeb dla proceséw przeksztalcen
i rewitalizacji lubelskich osiedli zabudowy jednorodzinne;j.

Trudne jest jednoznaczne wskazanie pozadanych kierunkéw przeobrazen i jednolitego
programu rewitalizacyjnego. Znacznie tatwiej natomiast wskaza¢ na podstawie obserwacji
wieloletnich proceséw zachodzacych w przestrzeni osiedli, ktére z dziatan maja negatywny
wplyw na ich funkcjonowanie. Szkodliwym zjawiskiem jest niewatpliwie niekontrolowane
dogeszczenie zabudowy, réwniez poprzez przeprowadzane w okresie PRL wtérne parcelacje
gruntéw. Na odbidr estetyczny osiedli negatywnie wplywaja réwniez postepujace indywidualne
rozbudowy doméw badz budowy przydomowych garazy, warsztatéw, zakltadéw ustugowych
badz pomieszczen gospodarczych, prowadzone bez odpowiedniego nadzoru i kontroli orga-
néw miejskich, jak i niejednokrotnie brak odpowiednich wytycznych urzedowych odnosnie
zasad projektowania na badanych terenach.

Zwrécié¢ uwage nalezy, ze az 5 sposréd 11 badanych osiedli”*

nie ma jeszcze opracowanego
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Wazne jest, ze miejscy planisci zdaja
sie zauwaza¢ powstale problemy ze spontanicznymi dogeszczeniami zabudowy, w zwiazku
z czym np.: w opisie do MPZP dotyczacego wschodniej cze$ci Weglina Pétnocnego pojawiaja
sie zapisy o zakazie faczenia budynkéw wolnostojacych i blizniaczych w uktady szeregowe oraz
zakazy nadbudowy budynkéw powyzej II kondygnacji (z wyjatkiem poddasza uzytkowego
o stromym dachu) [180, § 27, pkt. 2].

Wspomniany plan zakazuje réwniez wtérnych podziatéw dziatek, jak i postuluje, aby
ewentualne rozbudowy kubatury pozostawaly integralne funkcjonalnie i architektonicznie
z calo$cig budynku, nie precyzujac jednak tych wytycznych. Wyraznym zjawiskiem, wynika-
jacym z trudno$ci komunikacyjnych wewnatrz wielopoziomowego budynku, jest dostawianie
zewnetrznych klatek schodowych, w celu utworzenia poziomego podzialu budynku na
obiekt dwulokalowy. Samo zjawisko niekoniecznie musi negatywnie wptyna¢ na architek-
ture budynkéw. W opinii autora niniejszej pracy jest ono wrecz wskazane, jesli miatoby to
poprawi¢ funkcjonalnos¢ obiektu. Jednak tego typu dzialania nie moga by¢ realizowane bez
profesjonalnej opinii architekta, najlepiej poprzedzonej wytycznymi MPZP, okreslajacymi,

206 Dziesiata, Kosminek cz. wsch. i zach., Stawin i Stawinek.
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w jaki spos6b przeprowadzaé tego typu dzialania. Prowadzone badania ujawnily, ze stopieni
przeksztalcen urbanistycznych i architektonicznych osiedli w wiekszo$ci przypadkéw ocenic
mozna negatywnie, a takze jest zdecydowanie wyzszy w osiedlach starszych, co pozwala
wnioskowad, ze jest procesem trwajacym i ciaglym. Zatem obserwujac procesy przeobrazen
w osiedlach starszych, pojawia sie mozliwo$¢ domniemania kierunku zmian w osiedlach mtod-
szych i jesli to konieczne, podjecia odpowiednich krokéw zaradczych. Wyrazna jest réwniez
postepujaca z biegiem czasu degradacja stanu technicznego zaréwno samych budynkéw,
jak i infrastruktury osiedlowej. O ile kwestia stanu technicznego domu pozostaje w gestii
wlasciciela, o tyle ze strony wladz publicznych nalezatoby oczekiwaé zapewnienia srodkow
finansowych na poprawe jakosci osiedlowych chodnikéw badz utrzymanie zieleni. Waznym
aspektem pozostaja réwniez zagadnienia ekologiczne. Domy z okresu PRL nadal w duzej
mierze nie maja odpowiedniej izolacji termicznej, a instalacja grzewcza wewnatrz budynku
opiera sie na kottach grzewczych, opalanych paliwem staltym, co wptywa negatywnie na jakos¢
powietrza. By¢ moze odpowiedni program dofinansowan®”’ pomdgtby rozwiazaé kwestie
wydajnosci energetycznej budynkéw i sposobu ich ogrzewania.

Podejmujac prébe okreslenia pozadanych dziatari i wskazania wytycznych w celu poprawy
jakosci przestrzeni badanych osiedli, powinno sie¢ w pierwszej kolejnoéci ustali¢ dziatania
powstrzymujace scharakteryzowane wyzej negatywne przeobrazenia:

B ustali¢ wyrazne reguly prowadzenia prac projektowych (a w nastepstwie budowlanych)
w obrebie znajdujacych si¢ na badanych obszarach obiektow;

okresli¢ dopuszczalne wysoko$ci zabudowy i sposéb przekrycia budynku;

B ustali¢ dopuszczalne materiaty wykoriczeniowe remontowanych doméw (wykluczy¢
okladziny z tworzyw sztucznych, typu siding i tym podobne);

B przeprowadzi¢ kontrole obiektow w celu weryfikacji legalnosci, jak i zgodnosci z roz-
wigzaniami zatwierdzonymi odpowiednimi pozwoleniami na budowe;

B wyznaczone przestrzenie ustugowe zagospodarowac w sposéb atrakcyjny, stuzacy ogo-

fowi mieszkanicéw osiedla®’%;

B umozliwi¢ lokalizacje obiektéw handlowych, zapewniajacych podstawowe produkty
codziennego uzytku, jednak w obszarach specjalnie do tego przeznaczonych, nie kosz-
tem innych atrakcyjnych przestrzeni ustugowych badz rekreacyjnych;

B zrealizowac wysokiej jako$ci rekreacyjne przestrzenie publiczne w miejscach pierwot-
nie na to przeznaczonych badz innych nadajacych si¢ na wspomniang funkcje;

B zadbac o tereny zieleni publicznej, przeznaczajac odpowiednie $rodki na jej utrzyma-
nie; powstrzymac proces jej degradacji badz samowolnych wycinek drzew;

B zadbac o odpowiedni stan infrastruktury drogowej osiedli;

207 Realizowany obecnie w pewnych zakresie, zgodnie z uchwala nr 544/XV1/2020 Rady Miasta Lublin z dnia 27 lutego
2020 r. w sprawie przyjecia Programu Ograniczania Niskiej Emisji.

208 Dwie z wyznaczonych tego typu przestrzeni w dzielnicy Dziesigta zagospodarowano stacjami benzynowymi, ktére
nie dos¢, ze nie posiadaja potencjalu do wzmacniania relacji sasiedzkich i zycia spotecznego, to jeszcze sa uciazliwe
dla mieszkancow.
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B umozliwi¢ zaangazowanie lokalnych spolecznosci na kazdym etapie prowadzonych
prac rewitalizacyjnych osiedli;

B zadbac o wlasciwe polaczenia osiedli liniami komunikacji publicznej z innymi dziel-
nicami miasta;

B zapewnic¢ odpowiednia liczbe placéwek o$wiatowych, zorganizowanych w obiektach

dostosowanych do tej funkcji*®”.

Pomocnym rozwiazaniem, ktére mogloby wptynac korzystnie na kierunek przeobrazen
architektonicznych osiedli, byloby opracowanie i opublikowanie katalogu zalecanych roz-
wigzan projektowych. Mialby to by¢ zbiér rozwiazan projektowych dotyczacych zaréwno
poprawy funkcjonalnosci wewnatrz budynkoéw, jak i ich waloréw estetycznych. Méglby
réwniez rozwigzaé w sposob wlasciwy problem podziatu wysokich doméw na dwulokalowe
poprzez dostawienie zewnetrznej klatki schodowej. Poméglby w utrzymaniu jednolitej
stylistyki osiedli, co wplyneloby na spoéjny charakter ogétu osiedlowej zabudowy. Istotna
zaleta w tym wypadku moze si¢ okaza¢ powszechne zastosowanie zabudowy z katalogow
projektow typowych. Przykladowe opracowanie projektowe mogtoby mie¢ zastosowanie na
terenie osiedli ze znaczna liczba powtarzalnych obiektéw, jak np.: Weglin Péinocny, Weglin
Poludniowy, Stawin, Konstantynéw, Kosminek, cz. wschodnia, a w mniejszym zakresie
réwniez w pozostalych badanych osiedlach. Rady dzielnic moglyby udostepnia¢ opracowanie
nieodplatnie, lub po kosztach druku, w celu zachecenia do stosowania ujednoliconych rozwia-
zan. Zabiegi tego typu stosowane sa juz w przypadku budynkéw wielorodzinnych w systemach
prefabrykowanych, miedzy innymi na osiedlu im. Jana Zamoyskiego w Zamosciu, gdzie
mieszkaricom blokéw oferowane sg katalogi dopuszczalnych przeobrazen w obrebie mieszka-
nia®'’. W internecie pojawiaja si¢ réwniez strony oferujace gotowe rozwiazania, dedykowane
pod konkretny system budowlany®''. Gtéwnie dotycza one jednak zabudowy wielorodzinne;j.
Typizacja w budownictwie jednorodzinnym badanych osiedli, mimo wielu krytycznych opinii,
moze ulatwi¢ utrzymanie odpowiedniego charakteru architektonicznego i przy niewielkim
naktadzie srodkéw finansowych poméc ukierunkowaé przyszte prace modernizacyjne.
Na podstawie przytoczonych w tresci przykladéw i badan analitycznych mozna stwierdzic,
ze postawiona we wstepnej czesci pracy hipoteza dodatkowa jest prawdziwa. Stanowi ona iz
poprawa standardéw funkcjonalno-przestrzennych dzielnic zabudowy jednorodzinnej
oraz ochrona najcenniejszych wartosci dziedzictwa architektury i urbanistyki okresu
PRL sa mozliwe. W tym celu nalezy podjac systemowe i innowacyjne dzialania nakiero-
wane na rewitalizacje tych dzielnic. Opisywane wyzej dzialania prawne, przyjete na terenie
Weglina Péinocnego jako korygujace negatywne zjawiska, powinny zostac poszerzone réwniez
na inne dzielnice, jak i prewencyjnie na obszary osiedli, w ktérych zakres negatywnych nie
dotyczy w tak szerokim stopniu.

209 Wiele placéwek wczesnej edukacji (ztobki, przedszkola) jest zorganizowanych w domach jednorodzinnych, nieposia-
dajacych wlasciwego ukltadu przestrzennego wewnatrz budynku ani odpowiedniej przestrzeni do zabaw ruchowych
na zewnatrz. Nie posiadaja one réwniez odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych, co prowadzi do utrudnieit w ruchu
podczas godzin odbioru dzieci.

210 Zmiana ukladu funkcjonalnego, zabudowa loggii, kolorystyka i rodzaj stolarki itp.

211 Dostepne m.in. na stronie http://www.panelplus.cz/, stan na dzieni 03.10.2019.
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6.6. Podsumowanie

Mimo ogromnych trudnos$ci gospodarczych, technologicznych, spotecznych i poli-
tycznych Polski z lat 1952-1989, byl to okres najintensywniejszego rozwoju zabudowy
jednorodzinnej w historii miasta Lublina. W badanym okresie powstato okolo 10000 doméw
jednorodzinnych, zamieszkanych obecnie przez niemalze 12% lublinian. Po kilkudziesigciu
latach funkcjonowania mozna dokona¢ obiektywnej charakterystyki i oceny zatozen projek-
towych. Specyfika sytuacji politycznej Polski Ludowej wywarta olbrzymi wplyw na sposéb
ksztaltowania si¢ badanych osiedli. Poczawszy od przeprowadzanych wywlaszczen w celu
pozyskania odpowiednich terenéw, po lokowanie zabudowy jednorodzinnej na terenach
silnie uwarunkowanych historycznie*". Tego typu przedsiewziecia realizacyjne w zakresie
architektury mieszkaniowej nie wystepowaly w Polsce w okresie poprzedzajacym PRL ani po
transformacji ustrojowej.

Wtadze komunistyczne traktowaly swoja polityke wzrostu gospodarczego jako wartos¢
najwyzsza, nie zwazajac na czynnik ludzki ani kontekst lokalny. Sciéle okre$lone, ciagle
rozwijajace si¢ uwarunkowania prawne regulowatly proces budowlany na kazdym jego etapie,
a normatywy okreslaly parametry dzialek, jak i samych budynkéw. Ideologia oparta na
poczuciu ,sprawiedliwosci spotecznej” narzucata rozwigzania typowe, zunifikowane, niedajace
mozliwosci dostosowania architektury doméw do potrzeb uzytkownika.

Dzi$§ zaobserwowac¢ mozna, ze przyjete w éwczesnym okresie zalozenia urbanistyczne
i rozwigzania architektoniczne odbiegaja swoim standardem od realizowanych wspétczesnie,
niemniej nadal sg w stanie poprawnie funkcjonowa¢ w ukladzie miejskim. Charakterystyka
historyczna osiedli ma na celu ukazaé¢ stopniowy rozwdj osadnictwa na badanych obszarach,
opis zalozen planistycznych, pokazaé, jak formutowala sie mysl urbanistyczna i jaki miata
wplyw na ksztattowanie si¢ osiedli. Z kolei charakterystyka uwarunkowan prawnych pokazuje
specyfike rozwoju budownictwa jednorodzinnego w czasach trwania ustroju totalitarnego.
Zebrane dane analityczne maja na celu ukaza¢ czynniki wplywajace na warunki zycia oraz
wskaza¢ parametry, ktére wymagaja pilnej poprawy.

Calo$¢ zgromadzonego materialu postuzy¢ moze do lepszego zrozumienia genezy zasto-
sowanych rozwigzan oraz odpowiedniego ukierunkowania starann wladz miejskich i mieszkan-
cédw w celu zapewnienia badZ utrzymania sprawnego funkcjonowania tych niezwykle istotnych
cze$ci miasta w przysztosci.

6.7. Summary

The most intensive development of single-family housing in Lublin’s history happened
between 1952-1989, despite enormous economic, infrastructural, social and political chal-
lenges in Poland. In this analysed period of time, about 10,000 single-family residences were
built, providing housing for roughly 12% of Lublin’s population. Several decades after these
neighborhoods construction we are able to make an objective analysis towards their urbanistic
success.

212 Kosminek na terenie Obozu na Majdanku, Ponikwoda na terenach pofolwarcznych czy Stawin i Stawinek na obszarze
dawnych uzdrowisk.
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Communist era politics exerted huge influence on the urban form and development of the
analysed single-family residences and their neighbourhoods. Beginning with expropriations
carried out in order to acquire appropriate developable land, single-family houses were placed
in strongly historically significant areas (such as the Majdanek concentration camp), the
communist authorities considered their policy of economic growth as paramount, regardless
of the human element or the local context. These attitudes towards urban form, with regards
to residential architecture exclusively occurred in Poland between 1952-1989 under the
communist regime. With the number of strictly defined legal conditions constantly expanding,
construction processes were regulated at every stage, their standards and codes determined
the parameters of the plots and structures themselves. Communist ideology based on ideals of
social justice imposed standardized, unified solutions that did not allow for adaptation of home
architecture to suit the needs of the user. Though prior urban assumptions and architectural
solutions differ largely from those implemented today, these developments are still largely able
to function properly in today’s Lublin.

The historical characteristics of housing developments are intended to show the gradual
growth of the studied areas, the evolution of planning assumptions to show how urban thought
has shaped how it influenced the analysed neighbourhoods. Additionally, the described legal
conditions show the specificity of development of single-family housing during the totalitarian
rule. The collected analytical data is intended to show the factors that affect living conditions,
as well as parameters that need urgent improvement.

All the collected material can be used to better understand the genesis of the solutions
used, as well as to direct the efforts of municipal authorities and residents to ensure or maintain
the smooth functioning of these extremely important parts of the city.
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Streszczenie

Osiedla domow jednorodzinnych Lublina
z okresu PRL.

Koncepcje, realizacja, eksploatacja

Przedmiotem badan prezentowanych w niniejszej monografii sa pierwotne zalozenia oraz
przeksztalcenia urbanistyczne i architektoniczne lubelskich osiedli zabudowy jednorodzinnej,
ktérych gléwny rozwoj przypadal na II potowe XX wieku. W pracy przedstawiono uwarunko-
wania historyczne, prawne, polityczne i spoteczno-ekonomiczne powstawania wspomnianych
osiedli. Podjeto probe odpowiedzi na pytanie: czy i jak powyzsze czynniki wptynety na uktady
urbanistyczne osiedli i forme architektoniczng doméw oraz ich pdzniejsze funkcjonowanie
w strukturze miasta, az do dnia dzisiejszego.

Zakres przestrzenny pracy obejmuje w ujeciu ogdlnym obszar miasta Lublina, natomiast
badania szczegétowe przeprowadzono w grupie reprezentatywnych zespoléw zabudowy
jednorodzinnej. Lacznie przeanalizowanych pod katem architektonicznym i urbanistycznym
zostato 13 osiedli zabudowy jednorodzinnej Lublina (11 powstalych lub rozwijanych w okresie
PRL oraz 1 przedwojenne i 1 rozwijane wspolczesnie, jako material poréwnawczy). Zasadniczy
zakres czasowy, jakiego dotycza badania, to okres trwania Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej
(od 1952 do 1989 roku). Ramy czasowe pracy sa jednak w rzeczywistosci szersze, ze wzgledu
na istotny kontekst, zwiazany z rozwojem miasta przed II wojna $wiatowa oraz jego wspoét-
czesnym funkcjonowaniem.
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Postawiono w pracy dwa cele poznawcze, polegajace na rozpoznaniu, przeanalizowaniu
i usystematyzowaniu wiedzy na temat zalozen urbanistycznych i rozwiazan architektonicznych
badanych osiedli oraz na rozpoznaniu uwarunkowan i ocenie przeksztalcen architektonicz-
nych i urbanistycznych, jak tez ich wptywu na obecna funkcjonalnos¢ i poziom jakosci zycia
mieszkancow. Sformulowano takze cel dodatkowy o charakterze praktycznym, ktérym jest
identyfikacja przestanek i rozpoznanie najwazniejszych potrzeb dla proceséw przeksztalcen
i rewitalizacji badanych osiedli.

Na strukture pracy sklada sie 6 rozdzialéw. Pierwszy stanowi wprowadzenie do pracy.
Zawiera uzasadnienie wyboru tematu, okresla zakres pracy, stawia cele i hipotezy, prezentuje
metodologie prowadzonych badari oraz zawiera przeglad dotychczasowych badan, zwiaza-
nych z poruszang tematyka. Drugi rozdziat stanowi tto teoretyczne dla dalszych badan osiedli.
Opisane sa w nim realia polityczne, aspekty ekonomiczne, normatywy urbanistyczne, a takze
kwestie zwiazanie z typizacja architektury, etosem pracy architekta oraz ideologia i propaganda.
Rozdzial trzeci przedstawia szkic historyczny rozwoju zabudowy mieszkaniowej w Lublinie,
plany rozwojowe Lublina z okresu PRL oraz ich wplyw na rozwdj zabudowy jednorodzinnej
miasta. Rozdzial czwarty zawiera szczegétowa charakterystyke kazdego z badanych osiedli.
Opisane s3 w nim ich dane podstawowe, uwarunkowania historyczne, kontekst przestrzenny,
zalozenia urbanistyczne, rozwiazania architektoniczne oraz charakterystyka stanu obecnego
i stadium przeobrazen. W pigtym rozdziale osiedla analizowane sa pod katem wskaznikéw
urbanistycznych. Zmierzono, zbadano i poréwnano na wykresach 26 cech szczegélnych
badanych osiedli, takich jak m.in. podstawowe parametry urbanistyczne, pofaczenia komuni-
kacyjne, zaplecze ustugowo-handlowe i inne. Dokonano analizy poréwnawczej, oraz podjeto
probe zestawienia rankingowego osiedli. Ostatni, szsty rozdzial pracy stanowi podsumowanie
prowadzonych we wczesniejszych rozdzialach badan oraz zawiera wnioski z nich ptynace.
W rozdziale podjeto préobe oceny funkcjonowania badanych osiedli w dzisiejszym uktadzie
Lublina, bazujac na wynikach prowadzonych badan. Oceniono charakter i stopien przeobra-
zen oraz wplyw uniformizacji rozwigzan projektowych na charakter zabudowy. Wskazano na
pozadane przeksztalcenia oraz na zagrozenia plynace z tych niepozadanych. Sformutowano
wnioski i wytyczne dla dalszych dziatan, zaréwno badawczych, jak i praktycznych. Wskazano
na realizacje celow niniejszej pracy oraz potwierdzono postawione w cze¢sci wstepnej hipotezy.
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Abstract

Single-family housing estates in Lublin during
the period of The People’s Republic of Poland.

Concepts, implementations, functionality

The subject of research presented in this monograph studies the urbanistic and architec-
tural evolution of single family housing estates in Lublin, whose main development took place
during the second half of the 20t century. The study presents the historical, legal, political, and
socio-economic conditions for the germination of these settlements. This document looks to
answer the question: Whether the above factors played a significant role in the urban layout
of these estates, along with their architectural form and their subsequent function in the city
structure until this day.

The territorial range of this study covers the general area of the city of Lublin. A set of case
studies was conducted across a group of emblematic single family housing estates. 13 such
estates were analyzed from a formal and planning point of view (11 constructed during the
communist period, 1 pre-war, and 1 contemporary development acting as a comparative
example).

This monograph is concerned with the period of the People’s Republic of Poland (1952 to
1989). However, the material studied is influenced by the city’s development prior to World
War II and has ramifications to the contemporary function of the city.

The paper looks to collect and synthesize data concerning the urban form and architectural
implementation of the studied housing estates, as well as to recognize the changes, which
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influence living conditions and their urban function. Additionally the collected analysis is used
to inform a set a of guidelines to strategize the modernization of these estates.

The structure of the work consists of 6 chapters: The first chapter operates as the intro-
duction to the work and justifies the choice of the topic, defines its scope, sets the objectives
and establishes the hypotheses. This presents the methodology of the research and contains
a review of previous research related to the topic. The second chapter provides the theoretical
background for the studied settlements. It describes the political and economic realities, urban
planning norms, as well as issues related to standardizations leading to cookie cutter architecture
and the decline of novel design work which instead became rooted in ideology and propaganda.
The third chapter presents a historical sketch of housing in Lublin, their communist era urban
development plans, as well as their influence on the single-family housing in the city. The fourth
chapter contains a detailed description of each of the surveyed housing estates. It lists their
basic data, historical conditions, spatial context, urban assumptions, architectural solutions,
and their transformation over time. In the fifth chapter, the settlements are analyzed on a set
of urban characteristics. Twenty-six specific features comparing basic urban parameters were
laid out, including public transport networks, service and retail facilities, public spaces etc.
A comparative analysis was made, ranking these settlements from best to worst. The sixth
chapter is a summary of the research conducted in the previous chapters as well as conclusions
drawn from them. The chapter attempts to assess the function of the surveyed housing estates
within the present-day layout of Lublin. The degree of transformation as well as the influence
on homogeneous design solutions were assessed. Desired and undesired transformations were
distilled, conclusions and guidelines for future activities, both theoretical and practical were
formulated. The initial aims of this study were fulfilled, and the hypothesis assumption has been
confirmed.
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