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1. WSTEP

Nowe uwarunkowania rozwoju miast w Polsce po 1989 r. wywolane zostaty
gléwnie przejSciem z gospodarki centralnie sterowanej na tory gospodarki
rynkowej, co skutkowalo przywrdceniem zasad renty gruntowej w obrocie
nieruchomosciami, wzrostem roli prywatnych inwestoréw, przekazaniem
samorzadom terytorialnym szerokich kompetencji w zarzadzaniu podlegtymi
jednostkami, zahamowaniem przestrzennych form produkgji, umozliwieniem
podmiotom zagranicznym inwestowania w miastach oraz wiaczeniem gos-
podarki do miedzynarodowych powiazan sieciowych. W rezultacie wywolato
to duze zmiany struktury funkcjonalno-przestrzennej miast polskich (Parysek
2005). Widoczne s one giéwnie na terenach centréw (Burnus, Miszewska
1998; Liszewski, Wolaniuk 1998; Gorka 2002; Miszewska 2002), obszarach
zabudowy mieszkaniowej i obszarach zainwestowania przemystowego (Pary-
sek 1998; Marczyriska-Witczak, Szafrariska 1999; Rydz 1999; Miszewska 2000)
oraz w strefie podmiejskiej (Jazdzewska 1999).

Lublin - najwigksze miasto Polski Wschodniej — wykreowane zostato
w okresie gospodarki planowej na osrodek przemystu samochodowego i me-
talowego. Zatamanie sie tych galezi przemystu w okresie transformacji ustro-
jowej skutkowalo znaczacymi przemianami struktury funkcjonalno-prze-
strzennej miasta. Réwnolegle mialy miejsce r6znorakie zmiany w sferze spo-
tecznej (grupowe zwolnienia, pojawienie si¢ bezrobocia) i gospodarczej (moz-
liwos¢ prowadzenia wlasnej dzialalnosci gospodarczej, wejscie na rynek firm
zagranicznych, powszechna dostepnos¢ nowych instrumentéw finansowych).
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Towarzyszyty im zmiany w technologii budownictwa oraz wzrastajgca rola
prywatnych inwestoréw w kreowaniu przestrzeni miejskiej. Te wszystkie czyn-
niki wpltywaly na zmiane sposobu zagospodarowania oraz kierunki przemian
przestrzennych i funkcjonalnych na terenach miejskich Lublina w okresie ostat-
niego ¢wieréwiecza. Analize poréwnawczg przeprowadzono dla lat 1981-2004,
dla ktérych autorka dysponowata pelnym zestawieniem danych, a dla wybra-
nych obszaréw wykazano dynamike zmian w latach 2004-2008.

2. STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA
LUBLINA W 1981 ROKU

W 1981 r. Lublin zajmowat 118,45 km”. Na skutek intensywnej rozbudowy
miasta w okresie powojennym powierzchnia terenéw zainwestowanych zna-
cznie wzrosta i w 1981 r. wynosita 53 km? (44,8% obszaru miasta). Nowe in-
westycje zajmowaly gléwnie obszary rolnicze, dlatego ich powierzchnia
w obrebie éwczesnych granic Lublina skurczyta sie do 45,9 km? (38,7%). Po
wiaczeniu w granice administracyjne Lublina w 1975 r. zalewu Zembrzyckie-
go i sasiadujacych z nim komplekséw lesnych powierzchnia wéd zwiekszyla
sie do 3,5 km?, a laséw do 16 km* (Kociuba, 2005). Podstawowa charakterysty-
ke ilosciowq struktury funkcjonalno-przestrzennej Lublina w 1981 r. przedsta-
wia tab. 1, a rozmieszczenie funkgji ilustruje rys. 1.

Tabela 1.Struktura funkcjonalno-przestrzenna Lublina w 1981 r.

Wskazniki
Funkdja max X powlerzchnia /oy funkgji
n funkgji o

w ha w ha e
Mieszkaniowa 573 315,0 3,6 1831,2 15,5
Produkcyjna (przemystowa) 128 180,0 8,6 1048,8 8,9
Komunikacyjna 1177 *10,2 *0,4 932,3 79
Uslugowa 494 87,5 3,2 683,9 5,8
Militarna (garnizonowa) 9 115,6 36,9 324,7 2,7
Rekreacyjno-sportowa 75 96,5 6,9 475,8 4,0
Rolnicza 430 183,2 N7,7 4594,2 38,7
Wody 148 280,0 1,7 355,4 3,0
Lasy 9 115,6 36,9 1598,7 13,5

n - liczba poligonéw (wydzielonych obszaréw na mapie); X - érednia arytmetyczna; * — dtu-
gosc¢ ulic w km; A — bez gruntéw ornych.

Zrédito: Opracowanie wiasne (Kociuba, 2005).
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Mapa struktury funkcjonalno-przestrzennej Lublina
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Rys. 1. Struktura funkcjonalno-przestrzenna Lublina w 1981 r.
(Zr 6 d t o: Kociuba, 2005)

Struktura funkcjonalno-przestrzenna Lublina planowo nawiazywata do
ksztattujacych sie przez wieki funkcji poszczegélnych terenéw miejskich. Roz-
budowa miasta nastepowata zgodnie z planami zagospodarowania przestrzen-
nego, ktére kontynuowaly zasadniczo przyjeta juz w okresie miedzywojennym
koncepcje podzialu Lublina na potozony na lewym brzegu rzeki Bystrzycy —
z przewaga mieszkalnictwa i ustug, oraz prawobrzezny — z dominacjg przemy-
stu i towarzyszacego mu budownictwa mieszkaniowego oraz wykorzystania
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dolin rzek pod zieleni i rekreacje. Bylo to réwniez zgodne z wprowadzona do
planowania idea podziatu na miejsca zamieszkania, pracy i wypoczynku.

Miejsca zamieszkania wydzielono gléwnie na terenach rolniczych, o uro-
zmaiconej rzezbie, lezacych na zachodzie i péinocy miasta (tereny, na ktérych
miasto rozbudowywalo sie od czaséw Sredniowiecza). Przy budowie nowych
dzielnic mieszkaniowych (Lubelskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej — LSM,
Czechowa, Kalinowszczyzny i Czubéw) generalnie starano si¢ wkompono-
waé zabudowe w otaczajace je Srodowisko, a urozmaicona rzeZbe terenu
umiejetnie wykorzysta¢ do tworzenia niepowtarzalnych ukladéw urbani-
stycznych. Osiedla mieszkaniowe i tereny ustugowe zajety rozczlonkowane
wierzchowiny. Granice pomiedzy osiedlami wyznaczaly dna suchych dolin
pekniace najczesciej funkcje rekreacyjne.

Miejsca pracy, a tym samym obszary pod rozbudowe przemystu, wyzna-
czono we wschodniej i potudniowej czesci miasta, jako kontynuacje dzielnicy
przemyslowej rozwijajacej si¢ na tych terenach od II potowy XIX w. Po wojnie
powstaly tu dwa rozlegte kompleksy zabudowy: przemystowej na Tatarach
i Zadebiu, o przebiegu réwnoleznikowym, i przemystowo-sktadowej na
Wrotkowie — rozbudowujacy sie w kierunku potudniowym. Osiami ich roz-
woju byly linie i bocznice kolejowe. W sasiedztwie zaktadéw przemystowych
powstaly nowe dzielnice mieszkaniowe rozbudowujace si¢ na rolniczych te-
renach wzdluz gléwnych drég wylotowych z miasta w kierunku potudnio-
wo-wschodnim (Bronowice, Majdan Tatarski, Kosminek) oraz poludniowym
(kontynuacja zabudowy dzielnicy Dziesigta powstalej w okresie miedzywo-
jennym). Oddzielaly one tereny przemystowe Tatar i Zadebia od przemy-
stowo-skladowych Wrotkowa, w sasiedztwie ktérego wzniesiono nowe osied-
le mieszkaniowe im. Natkowskich.

Miejsca wypoczynku zaplanowano w dolinach rzek, a przede wszystkim
w szerokiej dolinie Bystrzycy przeplywajacej przez srodek miasta (podkreslato
to dodatkowo podziat Lublina na cze$¢ lewobrzezng — mieszkaniowq i prawo-
brzezng — przemystowa). Konsekwentne realizacje planéw zagospodarowania
przestrzennego doprowadzily do znaczacego ,uporzadkowania” przestrzeni
Lublina. Ponadto poszczegdlne tereny peigce dane funkcje (np. mieszkanio-
wa, przemystowa, kulturalna, rekreacyjna) zostaly zgrupowane w wigksze
kompleksy zabudowy, przez co tworzyly w przestrzeni Lublina czytelny uklad.

3. ZMIANY SPOSOBU ZAGOSPODAROWANIA | FUNKC]I
TERENOW MIEJSKICH W OKRESIE TRANSFORMAC(]I

W 1989 r., na mocy decyzji Wojewddzkiej Rady Narodowej o poszerzeniu
granic miasta, do Lublina wlaczono cze$¢ terenéw gmin polozonych na za-
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chéd (gm. Konopnica, gm. Jastkéw), potudnie (gm. Glusk) oraz péinocny
wschdéd (gm. Wélka Lubelska). Powigkszenie terytorium mialo na celu zabez-
pieczenie terenéw pod dalszy rozwdj miasta. Byla to ostatnia w dziejach Lub-
lina zmiana granic; powierzchnia miasta wzrosta do 147,5 km? (Kociuba, 2007).

Rozszerzenie granic miasta zbieglo si¢ w czasie z transformacja ustrojowo-
-gospodarcza. Procesy i zjawiska towarzyszace transformacji wplynely zna-
czaco na zmiany struktury funkcjonalno-przestrzennej Lublina, gléwnie
w obrebie funkgji ustugowej i mieszkaniowej.

3.1. USLUdGI

Oswiata i szkolnictwo wyzsze. Po 1989 r. zaznaczy! sie szybki rozwdj szkol-
nictwa na wszystkich poziomach zwiazany z tworzeniem szkét prywatnych
(gléwnie Srednich). Obecnie w Lublinie dziala ponad sto paristwowych i oko-
lo stu niepublicznych szkét oraz placowek oswiatowych ksztalcacych na
poziomie ponadgimnazjalnym i policealnym. Placéwki oswiatowe zgrupowa-
ne sa generalnie w rejonie Srédmieécia oraz w centrach nowych spétdziel-
czych osiedli mieszkaniowych powstatych w II potowie XX w.

Wzrosla ranga Lublina, jako osrodka szkolnictwa wyzszego w skali mie-
dzynarodowej — w 2000 r. powotlano tu Europejskie Kolegium Polskich
i Ukrainiskich Uniwersytetéw (uczelnie majacaq uprawnienia do nadawania ty-
tutu doktora) oraz krajowej — pierwsze w Polsce miasto czterech uniwersy-
tetéw. Sa to: Katolicki Uniwersytet Lubelski (KUL), Uniwersytet Marii Curie-
Skltodowskiej (UMCS), Uniwersytet Medyczny (UM — dawniej Akademia Me-
dyczna — AM) oraz Uniwersytet Przyrodniczy (UP — byta Akademia Rolnicza
— AR). Ponadto w Lublinie dziala Politechnika Lubelska (PL). Wszystkie lu-
belskie szkoly wyzsze uzyskaly w okresie powojennym od wiladz miejskich
i wojewddzkich rozlegle tereny pod budowe miasteczek akademickich. Na
terenach tych wybudowano obiekty naukowo-dydaktyczne wraz z zapleczem
socjalnym oraz obiekty sportowe. W okresie transformacji zachodzily dalsze
zmiany funkcjonalno-przestrzenne. Zanotowano wzrost powierzchni zajmo-
wanych przez szkolnictwo wyzsze, gléwnie na skutek przekazania UMCS
przez Ministerstwo Obrony Narodowej w 1989 r. fragmentu terenéw wojsko-
wych (tzw. obozu Zachodniego) lezacych na zach6d od miasteczka uniwersy-
teckiego (miedzy al. Krasnicka a ul. Gleboka). Na terenie tym dzialajg Wy-
dziat Artystyczny i Instytut Nauk o Ziemi (wykorzystuja one zabudowania
powojskowe). Obecnie w obrebie kampuséw wszystkich uczelni wyzszych
Lublina trwa budowa nowych i rozbudowa istniejacych obiektéw, wspotfi-
nansowana gitéwnie ze srodkéw unijnych (Kociuba, 2008).

W analizowanym okresie powstalo rowniez kilkanascie szkét wyzszych,
zarowno $wieckich, jak i koscielnych. Generalnie zlokalizowane sg one na te-
renach lewobrzeznej czesci Lublina, gléwnie w Srédmiesciu. Tylko niektére
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z nich budujaq nowe siedziby, wiekszos¢ adaptuje istniejace zabudowania po-
przemystowe lub mieszkalne albo korzysta, na zasadach dzierzawy lub naj-
mu, z istniejacej bazy dydaktycznej (Kociuba, 2008). Ze wzgledu na niewielkie
powierzchnie i lokalizacje na terenach w wigkszosci juz zainwestowanych
placéwki te nie odegraly znaczacej roli w przemianach struktury funkcjonal-
no-przestrzennej Lublina.

Handel. Upanistwowienie handlu i duze utrudnienia w prowadzeniu prywat-
nej dzialalnosci handlowej powodowaty, ze w Lublinie w 1981 r. placéwek
handlowych bylo stosunkowo niewiele i byly one nieréwnomiernie zlokali-
zowane w przestrzeni miejskiej. Rejony koncentracji handlu wystepowaty
w centrach osiedli mieszkaniowych powstatych w okresie powojennym oraz
na terenie Srédmiescia (Kociuba, 2005).
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Fot. 1-3. Nowe inwestycje handlowe Lublina

W okresie transformacji nastapily znaczace zmiany w lokalizacji terenéw
handlowych (Kociuba, 2006). Najczesciej obserwowana byla sukcesja handlu
na tereny magazynowo-skladowe i poprzemystowe pozostale po upadku za-
kladéw przemystowych lub powstale w wyniku prywatyzacji firm i oszczed-
nego gospodarowania przestrzenia, potoZone giéwnie we wschodniej i po-
ludniowej czesci Lublina (Tatary, Wrotkéw). Decydujace znaczenie w tym
procesie odgrywala cena zakupu gruntéw lub mozliwos¢ adaptacji istniejacej
zabudowy na potrzeby handlu. Istotnym czynnikiem lokalizacyjnym byla tez
dostepno$¢ komunikacyjna nie tylko dla mieszkaricéw Lublina, takze dla
mieszkaricéw regionu lubelskiego, stad budowa obiektéw handlowych przy
trasach wylotowych z miasta (np. w kierunku wschodnim Centrum Witosa,
w kierunku péinocnym — Galeria Olimp). Bardzo istotne znaczenie dla suk-
cesji handlu mial czynnik sgsiedztwa — nowe inwestycje handlowe powstaly
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przede wszystkim w poblizu rynkéw zbytu, czyli duzych dzielnic mieszka-
niowych, zwlaszcza w zachodniej czesci Lublina (np. Centrum Zana na tere-
nie LSM, Centrum Orkana na Czubach). W Srédmiesciu wzniesiono Lublin
Plaza. W Lublinie inwestuja zaréwno sieci zagraniczne (Metro Group: Makro
Cash & Carry, Real, Media Markt, a ponadto E.Leclerc, Tesco, Obi, lkea —
obiekt w budowie), jak i polscy inwestorzy (np. Galeria Olimp) (fot. 1-3).

3.2. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Powszechna dostepnos$é materiatéw budowlanych oraz mozliwos¢ korzysta-
nia z kredytéw bankowych wywotaly dynamiczny rozwéj budownictwa
mieszkaniowego. Na obrzezach Lublina powstajg rozleglte dzielnice willowe
(Szerokie, Lipniak, Zimne Doty, Debéwka, pétnocny Czechéw, Rudnik), ktére
bardzo szybko zabudowuja sie wzdluz nowo wytyczonych ulic. Interesujacy
przyklad bardzo szybkiej sukcesji funkcji mieszkaniowej na tereny rolnicze
stanowi osiedle doméw jednorodzinnych w zabudowie wolnostojacej, bliZnia-
czej i szeregowej powstale na fali boomu budowlanego lat 2004-2007 na obsza-
rze tzw. Zimnych Doléw (miedzy ul. Wojciechowska i Biskupiriska) (fot. 4-5).

Fot. 4-5. Zabudowa nowego osiedla przy ul. Biskupiriskiej powstata w latach 2004-2007
(fot. D. Kociuba)
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Rozbudowuja sie tez nowe osiedla blokéw wielorodzinnych (potudniowy
Wrotkéw, os. Botanik) (fot. 6) oraz ciagi zabudowy podmiejskiej wzdluz drég
wylotowych z miasta (Abramowice, Glusk, Zemborzyce).

2.3. PRZEMYSL

W okresie transformacji ustrojowej doszto do prywatyzacji wiekszosci lu-
belskich zakladéw przemystowych (m.in. Herbapol Lublin S.A., Zaklady Ty-
toniowe w Lublinie S.A., Zaklady Chemiczne ,Permedia” S.A.). Niejedno-
krotnie ich majatek zostal przejety przez nowo utworzone spétki czy grupy
kapitatlowe (m.in. Lubelskie Zaktady Drobiarskie Lubdrob S.A. zostaty wia-
czone w struktury Indykpolu S.A., a Lubelskie Zaklady Zbozowe, obecnie Lu-
bella S.A. — Grupy Maspex Wadowice). Inne przezywaly zmienne koleje losu.
Przykladem moze by¢ tu najwiekszy powojenny lubelski zaklad przemy-
stowy — Fabryka Samochodéw Ciezarowych (FSC), ktéra w 1993 r. weszla
w spotke joint venture z Peugeotem, w 1995 r. zostala wykupiona przez kore-
aniski koncern Daewoo, a po jego upadku w 2001 r. fabryke przejeta od syn-
dyka w dzierzawe spétka Andoria Motors; w latach 2003-2007 na terenie FSC
dziatala Intrall Polska Sp. z 0.0., a po ogloszeniu jej upadiosci pozostalty ma-
jatek przejat syndyk oraz mniejsze firmy produkujace m.in. cze$ci samocho-
dowe. Niektére z firm po sprywatyzowaniu zmienily profil dzialalnosci, na
terenie Transbudu Lublin powstalo Centrum Motoryzacyjno-Techniczne oraz
wybudowano Galerie Olimp. Z nowych firm powstatych po 1989 r. mozna
wymieni¢ np. Pol-Skone Sp. z 0.0. — producenta drzwi i okien.

Lublin jest najwiekszym w regionie i jednym z wiekszych w kraju osrod-
kiem przetwérstwa spozywczego (przemyst piwowarski, zbozowo-mtynarski,
spirytusowy, tytoniowy, zielarski). Na rynku lubelskim nadal funkcjonuja
firmy z dilugoletnig tradycja, znane w Polsce i za granica, m.in.: Perta — Bro-
wary Lubelskie S.A., Stock Polska (dawny Polmos Lublin), Lubella S.A., Fir-
ma Cukiernicza Solidarnos¢ (rok zatozenia 1952 Sp. z 0.0.), Herbapol Lublin
S.A., Zaklady Tytoniowe w Lublinie S.A., Spéldzielnia Pszczelarska APIS
w Lublinie (najwieksza miodosytnia na $wiecie). W okresie transformacji wie-
kszos¢ z nich zostala zmodernizowana i rozbudowana. Firmy te rozmiesz-
czone sa gtéwnie na terenach przemystowych Wrotkowa i Tatar.

Duzy potencjal rozwoju przemystu, tj. rezerwy terenéw wyposazonych
w infrastrukture techniczna i wolne tereny pod rozbudowe w sasiedztwie
istniejacych zakladéw dogodne dla rozwoju przemystu nowych technologii
oraz ustug, bardzo dobre wyposazenie w infrastrukture techniczng (m.in. no-
woczesna oczyszczalnia Sciekéw, elektrocieplownia, elektrownia, rozbudowa-
ne sieci przesylowe), a takze znaczne zasoby dobrze wyksztalconych kadr
oraz stosunkowo niskie koszty pracy, prawidlowo funkcjonujace instytucje
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otoczenia biznesu, szkoleniowe i promocyjno-handlowe (gieldy rolne, Mie-
dzynarodowe Targi Lubelskie S.A.), jak réwniez prowadzone od kilku lat
dziatania wiadz miasta majace na celu przyciaganie do Lublina kapitatu, zao-
wocowaly utworzeniem w 2007 r. podstrefy Specjalnej Strefy Ekonomicznej
Euro-Park Mielec. Podstrefa ,Lublin” powstala na obszarze ponad 70 ha
gruntéw rolnych potozonych we wschodniej czesci miasta — na Majdanku (te-
reny zarezerwowane dla firm dzialajacych w branzy high-tech, gdzie obecnie
rozbudowuje sie Park Naukowo-Technologiczny Wojewédztwa Lubelskiego
S.A.) oraz Felinie (obszar dla przemystu) przy granicy ze Swidnikiem, w sa-
siedztwie nowych inwestycji handlowo-ustugowych (Centrum Witosa), pla-
nowanej obwodnicy Lublina i lotniska w Swidniku. W podstrefie dotychczas
znalazly sie firmy m.in. z branzy: budowlanej, poligraficznej, motoryzacyjnej,
energetycznej, biochemicznej. Strefa docelowo ma miec¢ powierzchnie 200 ha.

4. SUKCESJA FUNKCJI ZE SZCZEGOLNYM
UWZGLEDNIENIEM BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO I USLUG. PRZEMIANY
FUNKCJONALNE NA TERENACH SASIEDNICH

4.1. SUKCESJA USLUG STYMULANTA PRZEMIAN
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNYCH TERENOW SASIEDNICH

Rozbudowa kampus6éw lubelskich uczelni wyzszych przyczynila sie do dy-
namicznych przemian przestrzennych i funkcjonalnych na terenach z nimi sa-
siadujacych. Na rolnicze obszary otaczajace miasteczka akademickie UMCS
i UM oraz PL nastapila szybka sukcesja zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinnej. W ostatnich latach w sasiedztwie nowej czesci kampusu UMCS trwa
rozbudowa osiedla Rogatka Warszawska powstatego po 1990 r. (na terenach
wyburzanych domkéw przycegielnianego osiedla Helenéw) (fot. 7). Podobne
zjawiska zachodza w poblizu PL na terenach , dzikiej” zabudowy mieszka-
niowej Rur Jezuickich. Jest ona wyburzana pod nowe deweloperskie osiedla
mieszkaniowe. W sasiedztwie terenéw UM trwa rozbudowa osiedla im. No-
wowiejskiego.

Czesc¢ terenu UP na Felinie wiaczono do lubelskiej podstrefy ekonomiczne;j,
na czeséci trwa rozbudowa parku naukowo-technologicznego. Ponadto w sa-
siedztwie terenéw UP ma przebiega¢ fragment obwodnicy Lublina oraz ma
powstac port lotniczy w Swidniku, co w najblizszych latach zapewne wptynie
na dynamike przemian przestrzennych i funkcjonalnych tego obszaru.
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Fot. 7. Wypieranie starej zabudowy Helenowa przez nowe bloki
osiedla Rogatka Warszawska (fot. D. Kociuba)

Powstanie wyzszych uczelni prywatnych nie wywolalo znaczacych prze-
mian na terenach sasiednich, gdyz wiekszos$¢ z nich znalazla siedziby w po-
mieszczeniach innych placéwek edukacyjnych lub na swojq dzialalnosé za-
adaptowata budynki mieszkalne i ustugowe (zwlaszcza w Srédmiesciu).

Sukcesja handlu na tereny produkcyjne spowodowala znaczne zmniejszanie
powierzchni zajmowanej przez przemyst i sklady. Tereny poprzemystowe
Tatar i Majdanu Tatarskiego zagospodarowywane sa obecnie przez rozbudo-
wujace sie Centrum Witosa. Na czesci terenéw dawnej FSC mieszczg sie skia-
dy budowlane, a niektére obiekty zostaly zaadaptowane przez szkoly (m.in.
Wyzsza Szkote Ekonomii i Innowacji). Siedzibe ma tu réwniez jedna z najwie-
kszych firm handlowo-dystrybucyjnych w kraju — Grupa Handlowa Emperia
(dawniej Eldorado). Rozwijajace si¢ intensywnie w okresie transformacji bran-
ze wymagajace duzych powierzchni ekspozycyjnych i magazynowych oraz
handel hurtowy potrzebowaly okreslonych warunkéw lokalizacyjnych, w za-
kresie m.in. mozliwosci adaptacji istniejacych magazynéw i hal, budowy du-
zych parkingéw, dobrej dostepnosci komunikacyjnej, dlatego tez nowa dziel-
nica handlowa wyspecjalizowana w branzy wyposazenia wnetrz powstata na
dawnych terenach magazynowo-skladowych Wrotkowa (Kociuba, 2006).

4.2. PRZEMIANY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE
NA TERENACH SASIADUJACYCH
Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA

Obecnie najwigksze pod wzgledem zajmowanej powierzchni sg powstate po
II wojnie swiatowej dzielnice mieszkaniowe z zabudowa wielorodzinng poto-
zone na terenie: Czechéwki Gérnej i Czechowa (Dzielnica Czechéw — 123 ha,
zamieszkala przez ponad 31 tys. oséb) oraz Rur (dzielnice: LSM — 120 ha,
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25 tys. os6b oraz Czuby — 109 ha, 30 tys. oséb). W ich sgsiedztwie, lub bezpo-
$rednio na terenach nalezacych do nich, rozbudowuja sie nowe wielorodzinne
osiedla developerskie (fot. 8).

Fot. 8. Nowe osiedle powstale na obrzezach wybudowanego w latach 80. XX w.
(fot. D. Kociuba)

Podobne tendencje wystepuja w przypadku budownictwa jednorodzinne-
go. Nowe dzielnice willowe (Lipniak, Szerokie) zajmujq tereny w przewadze
rolnicze w sasiedztwie powstatych po wojnie osiedli jednorodzinnych (Stawi-
nek, Stawin, Weglin); trwa tez rozbudowa osiedli z 20-lecia miedzywojennego
(Ponikwoda, Dziesiata).

5. PRZEMIANY STRUKTURY FUNKCJONALNO-
-PRZESTRZENNE] LUBLINA W LATACH 1981-2008

Powierzchnia administracyjna miasta w stosunku do 1981 r. wzrosta o 19,7%.
W wyniku oméwionych wczesniej proceséw i zjawisk bedacych skutkiem
transformacji ustrojowo-gospodarczej powierzchnia terenéw zainwestowa-
nych w 2004 r. osiagneta 67,1 km?, czyli w stosunku do 1981 r. wzrosta az o
14,1 km® (26,6% w ciagu 23 lat) (Kociuba 2005). Najwigksze zmiany zano-
towano w zakresie handlu. Skutkowaly one ponad szesciokrotnym zwigksze-
niem powierzchni handlowych — z 30,8 ha w 1981 r. do 196 ha na poczatku
2006 r. (Kociuba 2006). Podobne réznice zarysowaly sie w przypadku budow-
nictwa mieszkaniowego (wzrost o ponad 33% w stosunku do 1981 r. w 2004 r.
i o dalsze 5% do 2008 r.). W ostatnich latach powierzchnia terenéw przemy-
stowych wzrosta o ponad 7% w stosunku do 2004 r. na skutek utworzenia lu-
belskiej podstrefy ekonomiczniej.
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Mapa struktury funkcjonalno-przestrzennej Lublina
2008 .

przemystowa

transportowa

pozostale kategorie ustug
militarna
rekreacyjno-sportowa
rolnicza

linie kolejowe

ulice gléwne

| BEODEMDEE

opracowanie Dagmara Kociuba 2008

Rys. 2. Struktura funkcjonalno-przestrzenna Lublina w 2008 r.
Kolami oznaczono tereny najwiekszych przemian ( Z r 6 d  o: opracowanie wiasne)

Podstawowg charakterystyke ilosciowq struktury funkcjonalno-przestrzen-
nej Lublina w 2004 r. przedstawia tab. 2, a rozmieszczenie funkdji rys. 2.
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Tabela 2.Struktura funkcjonalno-przestrzenna Lublina w 2004 r.

Wskazniki
Funkcja max X powierzc.lll nia udzial funkgji
n funkgji o

"""" wha 7 wha v
Mieszkaniowa 788 615,0 39 2754,8 18,7
Produkcyjna (przemystowa) 128 193,6 8,0 985,3 6,7
Komunikacyjna 1947 *11,4 *0,4 1092,1 7,4
Ustugowa 806 86,2 2,7 975,1 6,6
Militarna (garnizonowa) 8 71,5 25,2 196,3 1,3
Rekreacyjno-sportowa 81 213,9 8,3 710,1 4,8
Rolnicza 733 167,9 8,8 5908,3 40,1
Wody 171 280,0 1,9 357,7 24
Nieuzytki 2 17,1 17,1 20,0 0,1
Las 37 1139,2 47,8 1750,3 11,9

n - liczba poligonéw (wydzielonych obszaréw na mapie); X - s$rednia arytmetyczna; * — dhu-
gos¢ ulic w km; A - bez gruntéw ornych.

Z 1 6 d to: Kociuba (2005).

6. WNIOSKI

W Swietle powyzZszej analizy mozna stwierdzi¢, Ze na obszarze Lublina obser-
wowane sa typowe zjawiska i procesy zachodzace w warunkach transforma-
Gji ustrojowej, ktére majg odbicie w strukturze funkcjonalno-przestrzennej
miasta. Obserwuje si¢ sukcesje handlu na tereny przemystowo-sktadowe
(w mniejszym stopniu rolnicze), specjalizacje funkcjonalng centrum miasta,
ktéra prowadzi do wzrostu powierzchni zajetych przez tzw. ustugi wyzszego
rzedu. Widoczne jest réwniez dopelnianie monofunkcyjnych dzielnic miesz-
kaniowych niezbednymi funkcjami (gléwne ustugowymi), ktérych przez
diuzszy czas brakowalo w strukturze tych obszaréw. Ponadto obserwuje sie
zabudowywanie powierzchni niewykorzystanych na terenach zainwestowa-
nych, a w konsekwencji wypetianie luk w zabudowie. Na szeroka skale
nastepuje rowniez konwersja terenéw rolniczych pod mieszkalnictwo, zwlasz-
cza jednorodzinne. W tym przypadku proces przemian funkcjonalnych jest
wyraZnie stymulowany przez efekty sasiedztwa — zabudowa o wysokim stan-
dardzie na jednej dzialce powoduje wzrost atrakcyjnosci dzialek sasiednich,
co przyspiesza sukcesje funkgji oraz zmiany w uzytkowaniu terenéw. Obser-
wuje sie tu tez zjawisko synergii — najszybszy rozwdj budownictwa mieszka-
niowego nastepuje na terenach o duzych walorach krajobrazowych oraz
stosunkowo dobrych mozliwosciach komunikacji z centrum miasta.
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