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Streszczenie. W artykule opisano przeobra enia, jakim od 1989 r. podlegaj  osiedla mieszkanio-
we Lublina powsta e po II wojnie wiatowej. Rok 1989 przyniós  zmiany ustrojowe, polityczne, 
ekonomiczne i spo eczne. Zmiany te spowodowa y nowe zjawiska w obr bie osiedli mieszkanio-
wych. Przeobra enia osiedli dotycz  g ównie terenów osiedlowych i w wielu przypadkach zmiany 
ich formy u ytkowania.  
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W Lublinie w okresie od po owy lat 50. do ko ca lat 80. XX w. powsta o po-
nad 50 tys. mieszka  dla blisko 147 tys. osób. W wi kszo ci by y to mieszkania 
budowane przez spó dzielnie mieszkaniowe. Osiedla powsta e w tym okresie 
uleg y du ym zmianom wywo anym przekszta ceniami ustrojowymi po roku 
1989. Obecnie zachodz  w nich wcze niej nieplanowane zmiany w urbanistyce, 
infrastrukturze spo ecznej i zabudowie.  

Od momentu zmiany ustroju w Polsce wyst pi y nowe zjawiska zwi zane 
m.in. ze zmian  sposobu zarz dzania spó dzielniami i w asno ci  spó dzielcz , 
wprowadzaniem nowych ustaw dotycz cych mieszkalnictwa, przekszta ceniami 
w asno ci lokali mieszkalnych. Te nowe uwarunkowania wp yn y na prze-
kszta cenia struktur urbanistycznych osiedli.  

Pojawi o si  zjawisko sprzeda y terenów spó dzielni deweloperom i osobom 
prywatnym. Nowe ustawodawstwo sprzyja o tak e zmianom struktur w asno-
ciowych budynków, wchodz cych w sk ad maj tku spó dzielni. W wielu spó -

dzielniach powstawa y nowe formy organizacyjne: dzielenie si  spó dzielni, 
powstawanie wspólnot mieszkaniowych w obr bie poszczególnych bloków czy 
grup budynków, powoduj ce trwa e dzielenie przy u yciu ogrodze , dawniej 
otwartych terenów osiedlowych.  
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ZMIANY DEMOGRAFICZNE I SPO ECZNE 
 
Jednym z istotnych czynników maj cych wp yw na przeobra enia osiedli 

mieszkaniowych Lublina by y zmiany demograficzne i spo eczne. W wi kszo ci 
osiedli mieszkaniowych Lublina powsta ych po II wojnie wiatowej odnotowuje 
si  obecnie sta y spadek liczby mieszka ców. Na przyk adzie m.in. osiedli spó -
dzielni mieszkaniowej LSM mo na zauwa y , i  obecna liczba mieszka ców 
jest prawie o po ow  mniejsza ni  pierwotnie zak adana przez projektantów 
(tab. 1). Podobnie kszta tuje si  sytuacja w przypadku pozosta ych spó dzielni 
i osiedli mieszkaniowych.  
 

Tabela 1. Liczba mieszka ców w poszczególnych osiedlach LSM wed ug za o e  projektowych i obecnie 
 

Table 2. Population in various LSM estates according to the design intent and now  
 

Nazwa osiedla 
Estate’s name 

Liczba mieszka ców wed ug za o e  
projektowych 

Population according to the design 
intent 

Liczba mieszka ców w 2008 roku 
Population in 2008 

A. Mickiewicza 10 000 4886 

J. S owackiego 7290 3657 

Piastowskie 5000 2585 

Z. Krasi skiego 5000 3108 

H. Sienkiewicza 5000 2893 

M. Konopnickiej 8000 4086 

B. Prusa 8000 4277 

Razem 45 000 25 492 

 
Opracowanie na podstawie: danych Spó dzielni LSM w Lublinie, Informator LSM, nr 60, luty 2009, s. 3, 
Lubelska Spó dzielnia Mieszkaniowa, ZWCRS, Warszawa 1968, s. 38, s. 42–46, L. Gnot, Nowy Lublin, Osie-

dla Lubelskiej Spó dzielni Mieszkaniowej, Lublin 1987. 

 
Zmienia a si  równie  struktura spo eczna osiedli mieszkaniowych. Pierwsze 

powojenne lubelskie osiedla mieszkaniowe projektowane by y g ównie dla 4–5- 
-osobowych rodzin osób pracuj cych w zak adach przemys owych Lublina. 
W ród osób oczekuj cych na mieszkanie w latach 1960–1989 przewa a y m ode 
ma e stwa do 35 roku ycia. Obecnie wi kszo  lubelskich osiedli mieszka-
niowych boryka si  z problemem starzenia spo eczno ci mieszka ców.  
 
 

NOWE INWESTYCJE 
 
W latach 90. XX w. na terenach badanych osiedli zacz y pojawia  si  nowe 

inwestycje mieszkaniowe i obiekty us ug komercyjnych. Nowa zabudowa 
mieszkaniowa, która powstawa a na terenach osiedli, stanowi niekiedy „we-
wn trzne kondominia”, lokalizowane bez zwracania uwagi na pierwotny uk ad 
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przestrzenny i bez respektowania prawa mieszka ców do decydowania o prze-
znaczeniu terenów osiedlowych (ryc. 1).  

 

   

Ryc. 1. Budynek mieszkaniowo-us ugowy, zlokalizowany na pograniczu osiedla M. Konopnickiej i Centrum 
Zana. Fot. M. Sosnowska 2011 

Fig.1. Residential and commercial building, located on the border of Konopnicka housing estate and Zana 
Center 

 

Ryc. 2. Ko ció  pod wezwaniem b . Piotra Jerzego Frassatiego w osiedlu im. J. S owackiego. Fot. M. Sosnowska 2008 

Fig. 2. Church of the Piotr Jerzy Frassati in the J. S owacki housing estate 
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W zakresie u ytkowania i wprowadzania nowych funkcji w rozwi zaniach 
przestrzennych nale y odnotowa  powstawanie obiektów sakralnych na obrze-
ach osiedli, w strefach mi dzyosiedlowych i w centrach osiedli (ryc. 2). 

W pierwszym okresie po transformacji ustrojowej nast pi  odwrót od moder-
nistycznych form zabudowy. Zacz to projektowa  budynki o charakterze bar-
dziej odpowiednim dla terenów wiejskich, nawi zuj cych do tradycji „eklekty-
zuj cych” narodowych stylów dworkowych, w wersji „blokowej”. Przejawia o 
si  to w stosowaniu dachów o du ym spadku, dachów mansardowych z lukar-
nami itp. (ryc. 3). Pierwsze formy „odwrotu” od kubicznych, prostych rozwi -
za , mo na zauwa y  w projektach nadbudów wie owców na Czechowie 
(ryc. 4). Druga faza przeobra e  przestrzennych w latach 1990–2000, to zespo y 
spó dzielni mieszkaniowych, tworz cych zwarte grupy budynków mieszkalnych, 
„wci ni tych” w istniej c  zabudow  mieszkaniow , niczym nieprzypominaj c  
zabudowy s siedniej.  
 

 

Ryc. 3. Zabudowa z pocz tku lat 90. XX w. w osiedlu „Rogatka Warszawska”. Fot. M. Sosnowska 2011 

Fig. 3. Buildings from the early nineties in the Rogatka Warszawska housing estate 

Lokalizacja nowych inwestycji powodowa a zjawisko zmniejszania po-
wierzchni terenów osiedlowych, g ównie kosztem terenów zieleni osiedlowej, 
skwerów, terenów mi dzyblokowych i terenów rekreacyjnych. Szczególnie wi-
doczne sta o si  to w momencie lokalizacji du ych, komercyjnych centrów han-
dlowych, których obecno  wywo ywa a, najcz ciej uci liwe dla mieszka ców 
rozwi zania komunikacyjne, z racji konieczno ci dostarczenia towarów (wy-
dzielanie dróg dojazdowych, odgradzanie ich od terenów osiedlowych cianami 
d wi koch onnymi itp.).  
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Ryc. 4. Nadbudowa z lat 90. budynku w osiedlu SM „Czechów”. Fot. M. Sosnowska 2011 

Fig. 4. Superstructure of the nineties of the building in the settlement SM Czechów 

 
 

PRZEOBRA ENIA ZABUDOWY 
 

Szczególnie widoczne w krajobrazie osiedli s  skutki wprowadzenia ustawy 
termorenowacyjnej. Najbardziej widocznymi efektami termomodernizacji sta a 
si  przesadnie urozmaicona kolorystyka, zarówno poszczególnych budynków, 
jak i ca ych osiedli.  

Wszystkie omawiane osiedla przechodz  obecnie termorenowacj  elewacji 
budynków i renowacj  kolorystyczn . Poprawa termoizolacyjno ci budynków 
spotyka si  z aprobat  i entuzjastycznym przyj ciem przez mieszka ców osiedli, 
poniewa  wp ywa na obni enie kosztów eksploatacji mieszka . Niestety, jako  
rozwi za  kolorystycznych jest da mieszka ców mniej istotna. Wyboru projektu 
kolorystyki elewacji dokonuj  najcz ciej pracownicy administracji bez konsul-
tacji z mieszka cami. Projekty renowacji kolorystycznej odbiegaj  od oryginal-
nej, pierwotnej kolorystyki i u ytych materia ów wyko czeniowych1. Pod war-
stw  styropianu gin  oryginalne rytmy i podzia y elewacji, likwidowane s  deta-
le architektoniczne, takie jak gzymsy, mozaiki i malowid a. Na skutek termore-
nowacji zlikwidowane zosta y m.in. oryginalne malowid a i mozaiki wykonane 
podczas Lubelskich Spotka  Plastycznych w latach 70. ub. w. na elewacjach 
budynków spó dzielni LSM.  
                                                           
1 E. Przesmycka, M. Sosnowska, Housing estates and culture of architecture, Architectus, 2010, 

nr 2(28), s. 171–178. 
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Ryc. 5. Elewacja budynku wielorodzinnego w osiedlu ZOR „Tatry”. Fot. M. Sosnowska 2011 

Fig. 5. The facade of the building in a Tatary housing estate 

 

 

Ryc. 6. Nowa kolorystyka elewacji budynków najstarszej cz ci osiedla ZOR „Tatary”.   
Fot. E. Przesmycka 2010 

Fig. 6. New colors for facades of buildings in the oldest part of Tatary housing estate 



PRZEOBRA ENIA OSIEDLI MIESZKANIOWYCH LUBLINA 51 
  

PRZEOBRA ENIA INFRASTRUKTURY SPO ECZNEJ OSIEDLI 
 
Powojenne osiedla mieszkaniowe Lublina pierwotnie by y kompleksowo 

wyposa one w obiekty infrastruktury spo ecznej. W latach 90. rozpocz  si  
proces likwidacji szkó  podstawowych, cz  z nich przekszta cono w gimnazja. 
Zmiany demograficzne spowodowa y równie  likwidacj  osiedlowych przed-
szkoli i wi kszo ci obków. W ich miejsce pojawia y si  us ugi komercyjne. Po-
jawi y si  wcze niej nieodnotowane rodzaje dzia alno ci, np. filie banków, ubez-
pieczycieli, przychodnie weterynaryjne, kluby fitness, zak ady kosmetyczne itp.  

Obecnie, ze wzgl du na potrzeby mieszka ców osiedli, pojawiaj  si  nowe 
formy opieki nad ma ymi dzie mi (kluby malucha, prywatne przedszkola). S  to 
najcz ciej inicjatywy komercyjne, realizowane przez inwestorów prywatnych, 
cz sto w mieszkaniach osiedlowych lub dawnych pawilonach us ugowo-
handlowych.  
 
 

PRZEOBRA ENIA UK ADÓW KOMUNIKACJI OSIEDLI 
 
Du e zmiany odnotowano w zakresie terenów komunikacyjnych i towarzy-

sz cej im infrastrukturze. W obr bie osiedli zacz y pojawia  si  nowe stacje 
benzynowe, parkingi wielopoziomowe. Pojawi o si  zjawisko „dog szczania” 
wewn trzosiedlowych parkingów, cz sto kosztem istniej cych terenów zieleni.  

Szybki rozwój motoryzacji w latach 90. i na pocz tku XXI w. wymusi  mo-
dernizacj  wielu ulic, które cz sto by y poszerzane kosztem s siaduj cych tere-
nów zieleni i zmieniane na wy sz  klas . Zmiany te nie rozwi za y problemów 
komunikacji mi dzyosiedlowej, wr cz przeciwnie – rozdzieli y wiele osiedli 
tworz cych spójno  terytorialn . Przemiany te, wywo ane zosta y brakiem kon-
cepcji wyprowadzenia ruchu tranzytowego poza szybko rozrastaj ce si  tereny 
zurbanizowane.  

 
 

PODSUMOWANIE 
 

Wi kszo  powojennych osiedli Lublina w okresie ich powstawania cecho-
wa a spójno  urbanistyczno-krajobrazowa, która przez ostatnie 20 lat zosta a 
bezpowrotnie zatracona, poprzez cz stkowe, niespójne dzia ania rewitalizacyjne. 
Brak wi cych przepisów prawnych powodowa  i powoduje nadal tworzenie 
chaotycznych rozwi za  przestrzennych, które w efekcie maj  wp yw na prze-
kszta cenia krajobrazowe wi kszo ci osiedli mieszkaniowych.  
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TRANSFORMATIONS  OF  LUBLIN’S  HOUSING  ESTATES  

Abstract. This paper describes the transformation which since 1989 are residential Lublin formed 
after World War II. The year 1989 brought a change in the political system, political, economic 
and social. These changes resulted in new developments within housing estates. Transformation of 
settlements concern mainly the residential areas and in many cases concern the change their form 
of use. 
 
Key words: housing estates, Lublin, transformations 


