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Streszczenie. Jednym =z problemow wspotczesnych polskich miast jest kwestia
wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego. Koniec XX wieku przyniost rozwoj nowych
form osiedli, w tym zabudowy grodzonej (gated communities). Obecnie zauwaza si¢
intensywny proces wkraczania tego typu struktur osadniczych w istniejaca przestrzen
urbanistyczng. Prywatni inwestorzy kierujac si¢ maksymalizacja zyskéw wznosza kolejne
osiedla nie uwzgledniajac zastanych warunkéw spotecznych, architektonicznych i
krajobrazowych. Niniejsza praca prezentuje badania nad wplywem nieodpowiednio
planowanej deweloperskiej zabudowy mieszkaniowej, ktora chaotycznie wkracza w uklad
przestrzenno-krajobrazowy Lublina. Celem pracy jest wskazanie negatywnych skutkow
tworzenia grodzonych osiedli mieszkaniowych w Lublinie w obszarze wawozow i suchych

dolin.

Stowa Kkluczowe: suche doliny, osiedla deweloperskie, wielorodzinne budownictwo

mieszkaniowe, zabudowa grodzona, Lublin.

Wstep

Wielkie zniszczenia spowodowane II wojna $wiatowa oraz zwigzane z nig
przeobrazenia spoleczne 1 demograficzne przyczynity si¢ do zmiany w strukturach
urbanistycznych wielu europejskich miast. Deficyt mieszkaniowy i silny naptyw ludnosci
wiejskiej w poszukiwaniu pracy i lepszych warunkow do zycia zrodzit potrzebe ksztattowania
masowego budownictwa mieszkaniowego. Architekei 1 urbanisci okresu powojennego musieli
zatem zarysowac i przedstawi¢ w krotkim czasie nowa wizj¢ miast i catych aglomeracji,
uwzgledniajacych przestrzen do zycia tysiecy mieszkancow (Wejchert 1984). Przed tym
problemem staneli roéwniez planisci polskich osrodkow osadniczych, w ktorych sytuacja
mieszkaniowa byla szczegdlnie dramatyczna. Na poczatku starali si¢ sigga¢ do rozwigzan
przedwojennych opierajacych si¢ na dzialalnosci Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

oraz idei osiedli spotecznych. Model ten jednak zostal skrytykowany i odrzucony przez



wladze jako negatywna kopia zachodniej urbanistyki (Kania 2010). Przyjeto natomiast
koncepcje budownictwa masowego w zwigzku z silnym naptywem ludnosci wiejskiej do
miast. Ta silna migracja majaca miejsce w latach 1946-1978 wymusita konieczno$¢ tworzenia
wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych zgrupowanych w cate osiedla (Chmielewski i
Mirecka 2001, Milewska-Osiecka 2011). Za wzorzec odpowiadajgcy potrzebom cigglego
niedostatku mieszan 1 jednoczesnie dostosowany do socjalistycznego tadu spotecznego
przyjeto rozwigzanie francuskie Grands Ensembles. Opieralo si¢ ono na wznoszeniu na
peryferiach miast wielkich, monotonnych blokéw oraz ich zespoldw o niskim standardzie
wykonania. Idea ta oparta byla na ,,JJednostce Marsylskiej” Le Corbusiera oraz postulatach
Karty Atenskiej opracowanej w 1933 roku na IV Miedzynarodowym Kongresie Architektury
Nowoczesnej (Kania 2010, Komar 2012). Mimo Ze urbanistyka zachodnioeuropejska szybko
zrezygnowata z zatozen ,,Grands Ensembles”, to w Krajach Bloku Wschodniego zostata
uznana za rozwigzanie idealne. W ten sposob w latach 60, 70 1 80 XX wieku w krajobrazie
polskich miast wyrosty osiedla wielopietrowych 1 wieloklatkowych budynkéw mieszkalnych
z wielkiej ptyty (Komar 2012). Pojawianie si¢ masowego budownictwa mieszkaniowego
wymusilo konieczno$¢ narzucenia nowych standardow mieszkaniowych 1 normatywow
urbanistycznych. W ramach tych ograniczen zaczgto tworzy¢ rozmaite schematy przestrzenne
(Wejchert 1984, Komar 2012). Jednakze utworzone zespoly mieszkaniowe zamiast
integrowaé mieszkancéw i wprowadzaé tad przestrzenny, staty si¢ miejscem bezimiennym,
nie rozpoznawalnym, o zaburzonej wi¢zi spolecznej (Milewska-Osiecka 2011).

Zmiany ustrojowe w Polsce wprowadzone po 1989 roku spowodowaly znaczny
spadek budownictwa mieszkaniowego w miastach. Przyczyna tego bylo zmniejszenie
ingerencji panstwa w rozwo6j zasobow mieszkaniowych oraz otwarcie nowych rynkéw w
zakresie nieruchomosci (Chmielewski 1 Mirecka 2001). Dotychczasowe budownictwo
spotdzielcze nie byto przygotowane do nowej rzeczywistosci politycznej i gospodarczej. W
konsekwencji deficyt mieszkaniowy starali si¢ wypetni¢ prywatni inwestorzy oferujacy lokale
na sprzedaz lub wynajem. Wraz z transformacja polityczna ulegly zmianie uklady
urbanistyczne, ktore przybraly bardzo réznorodne formy. Jednym z takich zjawisk w
ksztattowaniu miejskich osiedli mieszkaniowych jest tendencja do tworzenia niewielkich
zespolow mieszkaniowych oraz struktur zamknigtych tzw. gated communities. Osiedla tego
typu wznoszone sa najcze$ciej w najatrakcyjniejszych miejscach przyrodniczych i
krajobrazowych, gdyz taka lokalizacja ma podwyzszy¢ ich standard (Milewska-Osiecka

2011). Niestety grodzone osiedla izoluja nie tylko przestrzen i ludzi, ale tez wplywaja
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negatywnie na powigzania przyrodnicze. Coraz czg¢$ciej zauwaza si¢ ubytek cennych
krajobrazowo miejsc, ktore zatracily swoj dotychczasowy charakter na skutek chaotycznych
podziatow przestrzennych i niezréwnowazonej zabudowy (Dymnicka 2007).

Celem niniejszej pracy jest ukazanie negatywnych przeksztalcen przestrzennych w
krajobrazie i strukturze przyrodniczej miasta Lublin spowodowanych niespdjng rozbudowsa

deweloperskich osiedli mieszkaniowych.

Material i metody

Badania terenowe przeprowadzono we wrzeSniu i pazdzierniku 2014 roku w
potnocno-zachodniej cze$ci Lublina, w dzielnicy Stawin, na terenie osiedla Botanik, ktore
znajduje si¢ w kwartale wyznaczonym ulicami Willowa, Poligonowa i1 Relaksowa. W
inwentaryzacji suchych dolin i wawozéw Lublina sucha dolina przebiegajaca przez to osiedle
oznaczona jest numerem 13B i1 stanowi odnoge wigkszej suchej doliny o numerze 13,
potozonej na Gorkach Czechowskich (Urzad Miasta Lublin 2012). Badaniami obj¢to tylko ta
czes$¢ suchej doliny, ktoéra znajduje si¢ na terenie osiedla Botanik, a wiec fragment znajdujacy
si¢ po zachodniej stronie ulicy Poligonowe;.

Podczas badan terenowych zinwentaryzowano istniejace zabudowania, parkingi i
ogrodzenia na osiedlu Botanik, a takze wykonano szczegdtowa dokumentacje fotograficzng
badanego obszaru. Na podstawie badan terenowych, map topograficznych, map z podziatem
katastralnym oraz wspodtczesnych i historycznych zdje¢ lotniczych przeprowadzano analizy
pozwalajace okresli¢ wptyw zabudowy deweloperskiej na stan suchej doliny. W tym celu
okreslono dawny i aktualny sposob uzytkowania ziemi oraz obliczono parametry ilosciowe
pozwalajace na oceng stopnia przeksztalcenia terenu suchej doliny takie jak: udziat zabudowy
1 parkingbw w powierzchni suchej doliny, udzial terenéw biologicznie czynnych w
powierzchni suchej doliny, udziat obszarow ogrodzonych w powierzchni suchej doliny,
stopien rozdrobnienia powierzchni suchej doliny wyrazony liczbg wygrodzonych
mikrowngetrz, taczng dlugo$¢ ogrodzen, czy $rednia wysoko$¢ ogrodzen. Pelny wykaz

obliczonych parametrow ilosciowych zawiera tabela 1.

Wyniki
Osiedle Botanik zostalo zalozone w 2000 roku i1 obejmuje zesp6t 30 budynkow

wielorodzinnych. Osiedle to zlokalizowane jest w bardzo atrakcyjnym terenie, gdyz sasiaduje



z obszarami o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych, czyli Gorkami
Czechowskimi 1 Ogrodem Botanicznym UMCS.

Ze zdjecia lotniczego z 1944 roku wynika, Ze przed powstaniem osiedla obszar ten
zajmowaly wylacznie pola uprawne oraz nieliczna, rozproszona zabudowa zagrodowa z
niewielkimi sadami (Geoportal Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej w Lublinie,
2014). Owczesny sposob zagospodarowania terenu nie miat tak negatywnego wplywu na
fizjonomi¢ suchej doliny. Jak wynika z mapy topograficznej Lublina z 2001 roku w skali
1:10000 do lat dziewigcdziesiatych XX wieku ta sucha dolina przetrwala w prawie
niezmienionym ksztalcie. Na opisywanej mapie naniesionych jest juz pie¢ pierwszych blokow
osiedla przy ulicach Altanowej 4, 5 i 6 oraz Tarasowej 3 i 5, a takze klasztor Ojcow
Bernardynow. Budynki te zlokalizowane sa w zachodniej czg¢sci suchej doliny. Na
analizowanej mapie zaznaczony jest takze niezmieniony jeszcze uklad rzeZzby terenu. Obecnie
na obszarze suchej doliny lub w jej bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowanych jest 15
budynkéw mieszkalnych. Usytuowane sa one na zboczach i siegaja prawie jej dna. Ponadto
bloki przy ul. Poligonowej 2A 1 2B oraz Willowej 1 znajduja si¢ na wyrownanym terenie,
ktéry wedlug poziomic naniesionych na mapie z 2001 roku, charakteryzowal si¢ wyraznym
spadkiem. Zniwelowanie terenu pod zabudowe spowodowalo znaczne wyplycenie oraz
zatarcie pierwotnego ksztaltu doliny.

W tabeli 1 zawarto uzyskane w niniejszych badaniach dane liczbowe pozwalajace na
okreslenie wplywu zabudowy deweloperskiej osiedla Botanik na stan zachowania znajdujace;j
si¢ tam suchej doliny.

Osiedle Botanik zajmuje obszar 26,088 ha i przez jego $rodek przebiega sucha dolina
o powierzchni 7,556 ha, co stanowi 28,96% obszaru osiedla. Analizy terenowe wskazujg na
chaotyczny sposob zagospodarowywania tego terenu przez rozrastajaca si¢ zabudowe
mieszkaniowg oraz towarzyszace jej drogi i parkingi. Zajmuja one facznie 3,404 ha badanej
doliny, co stanowi 45,05% jej powierzchni (Tab. 1). Nowe budynki wkraczajg coraz glgbiej w
struktur¢ suchej doliny przyczyniajac si¢ do degradacji jej naturalnego ukladu. Parkingi o
nieprzepuszczalnych 1 trwale utwardzonych nawierzchniach, przyczyniajg si¢ do zakldcenia
systemu hydrologicznego catego terenu (Ryc. 1). Zmniejszone zdolno$ci retencji wod
opadowych oraz zaburzony sposéb ich odprowadzania obnizajg wartosci przyrodnicze i
mikroklimatyczne suchej doliny, a ponadto mogg sta¢ si¢ w przysztosci problemem dla

mieszkancow osiedla, gdyz gromadzaca si¢ woda moze zalewaé miejsca postojowe pojazdow.
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Analiza map z podzialem katastralnym uwidocznila, ze teren osiedla Botanik
podzielony jest na liczne dziatki nalezace do réznych inwestoréw (Ryc. 2). Skutkiem
rozdrobnionego uktadu wlasno$ciowego oraz niezrownowazonej polityki przestrzennej jest
wprowadzenie licznych ogrodzen, przecinajacych suchg doling. Laczna powierzchnia
obszaréw ogrodzonych wynosi 2,737 ha, co stanowi az 36,22% powierzchni badanej suche;j
doliny (Tab. 1). Istniejace ogrodzenia wydzielajg na terenie suchej doliny 10 mikrownetrz,
ktorych $rednia powierzchnia wynosi 0,27 ha (Tab. 1, Ryc. 3). Laczna dlugo$¢ ogrodzen
zlokalizowanych na obszarze suchej doliny wynosi 1754,42 m, a $rednia gestos¢ ogrodzen
réwna jest 232,19 m/ha (Tab. 1). Na analizowanym terenie wigkszo$¢ ogrodzen stanowig
metalowe panele ocynkowane, a pozostale wykonane sg z siatki stalowej. Ich $rednia
wysokos¢ wynosi 1,5 m (Tab. 1). Wprowadzanie ogrodzen wigze si¢ z modg na tzw. osiedla
grodzone, majace zapewni¢ bezpieczenstwo. Kazdy z deweloperow dla pozornego dobra
mieszkancow ogradza swoja wlasno$¢ nie uwzgledniajac uktadu funkcjonalno-przestrzennego
terenu. Przeprowadzone w terenie obserwacje wykazaly, zZe wygrodzone posesje
uniemozliwiaja swobodng komunikacje¢ piesza pomiedzy blokami i utrudniajg dotarcie do
obiektow uzyteczno$ci publicznej (sklepy, przystanki komunikacji zbiorowej, biblioteka

publiczna, ko$ciot).

Tab. 1. Parametry okre$lajace stopien przeksztalcenia suchej doliny na terenie osiedla Botanik w Lublinie
Tab. 1. Parameters defining the scale transformation of dry valley in the Botanik estate in Lublin

Parametr Wartos¢

Parameter Value
Powierzchnia osiedla Botanik
The area of the Botanik estate 26,088 ha
Powierzchnia suchej doliny przebiegajacej przez osiedle Botanik 7556 ha
The area of the dry valley in Botanik estate ’
Udziat suchej doliny w powierzchni terenu opracowania 28.96%
Percent of the area of the dry valley in the study area ’
Powierzchnia suchej doliny znajdujaca si¢ pod zabudowa, drogami, i parkingami 3.404 ha
The area of buildings, roads and parking lots in the dry valley ’
Powierzchnia terendow biologicznie czynnych na obszarze badanej suchej doliny 4,152 ha

The area of biologically active areas in the dry valley

Udziat powierzchni pod zabudowa, drogami, i parkingami w powierzchni badanej suchej
doliny 45,05%
Percent of the area of buildings, roads and parking lots in the dry valley area

Udziat terenow biologicznie czynnych w powierzchni badanej suchej doliny

o

Percent of biologically active areas in the dry valley area >4,95%
Rozdrobnienie powierzchni suchej doliny wyrazone liczbg wygrodzonych mikrownetrz 10
The fragmentation of the dry valley area shown by number of gated interiors
Powierzchnia ogrodzona tgcznie 2737 ha
Total gated arca
Udziat obszarow ogrodzonych w powierzchni badanej suchej doliny o

. 36,22%
Percent of gated areas in the dry valley arca
Srednia powierzchnia wygrodzonych mikrownetrz 0,27 ha
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The average area of gated interiors

Laczna dtugo$¢ ogrodzen

Total length of fences 175442 m

Srednia wysoko$¢ ogrodzen

The average height of fences L5 m

Srednia gestos¢ ogrodzen
The average den sity of fences

232,19 m/ha

Opracowanie wilasne na podstawie materiatow kartograficznych i analiz terenowych

Teren suchej doliny zamiast by¢ ogodlnodostepnym dobrem o funkcji spotecznej,
srodowiskowej 1 ekonomicznej dla mieszkancow osiedla, staje si¢ areng podzialdw i
konfliktow. Taka sytuacja nie sprzyja réwniez nawigzywaniu wi¢zi miedzyludzkich 1
budowaniu przestrzeni spolecznych. Na analizowanym osiedlu zlokalizowanych jest kilka,
sasiadujacych ze sobg, placow zabaw dla dzieci, z ktérych kazdy jest ogrodzony plotem i
nalezy do innego dewelopera (Ryc. 4). Prowadzi to do swoistej ,,gettoizacji” 1 segregacji
wynikajacej z miejsca zamieszkania.

Ogrodzenia niszcza rowniez struktur¢ omawianej dolinki jako przyrodniczego uktadu
pasmowego. Dolinka ta jest odnoga wigkszego rozbudowanego systemu suchych dolin Goérek
Czechowskich, a poprzecinana ogrodzeniami, drogami i zabudowa nie speitnia funkcji
przyrodniczej jako siggacz umozliwiajacy mig¢dzy innymi migracje zwierzat. Ponadto
wyplycenie 1 zabudowanie wspomnianej dolinki sprawia, ze nie jest juz takze efektywnym
korytarzem przewietrzajacym odgrywajacym znaczaca role w ksztaltowaniu klimatu
miejskiego.

Kolejnym aspektem zabudowy suchej doliny na osiedlu Botanik jest degradacja
wizualno-estetyczna krajobrazu. Zabudowane zbocza, brak zakomponowanej roslinnosci oraz
chaotyczne podzialy przestrzenne sprawiaja, ze wizualny odbidr tego terenu jest negatywny.
Jego walory widokowe ulegty silnej degradacji, w wyniku czego zamiast stanowi¢ element
atrakcyjny przyrodniczo 1 krajobrazowo, ktoéry podwyzszalby warto§¢ zasobow

mieszkaniowych osiedla, stat si¢ obszarem mato atrakcyjnym (Ryc. 3).
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Ryc. 3. Ogrodzenia dzielace sucha doling
Fig. 3. Fences dividing the dry valley

Ryec. 4. Ogrodzony plac zabaw w suchej dolinie
Fig. 4. Gated playground in the dry valley

W konsekwencji nieodpowiedzialnej gospodarki przestrzennej deweloperow, rzezba i
szata ro$linna suchej doliny zostaly znacznie wykorzystane pod zabudowe mieszkaniowg 1
towarzyszacg jej infrastrukturg techniczna. Rozdrobnienie 1 ogrodzenie dzialek jest przyczyna
braku spdjniej koncepcji zieleni osiedlowej. Tereny biologicznie czynne suchej doliny

obejmujg obszar 4,152 ha i stanowia 54,95% jej powierzchni, z czego wigkszo$¢ zajmuja
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murawy 1 zbiorowiska synantropijne (Ryc. 5). Analizowane osiedle pozbawione jest bowiem
prawie catkowicie ro$linno$ci wysokiej. Nieliczne nasadzenia ograniczajg si¢ do
pojedynczych niskich krzewow 1 drzew, ktorych uktad jest wyraznie nieprzemys$lany. Nie
tworzy on spdjnej kompozycji, lecz jest wynikiem czastkowych, czesto przypadkowych

nasadzen.

Ryc. 5. Tereny zieleni w suchej dolinie
Fig. 5. Green areas in dry valley

Dyskusja

Osiedle Botanik jest stosunkowo nowe, gdyz najstarsze osiedla w Lublinie pochodza z
lat 50-tych XX wieku, kiedy to nastgpita gwaltowana rozbudowa i pojawianie si¢
Zaktadowych Osiedli Robotniczych (Przesmycka i Sosnowska 2010). Nastgpnie w 1957 roku
powotano do zycia Lubelska Spotdzielni¢ Mieszkaniowg - LSM (Przesmycka i Sosnowska
2007, Sosnowska 2008,). Rozwoj budownictwa mieszkaniowego spowodowany byt faktem,
ze w czasie drugiej wojny $wiatowej Lublin mocno ucierpiat i az 30% zasobow
mieszkaniowych miasta uleglo zniszczeniu (Przesmycka i Sosnowska 2010).

Osiedle Botanik znajduje si¢ w zachodniej czgsci Lublina, podobnie jak znacznie
starsze osiedla mieszkaniowe LSM, czy SM Czuby, ktore byly planowane wedlug zasad
Karty Atenskiej. Zaktadala ona bowiem, ze tereny mieszkaniowe i wypoczynkowe powinny
by¢ usytuowane w innej czesci miasta niz tereny przemystowe (Turowski 1988).

Osiedle Botanik zostato usytuowane przy suchej dolinie stanowigcej fragment Gorek
Czechowskich. Dolina ta dzieli badane osiedle na dwie czesci. Okreslona na podstawie analiz
powierzchnia owej doliny wynosi 7,556 ha i1 jest mniejsza niz podana w inwentaryzacji

suchych dolin i wawozow Lublina - 8,3307 ha (Urzad Miasta Lublin 2012). Rdznica ta



wynika z tego, ze dane Urzedu Miasta Lublin (2012) odnosza si¢ do catosci suchej doliny, w
tym fragmentu polozonego po wschodniej stronie ulicy Poligonowej, a wigc poza obszarem
badanego osiedla.

Jak wynika z przeprowadzonych analiz, lokalizacja osiedla Botanik nie uwzglednita
specyficznych warunkéw terenowych Lublina. W tej czgsci miasta, czyli po zachodniej
stronie doliny Bystrzycy rzezba terenu jest bardziej urozmaicona, gdyz tworza ja liczne
wzgorza poprzecinane dolinami oraz wawozami. Rozwéj przestrzenny zabudowy
mieszkaniowej po drugiej wojnie $wiatowej uwzglednial owe warunki (Gawdzik 1954,
Rodzos$ 1 in. 2005). Osiedla byly mocno powigzane z otaczajacym krajobrazem, o czym moze
swiadczy¢ uklad kompozycyjno-przestrzenny osiedla Mickiewicza powstatego w ramach
Lubelskiej Spotdzielni Mieszkaniowej (Gawarecki 1 Gawdzik 1964). Zieleh tego osiedla
miata bowiem laczy¢ sie z zielenig obszaréw migdzyosiedlowych zajmowanych przez
wawozy, ktore stanowily podstawe uktadu urbanistycznego nastepnych osiedli LSM
(Przesmycka i Sosnowska 2007). Jak zauwaza Rodzo$ i inni (2005) to dzigki przemyslanej
koncepcji architektow Feliksa Haczewskiego i Oskara Hansena mozliwe bylo zr6wnowazone
zaprojektowanie osiedli mieszkaniowych dostosowanych do dynamicznej rzezby terenu
potludniowo-zachodniego Lublina. Ich projekty nie tylko nie zniszczyly zastanego uktadu
suchych dolin, a wrecz przeciwnie wykorzystywaty ich walory krajobrazowe dla zwigkszenia
estetyki catych dzielnic. Taki system przyrodniczy moégl funkcjonowaé rowniez dzigki
o6wczesnym normatywom urbanistycznym, ktore przewidywaly, ze na jednego mieszkanca
mialo przypadaé¢ minimum 8 m? zieleni wypoczynkowej (Dabrowska-Milewska 2010).

Jak wynika z przeprowadzanych analiz teren osiedla Botanik podziclony jest licznymi
ogrodzeniami, ktére w wickszoSci przecinajg obszar suchej doliny, dzielac ja na
mikrownetrza. Jest to zjawisko negatywne od strony przestrzennej, przyrodniczej 1 spoleczne;.
Takiej fragmentacji terenu nie obserwuje si¢ na osiedlach mieszkaniowych Lublina, ktorych
projekty uwzglednialy zastang rzezbg¢ terenu (Rodzo$ i in. 2005, Sosnowska 2008). Przestrzen
takich osiedli jak Mickiewicza czy Stowackiego tworzy spojna, niepodzielong ogrodzeniami
catos¢. Dzigki temu obszar tych osiedli pelni istotng funkcje spoleczng. Wedlug
wspotczesnych trendow urbanistycznych osiedla mieszkaniowe powinny by¢ projektowane z
zatozeniem kreowania stref zycia wspolnotowego (Comertler 2007, Solarek 2011). Niestety
zabudowany 1 podzielony ogrodzeniami obszar suchej doliny na osiedlu Botanik nie sprzyja

nawigzywaniu wig¢zi mi¢dzyludzkich i budowaniu przestrzeni spotecznych. Z tego wzgledu
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nic stanie si¢ on roéwniez dobrag przestrzenig kreujacg tozsamo$¢ lokalnej spolecznosci
(Dymnicka 2007).

Zauwazone w trakcie niniejszych badan rozdrobnienie przestrzenne osiedla Botanik
wplywa negatywnie na walory przyrodniczo-krajobrazowe znajdujacej si¢ tam suchej doliny.
Jest to szczegdlnie widoczne w odniesieniu do istniejgcej szaty roslinnej, ktora jest
ograniczona do niewielkich przestrzeni wokot blokow. Wynika to z obowigzujacych
przepisow, wedlug ktérych na tereny biologicznie czynne nalezy przeznaczy¢é minimalnie
25% terenu objetego inwestycja mieszkaniowg. Nalezy dodaé, ze za powierzchnie
biologicznie czynng uznaje si¢ roéwniez trawnik na stropach podziemnych parkingow.
Skrajnie okrojona zielen osiedlowa staje si¢, wigc rozdrobniona i nie tworzy zwartych
uktadow (Dgbrowska-Milewska 2010).

Che¢ pozyskania nowych gruntéw pod inwestycje oraz dazenia do grodzenia osiedli
sprawia, ze obecna zabudowa wielorodzinna niszczy struktur¢ dolin i wawozéw Lublina,
wywolujac fale protestow nie tylko wsréd przyrodnikow, ale tez mieszkancoéw osiedli.
Wyrazem troski o teren suchej doliny 1 zachowanie jej naturalnego uktadu na osiedlu Botanik
jest interpelacja wniesiona w roku 2011 do prezydenta Lublina przez radng Elzbiete
Mroczkowska (Moje Miasto 2012). Prosita ona o wskazanie rozwigzan przestrzennych, ktore
w przyszto$ci zapobiega¢ beda dalszej degradacji tej suchej doliny. Na podstawie badan
terenowych przeprowadzonych przez autoréw niniejszej pracy mozna stwierdzi¢, ze dziatania
te nie byly skuteczne. Dalej prowadzona jest niezréwnowazona i chaotyczna gospodarka
przestrzenna na obszarze osiedla Botanik. Skutkuje to brakiem spdjnie zaprojektowanej i
urzadzonej roslinno$ci na badanym osiedlu, co wptywa ujemnie na jego wizualny odbior. A
jak wynika z licznych badan mieszkancy miast cenig osiedla z przemyslang i zakomponowang
zielenig osiedlowa, a mieszkania oferowane przez agencje nieruchomosci w dzielnicach
zadrzewionych tatwiej 1 szybciej znajduja nabywcow (Kosmala 2005, Szczepanowska 2007,

Szczepanowska 2010, Rykowska 2012).

Podsumowanie

Jak wynika z przeprowadzonych analiz na osiedlu Botanik zauwazy¢ mozna zjawisko
niezrownowazonego gospodarowania przestrzenig. Prywatni inwestorzy probuja wykorzystac¢
kazdy skrawek niezbudowanego jeszcze gruntu pod nowe budynki mieszkaniowe, a ich
niepohamowana che¢é zysku zaburza istniejacy uktad przestrzenny suchej doliny na badanym

osiedlu. Ztozone podzialy wlasnosciowe terenu osiedla Botanik przektadaja si¢ na wyrazng



fragmentacj¢ jego przestrzeni. Szczegolnie mocno jest to odczuwalne tam, gdzie pojawiajg si¢
ogrodzenia utrudniajace codzienne zycie mieszkancow 1 prawidlowe funkcjonowanie
srodowiska naturalnego badanego obszaru.

Osiedla powstajace w Lublinie w latach 60 i 70 ubieglego wieku byly znacznie lepiej
dopasowane do zastanej rzezby terenu. Autorzy projektéw $wiadomie wykorzystywali atuty
ptynace z obecnosci malowniczych wawozdéw. Nie wprowadzali takze ogrodzen oraz innych
sztucznych podziatow przestrzennych. Starali si¢ nawigza¢ do przedwojennych dobrych
wzorcOw urbanistyki modernistycznej 1 tworzy¢ osiedla przyjazne ludziom i otoczeniu.
Niestety ostatnie dwie dekady sprawity, Ze nieuregulowana prawnie i podyktowana wylacznie
wzgledami ekonomicznymi zabudowa mieszkaniowa stanowi zagrozenie dla istnienia
naturalnych dolin i wawozow Lublina. Niekorzystnie zmiany i degradacje zaobserwowane na
osiedlu Botanik powinny by¢ przestroga przed kolejnymi inwestycjami zagrazajacymi
funkcjonowaniu suchych dolin. Planisci 1 wladze miasta powinni z wigkszg uwagag
monitorowac¢ 1 ochrania¢ te formy przestrzenne. Wyrazaé stanowczy sprzeciw przed ich
rabunkowym zabudowywaniem, a zwlaszcza zasypywaniem, wyroéwnywaniem oraz

dzieleniem.
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Degradation of dry valleys in Lublin caused by estate development
Summary. One of the problems of modern Polish cities is the issue of multi-family housing.
The end of the twentieth century brought development of new forms of housing estates,
including gated communities. Nowadays, there is a visible process of entering of such housing
structures into the pre-existent urban space. Private investors who are guided by profit
maximization, introduce subsequent housing estates without taking into consideration already
present social, architectural and landscape conditions. This work presents a study of the
influence of inadequately planned estate development which is chaotically entering the
spatial-landscape system of Lublin. The goal of this work is to determine the negative effects
of constructing gated communities in Lublin in the area of ravines and dry valleys.
Key words: dry valleys, estate development, multi-family housing, gated communities,

Lublin.
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