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I. WSTEP

1. WPROWADZENIE

W tradycyjnym rozumieniu wie$§ jest niewielka powierzchniowo jednostka
osadniczg zamieszkaty przez ludno$¢, ktéra w wigkszosei trudni sig¢ pracq na
roli. Cechq charakterystyczng polskiej wsi, wynikajacq z jej tradycyjnej funkcji
rolniczej, jest przewaga zabudowy zagrodowej. W nastgpstwie rozwoju gospo-
darczego kraju, w tym zwlaszcza poprawy wyposazemia w infrastrukture
spoteczng i techniczna, rozwoju alternatywaych dla rolnictwa funkcji gospodar-
czych oraz nasilajacych si¢ proceséw urbanizacji i przejmowania Wzorcow
zycia miejskiego, nastgpuje stopniowe zacieranie sig¢ roznic pomigdzy wsig
a miastem. Dotyczy to w réwnym stopniu sfery zycia spotecznego, kulturowe-
go, jak i gospodarczego. Jednoczesnie istotnej zmianie ulega fizjonomia i mor-
fologia zabudowy wiejskie).

Najbardziej widoczne zmiany sa wynikiem intensyfikacji proceséw budowla-
nych. Zaobserwowa¢ je mozna zwlaszcza w strefach podmiejskich wigkszych
miast, ale takze w wielu osrodkach (centrach) gminnych, w kidrych rozwijaja
si¢ funkcje pozarolnicze oraz na turystycznie atrakcyjnych terenach. Obszarami
zastoju, a nawet regresu s§ natomiast obszary peryferyjne, typowe rolnicze,
ktore najdotkliwiej odezuty negatywne nastepstwa okresu transformaeji spoteez-
no-gospodarezej.

Badania uwarunkowan oraz procesow i zjawisk dotyczacych budownictwa
mieszkaniowego maja podstawowe znaczenie dla diagnozowania obecnych ten-
dencji w przestrzennym rozwoju osadnictwa wiejskiego. Wspoéltczesna polska
sie¢ osadnicza jest nieuporzadkowama i niedostosowama do potrzeb Zycia
spoteczno-gospodarczego kraju. Dlatego bardzo pozadane sg dziatania odpo-
wiednich instytucji zmierzajace do poprawy tej sytuacji. Z jednej strony odbywa
sig to poprzez koncentracjg zabudowy, w celu utatwienia wszystkim mieszkaf-
com dostepu do podstawowych instytucji publiczaych i elementdéw infrastruktu-
ry, z drugiej poprzez podnoszenie standardéw mieszkaniowych.

Poprawa warunk6w mieszkaniowych ludnosci dokonuje si¢ najczesciej dzig-
ki realizacji nowego budownictwa. Jego charakter i rozmiary zalezg przede
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wszystkim od osobistego zaangazowania i mozliwosci materialnych, a takze od
indywidualnych potrzeb i preferencji cztonkéw gospodarstw domowych (Kule-
sza 1988). Na poziom warunkow mieszkaniowych zasadniczy wpltyw ma zrédlo
utrzymania, charakter gospodarstwa, liczba i wiek cztonkow rodziny, przesztosé
regionu, potozenie w stosunku do tras komunikacyjnych oraz wiele imnych
czynnikéw. Wszystkie one rdznicuja przestrzen wiejskq w zakresie liczby
mieszkan, ich wielkos$ci oraz wyposazenia w instalacje i urzadzenia.
Wojewodztwo lubelskie dzieli duzy dystans do pozostatych regionéw kraju
w zakresie sytuacji mieszkaniowej. Potrzeby wsi w tej dziedzinie s3 ogromne,
zaréwno jesli chodzi o budowe nowych doméw, jak tez modernizacjg zasobow
mieszkaniowych juz istniejacych. Lubelszczyzna stoi przed trudnym problemem
poprawy tych niekorzystnych warunkéw egzystencji ludnosci wiejskiej.

2. CEL 1 PRZEDMIOT PRACY

Przedmiotem pracy jest analiza rozwoju budownictwa mieszkaniowego na
obszarach wiejskich wojewodztwa lubelskiego w okresie glebokich zmian
spoteczno-gospodarczycih (198%2-2002).

Gléwnym celem niniejszego opracowania jest ustalenie kierunkow rozwoju
nowego budownictwa mieszkaniowego na obszarach wiejskich wojewddztwa
lubelskiego oraz okreslenie wptywu nowych inwestycji budowlanych na zmiany
w ukladach przestrzennych oraz fizjonomii osiedli wiejskich na tym obszarze.
Autorka podejmuje proébe wyjasnienia przyczyn powodujacych dysproporcje
w wyposazeniu mieszkan, ich standardzie oraz rozwoju nowego budownictwa.
Praca ma tez oceni¢ wptyw nowego budownictwa na warunki mieszkaniowe
ludnos$ci wiejskiej. Badania maja odpowiedzie¢ na dwa zasadnicze pytania:

o jak realizomaree obecviz reformy w polksikisi/ gospodbaree oddziathisg na shale

i standiuxt! nowegy budownictivea we wsiacth wojewdittivea [Ubbéibiegn?

o wjadiim stopmiiu nowe budownidtweo jestt czymilkicem przedstddeardia sttrdktumy
pvzastrreensie; wisi?

Udzielenie odpowiedzi na postawione wyzej pytania moze stanowi¢ cenny
materiat do wykorzystania w praktyce. Wskazane w pracy szanse rozwoju nie-
ktorych obszaréw, jak roéwniez przewidywane bariery i zagrozenia, postuzy¢
moga jednostkom administracji publicznej do planowania strategii rozwoju
poszczegolnych gmin, w szczegolnosci za$ zagospodarowamia przestrzennego
obszaru. Ponadto, zagadnienia podejmowane w pracy mogg stanowi¢ podstawe
do podjecia dalszych studiow nad ewolucja uktadéw osadniczych zaréwno na
terenach wojewodztwa lubelskiego, jak tez — poprzez zastosowanie odpowied-
nich analogii — w innych regionach kraju.

Podjety w pracy temat wydaje si¢ wazny nie tylko ze wzgledu na role budow-
nictwa mieszkaniowego w podnoszemiu standardow Zzycia ludnosci, ale takie
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z uwagi na jego podstawowe znaczenie dla rozwoju spolecznego i ekonomicz-
nego kazdego kraju, a wiec takze Polski. Chodzi o zapewnienie na mozliwie
dogodnych warunkach dostgpu do mieszkania kazdej rodzinie, w tym szczegdl-
nie mtodym malzenstwom, a takze o wspotzalezny rozwdj budownictwa i wielu
réznych dziedzin gospodarki krajowej zajmujacych si¢ produkcja materialow
budowlanych, mebli, sprzetu gospodarstwa domowego i wyposazenia mieszkan.
Dlatego tendencje w rozwoju nowego budownictwa traktowa¢ mozna jako jeden
z gléwnych wskaznikow syntetyzujacych zmiany nieomal w calej gospodarce.

Stan mieszkalnictwa oméwiono w dwaéch przekrojach czasowych. Pierwszy,
obejmujacy lata 1950-1988, stanowi tlo dla zasadniczych badan i stuzy ogélnej
ocenie budownictwa mieszkaniowego w okresie powojennym. Natomiast drugi,
bedacy wiasciwym okresem badawczyra, odnosi sie do lat 11989-2002. W bada-
niach wykorzystano dane z kolejnych Spiséw Powszechaych przeprowadzonych
w Jatach 1950, 1960, 1970, 1978, 1988 i 2002.

Za podstawowa jednostke badawczg przyjeto gmine. Analizie poddano 173
gminy wiejskie oraz 20 gmin miejsko-wiejskich, tacznie 193 gminy wojewo6dz-
twa lublelskiego w granicach administracyjnych ustalonych na dzieh I stycznia
1999 r.

3. METODY BADAN

W pracy wykorzystano szereg roznorodnych metod stosowanych w bada-
niach geograficznych. Jedng z podstawowych byta analiza danych statystycz-
nych uporzadkowanych w tzw. dynamiczne szeregi czasowo-terytotialne, wy-
stepujace jako ciagi liczb w postaci graficznej. Ponadto w pracy wykorzystano
mikroanalizg¢ i studia przykladowych wsi (tzw. ,case study”). Post¢gpowanie
badawcze oparto tu przede wszystkim na szczegétowych studiach terenowych.
Byly one prowadzone we wsiach wytypowanych na podstawie analizy mate-
riatéw statystycznych GUS, a takZe rekonesansu terenowego, majacego na celu
blizsze okreslenie funkcji osiedli wiejskich. Przy doborze wsi, oprécz analizy

' Przed 1999 r. badany obszar wchodzit w sklad wojewodztwa bialskopodlaskiego, civelmskiego,
lubelskiego, zamojskiego, czgSciowo tarnobrzeskiego i siedleckiego. Na skutek reformy admini-
stracyjnej paristwa z dn. 1 stycznia 1999 r. wojewddztwo lubelskie uzyskato obecny ksztatt. Po
roku 1988 nie zaszly zasadnicze zmiany administracyjne w obrebie podstawowych jednostek
admiimisteacyjnych na badanym obszarze. Nalezy jednak podkreslic, ze w 1992 r. z gminy wiej-
skiej Tomaszow Lubelski wyodrebniono gming Betzee. Podebnie wskutek pedziatu gminy Joze-
féw (powiat bltgorajskl) powstata grina Aleksandrow. W tym samym roku podlubelskie gminy
Glusk, Konepnica 1 Wélka eddaty czesé swejege terytorium miastu. W analizewanym okresie
w kilku przypadkach deszte do wyedrebhienia iasta z gmin miejske-wiejskich. Detyezy te:
Anppola, Frafpela, Jézefowa (pewiat bitgerajski), Krasnebredu, Piask, Tarnegredu, Tyszewiee
i Zwirrzyhea. Pomime uzyskania przez e rmiejscewesel praw miejskieh dla perownywalnesel
Badan nie zestaty ane z Rieh wylaszene.
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réznych cech diagnostycznych, pomocna okazata si¢ rowniez mapa funkcji
obszaréw wiejskich W. Stoli (1995). Ostateczny wybor osiedli wynikat z potrze-
by uwzglednienia réznych typow obszarow wiejskich, reprezentujacych funkcje
rolnicze, mieszkalno-ustugowe, rekreacyjne oraz mieszane. Lacznie przebadano
2627 gospodarstw domowych w 15 miejscowosciach wiejskich.

Rownoczesnie z badaniami terenowymi prowadzono prace kameralne majace
na celu kartograficzne, graficzne i statystyczne opracowanie zebranego ma-
teriatu.

4. MATERIALY ZRODLOWE

Praca oparta jest glownie na wiasnych badaniach terenowych, ktore dostar-
czyly informacji na temat fizjonomii wspolczesnej wsi, zabudowy i warunkdéw
zycia ludnosci. W trakcie badan przeprowadzono spis z natury we wszystkich
badanych gospodarstwach domowych wytypowanmych miejscowosci oraz
wywiady z mieszkancami i przedstawicielami wiadzy lokalne;.

Podstawowymi zrodtami statystycznymii wykorzystanymi w niniejszej pracy
byly wyniki Narodowych Spiséw Powszechnych z lat 1950, 1960, 1970, 1978,
11988 i 2002 (dla 2002 r. zeszyty gminne NSP). Ponadto korzystano z informacji
zawartych w rocznikach wojewodzkich (wojewodziwa bizlskopodlaskiego,
chetmskiego, lubelskiego, zamojskiego, tarnobrzeskiego i siedleckiego) i imnych
publikacjach Gléwnego Urzedu Statystycznego oraz materialéw zamieszczo-
nych w Internecie. Cze$¢ danych pochodzita z niepublikowanych zasobow
archiwalnych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny w Warszawie
(dane na poziomie miejscowosci).

Spis liczby pozwolen wydanych na budowe budynkow mieszkalnych
w latach 1995-2001 sporzadzono na podstawie rejestréw prowadzonych przez
starostwa powiatowe i urzedy gmin. Dotarcie do tych materiatow mastreczalo
wiele trudnosci. Ze wzgledu na reforme administracyjng niektore rejestry, glow-
nie te pochodzace sprzed 1999 r., nie zostaty przekazane do jednostek admini-
stracyjnych obecnie zajmujacych sie wydawaniem pozwolen.

Nalezy podkresli¢, ze zebranie materiatow obejmujacych zasiegiem
wspotczesne wojewodztwo lubelskie byto pracochtonne. Przed reforma podzia-
hu administracyjnego panstwa z 1999 r. gromadzone byly one bowiem w szesciu
wojewodzkich urzedach statystycznych sprzed 1999 r. Niemniej autorka spot-
kata si¢ z duza zyczliwos$cia pracownikéw Urzedu Statystycznego w Lublinie,
ktorzy umozliwili dotarcie do tych materiatéw, w tym zwlaszcza do danych nie-
publikowanych.

Wazna role jako Zrédto informacji odegraly materialy kartograficzne, w tym
przede wszystkim pochodzace z réznych lat mapy topograficzne w skali
1:10000. Stanowily one duza pomoc w badaniach terenowych i jednoczesnie
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umozliwily kartograficzne opracowanie zmian przestrzennych zachodzacych
w osadnictwie wiejskim.

5. GLOWNE KIERUNKI | KONCEPCJE BADAWCZE -
PRZEGLAD LITERATURY

Budownictwo mieszkaniowe stanowi jeden z najwazniejszych elementéw
osadnictwa, ktéremu w badaniach geograficznych poswigcono szczeg6lnie duzo
miejsca. Az do XIX w. zasadniczym nurtem badawczym w studiach osadni-
czych zaréwno w Polsce, jak i za granica, byla problematyka miejska. Uwaga
badaczy skierowana byla przede wszystkim na zagadnienia rozmieszczenia
miast oraz ich wzajemnych relacji przestrzennych. Niewiele natomiast miejsca
po$wigcono osadnictwu wiejskiemu. Systematyczne badania nad osadnictwem
wiejskim podjeto dopiero w konhcu XIX w. Zapoczatkowat je O. Schliiter
(1899), precyzujac przedmiot oraz ustalajac zarys metodyki prac maukowych.
Byt on takze autorem monografii regionu Turyngii (1903), w ktérej zajal sie
rozwojem i genezg réznorodnych typow osiedli wiejskich spotykanych na tym
obszarze. Jego praca zapoczgtkowala rozwdj badan geograficzno-historycznych
osadnictwa. Z tego okresu pochodzi réwniez wartosciowe opracowanie A. Meit-
znera (1895): Stedilinge und Agranwessen der Westgenmaneen und OSttegermmaren,
w ktérym autor zwrécit uwage na powigzania uktadéw osiedli wiejskich z kultu-
rami réznych ludéw oraz ich pochodzeniem etnicznym.

Na poczatku XX wieku ukazaly si¢ prace A. Demangeona (1920, 1926),
poswiecone uktadom przestrzennym osadnictwa wiejskiego. Autor wiazal te
uktady z cechami istniejacego na danym obszarze ustroju rolnego, wedlug kté-
rego organizowana byla gospodarka rolna i ksztaltowana przestrzen osadnicza
poszczegblnych wsi. A. Demangeon przyczynit si¢ do rozpowszechmiamia stu-
diéw nad osadnictwern wiejskim na calym $wiecie. Przez wiele lat stat on na
czele Komisji Osadnictwa Wiejskiego Miedzynarodowej Unii Geograficznej.

Wraz z postgpem studiow w zakresie geografii osadnictwa wiejskiego poja-
wialy si¢ rozne kierunki i ujecia badawcze. Do zasadniczych mozna zaliczy¢
cztery nurty, ktoérych giéwnym celem byly badania dotyczace:

e genezy i morfologii wsi,

o funkcji osiedli wiejskich,

¢ cech budownictwa wiejskiego,

e stanu zasobow i warunkéw muieszkamiowych.

Za najstarszy mozna uznaé¢ pierwszy nurt badawczy. W krajach Europy
Zachodniej naukowe zainteresowania geneza osiedli wiejskich byly szeroko
rozpowszechnione juz od poczatku XX w., natomiast w Polsce rozwinely sie
w okresie migdzywojennym. Jak podaje H. Szulc (1994), poczatkowe prace
mialy charakter monograficzny i oparte byly na bogatym materiale Zrédlowym
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(historycznym). Analizowaly one wplyw srodowiska geograficznego na osad-
nictwo, zawieraly typologie ksztattéw wsi oraz ich charakterystyke pod wzgle-
dem stopnia skupienia.

Jednym z pierwszych opracowan dotyczacych morfogenezy osadnictwa wiej-
skiego w Polsce byta praca B. Zaborskiego (1926). Autor okreslit obszary
wystepowania réznych typéw wsi, ktérych pochodzenie powiazat z odpowia-
dajacymi im okresami historycznymi.

Interesujace badania nad geneza wsi prowadzita rowniez M. Dobrowolska
(1931). W studium Osadhitttveo Puszazyy Samdfomeesisielej miedzy Wista i Senem
podjeta probe wyjasnienia pochodzenia réznych typow osiedli wystepujacych
na tym obszarze. Autorka zwrécita uwage na to, ze warunki fiizjograficze byty
podstawowym czynnikiem rozwoju osadnictwa w puszczy, opisata réwniez
przeksztatcanie si¢ osadnictwa sezonowego w state. Do tego nurtu badah zali-
czy¢ mozna tez pracg M. Kietczewskiej — Osadhitdwoo wiejsite i miejsiite Pomo-
rza i Prus Wdschodhickh z 1937 r.

Po II wojnie Swiatowej, w latach 50., podjeto szerokie badania nad geneza
osiedli wiejskich. O duzym zainteresowaniu ta problematykq $wiadcza rézno-
rodne typologie, dotyczace gtéwnie przestrzennego uktadu wsi. Studia nad pro-
blematyka struktury osadnictwa prowadzone byly m. in. przez: F. Uhorczaka
(1957), H. Szulc (1963, 1988, 1994), M. Kietczewska-Zaleska (1969, 1970),
M. Dobrowolska (1985), J. Tkocza (1998) oraz E. Przesmycka (2001). Na
szczeg6lna uwage zastuguja badania H. Szulc prowadzone na Pomorzu $Srodko-
wym. Autorka opracowata m.in. mapy typéw morfometryczaych wsi woj. ko-
szalinskiego (1983), mapg typéw morfogenetycznych osiedli wiejskich w Polsce
(1995), a w 2002 r. opublikowalta Avass Histarmeznyy Wisi w Polse. Powstat on
dzigki wieloletnim studiom autorki nad morfogeneza wsi z pierwszej polowy
XIX w. Autorka przedstawita 200 historyczaych planéw wsi, réznych pod
wzgledem zabudowy, genezy, uktadéw poél, rodzaju wiasnosci i potozenia topo-
graficznego. Czegsto obok historycznego planu zamieszezalla jednoczesnie
wspotczesne zdjgcie lothicze lub mapeg topograficzna, co umezliwito zaprezen-
towanie przemian przestrzennych wybranych wsi. Praca ta daje podstawe do
studiéw poréwnawezych wiejskich obszaréw osadniezych w Polsce.

Wsrod wiodacych kryteriow majacych wyrézniaé poszczegéblne typy osiedli
wiejskich wymienia si¢: uktad drég, uktad pél, ksztatt siedlisk, uktad przestrzen-
ny roztogow, planowos$¢ zabudowy, geneze osiedla, stopiefi skupienia wsi.
Z uwagi na roznorodno$¢ i licznos¢ kryteriéw liczba typologii jest znaczna. Na
przyktad J. Tkocz (1998) wyréznia 29 typéw morfogenetyczaych siedlisk wsi
w Polsce, ktére pochodza z 5 okreséw morfogenetycznych: wezesnego srednio-
wiecza (do XII w.), sredniowiecznej regulacji i kolonizacji (XI11-XIV w.),
gospodarki folwarcznej (XV-XVI w.), péznofeudalnego osadnictwa i regulacji
wsi (XVI-XWVIII w.) oraz reform rolnych (XIX w.) i regulacji wspblczesnych.
Z kolei H. Szulc (1995) proponuje wyrézni¢ dwie podstawowe grupy wsi —
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regularne (tzn. pomierzone) i nieregularne (tzn. powstale spontanicznie), a w ich
obrebie wymienia typy okreslone na podstawie ksztattu siedlisk (np.: ulicowki,
owalnice, lancuchowki, rzedowki, szeregowki, kolonie, drogowe, rozdrozne,
okragte i okolnice, wielodroznice).

Oprocz samej morfogenezy, w studiach nad osadnictwem wiejskim zwrécono
takze uwage na stopien skupienia sieci osadniczej. Problematyka tq zajmowat
si¢ M. Chilczuk (1970), ktéry wyroznit trzy grupy wsi — zwarte, luzne i rozpro-
szone. Za osiedla wiejskie zwarte uznat takie, w ktorych co najmniej 2/3 ogélnej
liczby zagréd znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie (odlegtos¢ miedzy nimi
wynosi 20-45 m). Osiedla luzne posiadaja skupiong strukture przestrzenna, ale
o wyraznie JuZznej zabudowie. Odlegtosci pomigdzy gospodarstwami wahaja si¢
od 50 do 100 m. Z kolei wsie rozproszone charakteryzujq si¢ duza odlegloscig
(ponad 100-150 m) pomigdzy poszczegélnymii zagrodami. M. Chilczuk zalicza
do nich m.in. samodzielne i wielkoobszarowe gospodatstwa rolne (np. niektére
PGR-y) pod warunkiem, ze majq one odrgbng nazwe jednostki osadniczej.

Wsrod innych prac dotyczacych sieci osadniczej kraju i charakterystyki ty-
péw morfologicznych, na uwage zastuguja m.in. publikacje: J. Burszty (1958),
A. Zagozdzona (1964, 1976, 1983), A. Stasiaka (1966) i M. Kielczewskiej-
-Zaleskiej (1970). Autorzy ci podejmuja probe odpowiedzi na pytanie, czy i
w jakim stopniu procesy zwigzane z intensywnym rozwojem budownictwa
przyczyniaja si¢ do przeksztatcen osad wiejskich, w tym zwlaszcza do skupiania
lub rozpraszania ich zabudowy oraz na ile stare uktady osadnicze s3 zachowy-
wane lub ulegajq przeksztalceniu.

Réwnolegle z badaniami dotyczacymi genezy i1 morfologii wsi pojawil si¢
drugi nurt badawczy, poswiecony zréznicowamniu funkcjonalnemu osiedli wiej-
skich. Do tego nurtu mozna zaliczy¢ klasyczne juz studia J. Thiinena
(1826-1836), ktory jako pierwszy podjat problematyke funkcji obszaréw wiej-
skich w zaleznosci od ich polozenia w stosunku do centrum osadniczego, jakim
jest miasto. Zwrocit tez uwage na to, Ze miasto dziata rznicujaco na tereny pod-
miejskie, wytwarzajac wokot siebie wiele odmiennych funkcjonalnie stref
gospodarczo-osadniczych.

Badania na temat przeobrazen funkcji osiedli wiejskich nasilily si¢ w Europie
w latach 60. i 70. XX w. Miato to zwigzek z urbanizacjg i1 semiurbanizacjg (tzn.
przenikaniem wzoréw 2zycia i budownictwa miejskiego na obszary wiejskie),
dokonujacq si¢ wraz z industrializacjg. Ten kierunek badah rozwijat sie
w ramach studiéw nad relacjami pomigdzy miastem a wsig i dotyczyt gldéwnie
stref podmiejskich. Liczni autorzy (Burges 1925, Hoyt 1939, Harris 1943, 1990,
Scharer 1956, Wissink 1962, Beaujeu-Garnier i Chabot 1971, Johnson 1972,
Hughes 1974) zwracali uwage na nowg ~ mieszkaniows funkcje, z ktora wiazali
ekspansjg¢ na tereny wiejskie architektury miejskiej. Zasigg strefy podmiejskiej,
z charakterystycznym miejskim typem budownictwa, okreslano na podstawie
dostgpnoéei komunikacyjnej oraz pozarolniczego zatrudnienia ludnosci. Wsie
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podmiejskie, z dominujaca funkcja mieszkaniowg, okreslane byly jako ,.sypial-
nie” dla ludnosci pracujacej w miescie.

Prace po$wigcone zmianom funkcji wsi pod wptywem proceséw urbanizacyj-
nych powstawaly rowniez w Polsce. M. Dobrowolska (1959), P. Zaremba
(1962), M. Kielczewska-Zaleska (1971) i S. Leszczycki (1977) zajmowali sie
zalezno$ciami miedzy dojazdami ludnosci wiejskiej do pracy w miescie, a prze-
noszeniem wzorcow budownictwa miejskiego na wies. M. Dobrowolska (1959)
analizowata wptyw inwestycji przemystowych na zmiany zachodzace w struktu-
rze zawodowej mieszkanicow wsi, a w konsekwencji rowniez na zmiany
zachodzgce w nowym budownictwie wiejskim. P. Zaremba (1962) dokonat pro-
by wyznaczenia zasiegu oddziatywania miasta na przestrzeh wiejska i okreslit
strefe przejscia od krajobrazu miejskiego do wiejskiego. Wyznaczyt obszar bez-
posredniego ,,ciazenia miejskiego”, ktéry cechuje si¢ znacznym odsetkiem Jud-
nosci nierolniczej, rozwojem funkcji mieszkaniowych i wypoczynkowych, roz-
proszong zabudowsq typu miejskiego, oraz szczegélnie intensywnym charakte-
rem upraw rolnych (zwlaszcza warzywhaiczo-ogrodniczych), przeznaczonych na
rynek miejski. M. Kietczewska-Zaleska (1971) na przyktadzie miasta Tarnowa
ustalita zasieg oddziatywania tego miasta na przestrzen wiejska z punktu widze-
fnia rozmieszczenia funkeji ustugowej. Z kolei S. Leszczycki (1977) dokonat
podziatu obszafu podmiejskiego na strefe zurbanizowana i urbanizujgca sig.
Wekazat, iz w plerwszej z nich, bezposrednio sasiadujacej z miastem, koncen-
truja si¢ zabudowaniia nalezaee do ludnosei nierolniczej, ktdra poprzez dogodny
system kommunikaeji dojezdza do pracy w mieseie. Natorniast strefa urbanizujaca
sle przyjmuje ksztalt rozgwiazdy o ramionach wyeiagnigtych wzdtuz gléwnych
szlakow komunikacji podmiejskiej. Cecha charakterystyczna jest wystepowanie
na jej terenie duzege udziatu ludnosci dwuzawodowej oraz osadnictwa o miej-
skim charakterze i tzw. drugieh domow.

Poza dotychczas wymienionymi, problematyke urbanizacji obszaréw wiej-
skich w Polsce podejmowato wielu innych autoréw, w tym m.in.: J. Jakébczyk-
Gryszkiewicz (1988, 1991, 1998), A. Andrzejewski (1991), W. Kusinski (1991,
1993), A. Goérka (1995), Z. Borcz (1996), R. Mikielewicz (1996) i J. Rajman
(1996-1997).

J. Jak6bczyk-Gryszkiewicz zauwazyla, ze upodabnianie si¢ wsi do miasta
zachodzi na trzech plaszczyznach. Na ptaszczyznie ekonomicznej urbanizacja
przejawia si¢ statym wzrostem ludnosci pracujacej w zawodach pozarolniczych,
spotecznej ~ upowszechnianiem si¢ miejskiego stylu zycia, zas na plaszczyznie
przestrzennej — rozszerzaniem si¢ krajobrazu miejskiego oraz nasycaniem wsi
infrastruktury i zabudowa wias$ciwg miastu. Autorka badata zabudowe mieszka-
niowg we wsiach strefy podmiejskiej Lodzi oraz porownywata miejsce pracy
mieszkajacej tam ludnodci z przeobrazeniamii architektury i funkeji doméw
mieszkalnych, a takze typow zabudowy mieszkaniowej. W przyjetej do badan
klasyfikacji wydzielita ona nastepujace typy zabudowy mieszkaniowej: zagro-
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dowg, o charakterze podmiejskim (4 podtypy: z zabudowaniami gospodarczymi,
ze szklarniami, z warsztatemn rzemie$lniczym, bez zadnych dodatkowych zabu-
dowan), willowa oraz budownictwo letniskowe. Tylko pierwszy typ reprezentu-
je charakterystyczng wiejska zabudowe, w ktoérej obok domu mieszkalnego
wystepuja zabudowania inwentarskie. Wedtug autorki pozostate typy zabudowy
pojawiaja sie na skutek oddziatywania miasta.

Z kolei A. Kowalczyk (1993) badat rozmieszczenie drugich doméw w lokal-
nych ukladach osadniczych. Dowodzit on, iz migracje mieszkancéw miast na
tereny wiejskie czesto przy$pieszaja ich urbanizacje, gdyz ludnos$¢ pochodzaca
z miasta zmienia nie tylko spoteczng strukture wsi, ale réwniez infrastrukture
mieszkaniowg oraz krajobraz wiejski. Do podobaych spostrzezefi doszta réw-
niez M. Gas$ (1996-1997), badajaca zjawisko drugich doméw w strefie podmie;j-
skiej Krakowa.

Pierwsze prace poswigcone trzeciemu nurtowi, a mianowicie badaniu cech
budownictwa wiejskiego, pojawily sie¢ w Polsce w okresie miedzywojennym.
Prekursorem prac naukowych dotyczacych wplywu budownictwa na fizjonomie
przestrzeni byl S. Leszczycki (1932a, 1932b, 1934, 1935), ktory w licznych
opracowaniach wskazywat, ze wyglad budynkéw oraz material, z ktorych sa
wykonane zaleza od $rodowiska i cech spoteczno-ekonomiczmycth ich wiascicie-
li. Zastugg S. Leszczyckiego jest przede wszystkim sprecyzowanie zakresu
tematyki badahn dotyczacych budownictwa. Fundamentalng pracg autora z tej
dziedziny, wydang dopiero w 1990 r. jest Osadhiitwoo Podiialtn w okvesite mie-
dzymajpenyym, ktora zawiera charakterystyke budownictwa mieszkaniowego
i gospodarczego w ponad 100 wsiach. Autor analizuje wpltyw warunkéw geo-
graficznych na cechy architektoniczne i fizjonomiczne budownictwa (np.
potozenie doméw, wykorzystanie lokalnych surowcéw, orientacja budynkéw
w stosunku do kierunku wiatréw itp.). Opracowania naukowe na temat budow-
nictwa okresu miedzywojennego prowadzone byly réwniez w ramach nurtu
geograficzno-etnograficznego. R. Reinfuss (1936) w opisie etnograficznym
Eemkéw zwrécit uwage na charakterystyczne cechy ich sposobu budowania:
usytuowania domu w stosunku do drogi, rozktadu mieszkania, ksztattu budyn-
ku, dachu oraz materiatu jego pokrycia. Z. Hotub-Pacewiczowa (1930, 1931b)
w badaniach nad pasterstwem gorskim wskazata na unikalne formy w budowni-
ctwie szatasowywm oraz jego Scisty zwigzek z krajobrazem i cechami etnicznymi
pasterzy. Autorka badata tez morfologi¢ szataséw, ich wymiary, wyglad i budu-
lec. W publikacji L ‘habiveir pasinyel/ et les migiaitivas dans les Tatra et dans la
Régiion Susiairidgae (1931a) zamiescita mape gospodarczo-osadnicza paster-
stwa w Tatrach, na ktorej zaznaczyla roézne typy szatasow. Problematyks
szatasnictwa i architektury pasterskiej zajmowat sie takze W. Kubijowicz (1926,
1927).

Metody badan w zakresie budownictwa wiejskiego zaproponowane przez
S. Leszczyckiego wykorzystalo w swoich pracach wielu autoréw, m.in. M.
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Dobrowolska (1959), J. Michalak (1973), G. Gorzelak (1989), J. Galiniak
(1994), B. Gorz (2001, 2003) oraz M. Zathej (2002). Ich badania wskazuja, ze
nowe budownictwo przyczynia si¢ nie tylko do poprawy warunkéw zyciowych
mieszkancow wsi, ale stanowi takze podstawowy czynnik przeksztalcania
uktadow osadniczych wiejskich osiedli. Ten aspekt geograficznych analiz wyda-
je sie szczegolnie interesujacy ze wzgledu na fakt, ze w najblizszych latach wie$
polska podlega¢ bedzie giebokim przemianom technicznym i funkcjonalnym,
ktére wptyna w znacznym stopniu na przeksztalcenia w zabudowie mieszka-
niowej.

J. Michalak, H. Zaniewska, B. Drzewiecka, A. Limanowska (1985) prowa-
dzity badania terenowe nad nowg zabudowa mieszkaniowa we wsiach pieciu
wojewodztw. Przedmiotem zainteresowania autorek byly powiazania miedzy
roznymi grupami ludno$ci (rolnikami, chioporobotnikami, robotnikami), a spe-
cyficznymi cechami zabudowy. Badania wykazaly znaczne zrdéznicowanie
nowej zabudowy mieszkaniowej na wsi. Potwierdzily rowniez istniejace zalez-
nosci migdzy grupa spoteczna, do jakiej nalezy dana rodzina, a budynkiem, jaki
posiada, jego wielkoS$cig 1 standardem.

Juz w latach 70. zwrocono uwage na budowanie przez mieszkancéw miast
drugich doméw w miejscowosciach o wysokich walorach rekreacyjnych. Zjawi-
sko to wywiera istotny wplyw na przeksztatcemia ukfadu przestrzennego tere-
néw wiejskich (Leszczycki 1977, Progmmza... 1973). Problematyka budownic-
twa letniskowego zajmowata si¢ J. Michalak (1981) i W. Sliwiiiska-Ladzifiska
(1981), ktéra podjeta probe okre$lenia sposobéw postgpowania w planowym
rozwoju tego budownictwa.

Czwarty nurt dotyczacy badan osadnictwa koncentruje uwage na warunkach
i zasobach mieszkaniowych. Juz w okresie miedzywojennym W. Deszczka
(1931) sporzadzit mape przedstawiajacq rozmieszczenie doméw wiejskich
w Polsce, za$ F. Uhorczak (1938) prowadzit studia nad warunkami mieszka-
niowymi.

Ciekawe badania warunkéw mieszkaniowych prowadzifa M. Spiss (1948).
Autorka analizowata jako§¢é budownictwa mieszkaniowego ludnosci i skorelo-
wata ja ze stanem zdrowotnym ludnosci. Byly to jedne z pierwszych studiéw
poswigconych warunkom mieszkaniowym na wsi. W pdzniejszym okresie
podobna problematyke podejmowali A. Stasiak (1966) i M. Nowak (1974).

Po 1989 r. ujawnito si¢ zapotrzebowanie na rejestracje, opis i wyjaénianie
zmian w zakresie budownictwa mieszkaniowego na wsi, ktore przyniosfa trans-
formacja ustrojowa (Dutkowski i in. 1999). W literaturze podjete zostaly kwe-
stie zréznicowania przestrzennego standardow mieszkaniowych, a takze wply-
wu nowego budownictwa na zmiany w zagospodarowamiu przestrzemi wiejskiej
(Gatazka 1998, Piecek 2001, Lorens 2005). Wspodtczesne studia nad budownic-
twem wiejskim maja wiec charakter wielowatkowy, gdyz prowadzone s3 przez
badaczy reprezentujacych rézne dziedziny nauki. Oprécz geograféw, temat ten
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podejmuja réowniez architekci, ekonomisci, socjologowie, historycy, a nawet
etycy. Glowny nurt zainteresowan naukowcoéw dotyczy przemian funkcjonal-
nych. Prowadzone s3 zatem prace nad rolag budownictwa w ksztaltowaniu
nowych funkcji wsi. Omawaana jest problematyka dotyczaca ,,reakcji” budowni-
ctwa na transformacjg gospodarcza, warunkéw mieszkaniowych i jako$ci zycia
ludnosct (Chojnicki, Czyz 1991, Galazka 2005, Kulesza 1995). Takie wie-
lowatkowe, interdyscyplinarne studia nad zachodzacymi w budownictwie pro-
cesami sg charakterystyczne takze dla innych krajéw europejskich, ktére prze-
chodzg transformacje spoteczno-gospodarcza, m.in.: dla Wegiet (Douglas
1997), Czech (Lux 2000a i b) i Stowenii (Sendi 11999).

Procesy zwigzane z transformacjg ustrojowa w strefie podmiejskiej aglomera-
cji warszawskiej byly tematem badan B. Galczynskiej (1997, 2002) oraz B.
Galczynskiej i R. Kulikowskiego (1992, 1996). Na podstawie przeprowadzo-
nych badan autorzy doszli do wniosku, ze w ostatnich latach nastgpito znaczne
przy$pieszenie rozwoju wielofunkcyjnego wsi, o czym §wiadczy wzrost znacze-
nia funkcji mieszkaniowej i rekreacyjnej. W tym samym czasie pogiebity sie
dysproporcje pomigdzy poziomem rozwoju obszaréw wiejskich polozonych
w bezpoSrednira sgsiedztwie Warszawy i obszaréw peryferyjnych. Autorzy
zwrocili tez uwagg na to, ze ekspansja inwestoréw na obszary podmiejskie obej-
muje w pierwszej kolejnosci tereny uzbrojone i potozone wzdtuz szlakéw
komunikacyjnych. Wiaze si¢ z tym powszechne odtogowanie gruntéw rolnych
(Zglinski 2002). Brak uzytkowania przez kilka lat umozliwia ich odrolnienie
i przeznaczenie na przyktad pod budownictwo mieszkaniowe, przynoszac
w konsekwencji duze korzy$ci finansowe wiascicielom gruntow. Takie same
procesy zauwazono w poblizu innych duzych miast, m. in. Krakowa (Trafas
1997) i Lodzi (JakObezyk-Gryszkiewicz 1998).

Za tworcg polskiej szkoly badan mieszkalnictwa uznawany jest A. Andrzeje-
wski. Autor ten zajmowal si¢ badaniem szeroko rozumianej polityki mieszka-
niowej i osadniczej (Andrzejewski 1977, 1989). Wyr6znia si¢ sze§¢ warstw
badan A. Andrzejewskiego: ujecia monograficzne i syntetyczne problematyki
mieszkaniowej, badania nad sytuacja i stosunkami mieszkaniowymi w Polsce,
prace dotyczace oceny potrzeb mieszkaniowych i planowania budownictwa
mieszkaniowego, studia w zakresie polityki mieszkaniowej i modelu gospodarki
mieszkaniowej, analizy stosunkéw mieszkaniowych i budownictwa mieszkanio-
wego za granica, problematyka urbanizacyjna i osadnicza, jej aspekty demogra-
ficzne i podstawy materialne (Stasiak, Cesarski 2001).

Warunki mieszkaniowe ludnosSci wiejskiej analizowata H. Kulesza (1988,
1995). W swoich pracach badata zageszczenie mieszkan i izb, wyposazenie mie-
szkan w podstawowe urzadzenia techniczne, uwzgledniajac przy tym rdzne
grupy zawodowe ludno$ci wiejskiej. Przedstawila takze sytuacje mieszkaniowa
Polski po 1988 r. oraz zmiany, jakie zachodzity w budownictwie (Kulesza
1995). Badania wykazaty niekorzystng sytuacje w mieszkalnictwie w Polsce.
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Wynika to z niedoboru mieszkan (%3 spoleczenstwa mieszka w mieszkaniach
przeludnionych) oraz z niezadowalajacego stanu technicznego wielu budynkéw.
Stwierdzila poza tym, iz nowe warunki ekonomiczne, zwiazane z przej$ciem od
gospodarki socjalistycznej do gospodarki rynkowej stymuluja rozwdj budow-
nictwa szczegblnie w aglomeracjach miejskich, wsréd zamoznej czesci
spoteczenstwa. Natomiast wyrazny kryzys budowmnictwa dotknat regiony stabo
zurbanizowane, zamieszkane przez ludno$¢ o niskich dochodach.

M. Gorczyca (1992, 1993, 1994, 1997) w swoich opracowamniach porusza
problemy gospodarki mieszkaniowej Polski na tle innych krajow, jej przestrzen-
ne zréznicowanie i przewidywane zmiany. Autor zwrocit m.in. uwage na nasi-
lajace si¢ w swoim czasie zjawisko nie zglaszania faktu zakonczenia budowy
doméw. Opéznienie inwestycji budowlanych wynikato z mozliwosci skorzysta-
nia z odpisow podatkowych. W zwiazku z tym oficjalne dane statystyczne daja
znacznie zanizony obraz ruchu budowlanego w Polsce.

Jest rzecza charakterystyczna, ze wspoltczesnie prowadzone studia nad budo-
wnictwem mieszkaniowym opieraja si¢ giéwnie na wynikach spisow powszech-
nych i danych szacunkowych udostepnianych przez Urzedy Statystyczne. Naj-
czesdciej publikowane sa one przez Zaklad Badan Statystyczno-Ekonomicznych
GUS i PAN, Komitet Przestrzennego Zagospodarowamia Kraju PAN, Instytut
Gospodarki Mieszkaniowe). Tylko w nielicznych przypadkach, na ogét doty-
czacych niewielkich obszardw, powstajaq opracowania oparte na badaniach tere-
nowych.

Literatura dotyczaca osadnictwa i budownictwa mieszkaniowego na obszarze
wojewddztwa lubelskiego jest uboga. Na szczeg6lna uwage zastuguja pozycje,
ktérych zrédiem sg analizy materialow archiwalnych. E. Duszynska (1947) jest
autorka mapy typéw genetycznych wsi w wojewddztwie lubelskim. Mapa ta
zostala opracowana w oparciu o klasyfikacje ksztaltdow wsi B. Zaborskiego
(1926). Przedstawia obraz Lubelszczyzny po przeprowadzemiu reformy rolnej,
jak tez komasacji gruntéw i parcelacji, dzigki czemu stanowi ona podstawe do
studiow nad osadnictwem na tym terenie. Na mapie tej wyr6zniono 11 typow
ksztattow wsi: okolnice, owalnicg, wie$ wielodrozng beztadna, widlice, ulicow-
ke, tancuchowke, szeregowke, rzedéwke, wies wielodrozng (luzna, rzedowka),
samotniczg i przysioiki.

Roéwniez F. Uhorczak (1957, 1971) badat osadnictwo wiejskie na Lubelsz-
czyznie. W 1957 r. przedstawil mape osadnictwa rozproszonego, ktoéra stanowi
podstawe dla studidw nad przemianami i genezg wsi lubelskich.

R. Jedut (1995) wskazuje na przyczyny urozmaiconych form budownictwa
wiejskiego na Lubelszczyznie, wyrazajacych si¢ w bogactwie form architektoni-
cznych, réznorodnosci materiatow budowlanych, a takze rozplanowamiu i bryle
budynku mieszkalnego. Autor wskazuje na ewolucj¢ ukladéw przestrzennych

siedlisk zwigzang z przemianami spoleczno-gospodarczymi.
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Niewiele jest natomiast prac opartych na materiale zr6dtowym gremadzonym
podczas badan terenowych. Nalezy do nich praca K.Gutkowskiej (1998) pt.
Zmiamy sytuaniji miesdéaricoeij w opimii badamyeth gespuitdassiw dommmypebh wioj.
lubelBditego oraz artykut wspélny z K. Zelazna (1998) Zmiamy w unreditowaniu
gospauidassiw domamypbh w woj. [lubelhidim. Obie publikacje powstaly w ramach
grantu National Science Fundation — USA. Badania terenowe przeprowadzono
w 11994 r. w 600 gospodarstwach domowych. Dotyczyty one poziomu zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych badanej populacji oraz zmian warunkéw miesz-
kaniowych, ktére dokonaty si¢ w okresie 1990-1994. Autorki doszty do wnios-
ku, ze czynnikiem, ktéry istotnie warunkuje zmiany w zakresie sytuacji miesz-
kaniowej, jest dochéd na I osobe, a w mniejszym zakresie stopien zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych zalezy od czynnikéw demograficznych.
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I1. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W POLSCE
W OKRESIE POWOJENNYM

L. POLITYKA PANSTWA W ZAKRESIE PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO

Duzy wptyw na rozw6j budownictwa, a w konsekwencji na przestrzenng stru-
kturg osadnictwa wiejskiego, ma polityka pafistwa, w tym przede wszystkim
przepisy prawne dotyczace zagospodarowanmia terenu. Podstawy planowania
przestrzennego w Polsce zwigzane sa z przedwojennym Rozporzgdzeniem Pre-
zydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie budowlanyem i zabu-
dowaniu osiedli (Dz.U. Nr 23, poz. 202). Dekret ten ustanowit przepisy do-
tyczace zabudowy miast i osiedli, a takze przepisy o zasadach sporzadzania pla-
néw zabudowy tam, gdzie samorzady uznaty to za wskazane. Duza czesé tego
dekretu dotyczyla urbanistyki. Po zakenczeniu wojny wiadze polskie stangty
przed trudnym problemem uporzadkowania sieci osadniczej w kraju i uzu-
petnienia zasobow mieszkaniowyeh. W zwiazku z tym konieezne stato sig przy-
jeeie, dostosowanych do wezesnyeh potrzeb, zasad planowania przestrzennego
i polityki mieszkaniowe).

Jedng z pierwszych uchwat byta ogloszona w 1944 r. przez PKWN reforma
rolna, ktéra przyczynita si¢ do znacznych przeksztatcef osadnictwa wiejskiego.
Reforma ta wywlaszczyta whasno$¢ ziemska powyzej 50 ha, wprowadzita parce-
lacje majatkéw ziemskich i komasacje gruntéw. Objela ona swym zasiegiem
ponad 7 min ha uzytkéw rolnych. W 1946 r. przyjeto takze nowy dekret o plano-
wym zagospodarowaniiu przestrzennym kraju (Dz.U. Nr 16, poz. 109). Wynikat
on gitownie z koniecznosci odbudowy zniszczeh wojennych oraz z potrzeby
dostosowania zasad planowania do mechanizméw pafistwa socjalistycznego.
Dekret w duzym stopniu bazowat na przepisach przedwojennych, tak wiec tresé
planéw zagospodarowania przestrzennego dotyczyta przede wszystkim kwestii
urbanistycznych. Te dwie reformy, przeprowadzone w sposéb zywiotowy, nie
przyczynily si¢ jedmak do regulacji systemu osadniczego. Nastgpito rozprosze-
nie zabudowy, co podniosto koszty budowy elementéw infrastruktury (drég,
wodociagow, sieci elektrycznej itp.). W tym samym czasie wzmogly si¢ tenden-
cje do chaotycznej zabudowy oraz jej lokalizacji z pominigciem zasad ochrony
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dobrych jakosciowo gleb. Duze zniszczenia wojenne i ograniczone $rodki finan-
sowe spowodowaly, ze proces odbudowy wsi przebiegal wzglednie powoli.

Dopiero ustawy z 1961 r. o planowaniu przestrzennym i ustawa o wyznacza-
niu terenéw budowlanych na wsi (Dz.U. Nr 49, poz. 259) uporzadkowaly zasa-
dy planowania na obszarach wiejskich. Od tego czasu planowanie objelo wszel-
kie elementy zwigzane ze sposobem i kierunkiem uzytkowania gruntéw. Gene-
ralng zasada bylo dazenie do skupiania nowej zabudowy i likwidacji istnie-
jacego rozproszenia. Jednak wyznaczanie terenéw budowlanych na wsi tylko
w niewielkim stopniu porzadkowato zabudowe. Rolnicy preferowali bowiem
uklady rozproszone.

W okresie powojennym o zmianach sytuacji mieszkaniowe) decydowaty
zasady centralnego rozdziatu srodkéw inwestycyjnych na budownictwo (Kule-
sza 1995). Teoretycznie ich wielko$¢ zalezata od potrzeb, te za$ okreslano za
pomocy statystycznego deficytu mieszkan, rejestrow w spotdzielniach mieszka-
niowych oraz planowanych inwestycji gospodarczych (nowe paristwowe przed-
sigbiorstwa), ktére przyciagaly ludnosé. Na ogét polityka centralnego rozdziatu
srodkéw sprzyjata wyréwaywaniu warunkéw bytowych ludnosci w réznych
czesciach kraju. Odgodrenie narzucane normy i standardy (zwigzane z zasiedla-
niem mieszkan, z typizacja projektéow budowlanyech) ujednolicity tez zabudowe
mieszkaniowg Polski.

W latach 80. nastapit regres w budownictwie mieszkaniowym zwiagzany
z og6lnym kryzysem spoteczno-gospodarczym kraju. Wptynat on na rezregulo-
wanie systemu funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej, zmniejszenie doste-
pnosci mieszkan i wydtuzenie okresu oczekiwania na ich uzyskanie. Dodatkowo
doszto do znacznej dekapitalizacji zabudowy mieszkaniowej pochodzacej
sprzed 11 wojny Swiatowej), a takze z pierwszych lat powojennych (Andrzejew-
ski 1987).

Obecnie, w nowych warunkach gospodarczych, o rozwoju budownictwa mie-
szkaniowego decyduje popyt efektywny, a nie plan i ustalenia centralne.
W krajobrazie wiejskim pojawiaja sie nowe osiedla, zaktady ustugowe, centra
handlowe itp. Zmieniaja si¢ funkcje obszaréw wiejskich, szczegélnie na tere-
nach sasiadujacych z aglomeracjami miejskimi. Od poczatku lat 90. obserwuje
si¢ tez spadek liczby budowanych mieszkan. Fakt ten nalezy wigzaé¢ z duzym
wzrostem kosztéw wywotanym wycofaniem sie panstwa z dotacji do produkeiji
materiatéw budowlanych. Kolejna przyczyng jest zmniejszanie si¢ poziomu
dochodéw ludnosci oraz komercjalizacja kredytéw mieszkaniowych. Wystarczy
wspomnie€, ze za przecigtne wynagrodzenie miesigczne w Polsce mozna kupié
tylko 0,6 m? mieszkania, podczas gdy w krajach Unii Europejskiej 2-3 m2 (Mar-
szat 1999). W najblizszych latach polityka gospodarcza panstwa, poprzez dzia-
tania kompleksowe (wprowadzenie odpowiednich rozwigzah systamowych,
instytucjonalnych i ekonomiczno-finansowych), powinna zmierza¢ do zahamo-
wania recesji budownictwa mieszkaniowego. Spadkowi liczby oddawanych
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mieszkan towarzyszy jednak zdecydowana poprawa ich jako$ci. W wyniku
powszechnego dostepu do materialow budowlanych i nowoczesnych technolo-
gii powstajace wspolczesnie budynki mieszkalne roznig si¢ od tych z okresu
socjalistycznego.

W 1994 r. wprowadzona zostata kolejna ustawa o0 zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. Nr 89, poz. 415), ktéra radykalnie zmienita mechanizmy
uczestnictwa spotecznego w procesie sporzagdzania planéw przestrzennych
(Gorzym-Wilkowski 1999). Zaktadata ona trojszczeblowy system planowania
przestrzennego, w ktérym gmina zajmuje si¢ planowaniem realizacyjnym. Bar-
dzo silng pozycj¢ otrzymata w niej wiasno$¢ prywatna, co umozliwiato wielu
wiascicielom dziatek forsowanie w gminie wiasnych intereséw. W rezultacie,
zagospodarowanie przestrzenne gminy rozwijato si¢ w sposob zywiotowy, cz¢-
sto nie uwzgledniajac zasad racjonalnego tadu przestrzennego, przez co doszto
do poglebienia procesu rozpraszania zabudowy na terenach wiejskich,

Dzigki ustawie z 1994 r., po raz pierwszy w planach miejscowych gmin
pojawily si¢ zapisy dotyczace ksztattu zabudowy mieszkaniowej. Plany miejs-
cowe mialy okreSla¢ dopuszczalng liczbe kondygnacji, wysoko$¢ budynkéw,
a czasem nawet ksztatt i kolor dachu, kolor $cian itp.

Obecnie obowigzujaca jest uchwalona 27 marca 2003 r. ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717). Nowe przepisy
ograniczaja mozliwos¢ zabudowy zagrodowej w rozproszeniu. We wczesniej-
szym okresie inwestorzy w strefach podmiejskich czesto budowali domy o ma-
tej powierzchmi na gruntach rolnych. Wystarczyla tylko deklaracja inwestora, ze
bedzie prowadzit gospodarstwo rolne, a otrzymywat on pozwolenie na budowe.
Aktualnie, w wolnej niezabudowanej przestrzeni mozna budowaé tylko wéw-
czas, gdy gospodarstwo rolne przekracza §rednia powierzchni¢ w danej gminie.
Zapis ten ogranicza naduzywanie przepiséw ustawy z 1994 r. dotyczacych zabu-
dowy siedliskowe;.

Podstawowym dokumentem okres$lajacym przeznaczenie i zasady zagospoda-
rowania terenu jest plan miejscowy. Posiada on range przepisu gminnego, zas
jego sporzadzenie jest zadaniem gminy. Natomiast inne organy publiczne maja
prawo do ingerowania w ksztalt planu miejscowego w ramach swoich kompe-
tencji — przede wszystkim dla realizacji celow publicznych o charakterze ponad-
gminnym.

Plan miejscowy, czyli plan zagospodarowamia przestrzennego danego ob-
szaru, okresla precyzyjnie sposéb i intensywno$¢ wykorzystania terendw na
rozne cele, w tym — mieszkaniowe. Plan miejscowy przesadza o rozmieszczeniu
stref uzytkowania terenéw, o uktadzie sieci drogowej, wodociagowej, kanaliza-
cyjnej, gazowej i energetyczne), a takze o podziale catosci obszaru na tzw. jed-
nostki strukturalne (osiedla mieszkaniowe). W planach tych ustalane sg szcze-
gotowe warunki zabudowy (Szolgin 1991). Plany miejscowe cechuja si¢ duza
szczeg6towoscia. Gmina ma prawo bardzo szczegétowo okreslaé fizjonomig
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i usytuowanie nowej zabudowy. Moze nawet wskazywa¢ na material budow-

lany, z ktérego maja powstawa¢ domy oraz okreslac jego kolorystyke. Jednak

jak pokazuje praktyka, miejscowe plany zwykle nie ingeruja az tak gleboko

w ksztaltowanie wizerunku wsi. Ograniczaja sie czesto do wyznaczenia linii

zabudowy i okreslenia dopuszczalnej wysokodci budynku.

Poza oméwionymi ustawami na realizowane obecnie procesy inwestycyjne
w zakresie budownictwa mieszkaniowego wplyw maja takze inne dokumenty,
wérod ktorych wymienié nalezy:

* Prawo budowlaree (z 7 lipca 1924 r.) - regulujace zasady postgpowania
w trakcie projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektow budowla-
nych (Dz.U. Nr 89, poz. 414),

o Ustawa o gospmitacee nieructiomodsizimini (z 21 sierpnia 1997 r.), ktéra mor-
muje zagadnienia podziatu nieruchomosci, dysponowania gruntami publicz-
nymi oraz wywlaszczania i wyceny nieruchomosci (Dz.U. Nr 15, poz. 741),

» Ustawa o ochronice grunitdw rolmyeth i lesnychh (z 3 lutego 1995 r.), regullujaca
zasady ochrony i rekultywacji gruntéw rolnych i lesnych, a takze procedury
zwiazane z przeznaczaniem tych gruntéw na inne cele (Dz.U. Nr 16, poz. 78),

» Ustawa o ochromiie przgmtjy (z 16 kwietnia 2004 r.), ktéra okre$la zasady
ochrony dziko wystepujacych roélin i zwierzat oraz komplekséw przyrodni-
czych (Dz.U. Nr 92, poz. 880),

o Ustawa o lasacth (z 28 wrzesnia 1991 r.) — okreslajaca zasady ochrony zaso-
béw lesnych, ich powigkszania oraz sposoby gospodarowamia nimi (Dz.U. Nr
101, poz. 414),

* Ustawa o drogacth publiczzebh (z 6 maja 198BS r.), rozstrzygajaca kwestie
zwigazane z budows i utrzymaniem drog i ulic, a takze z lokalizowaniem obie-
ktéow budowlanych w pasach drogowych i w ich sasiedztwie (Dz.U. Nr 14,
poz. 60).

Dwa pierwsze dokumenty nawiazuja bezposrednio do efektéw dziatan admi-
nistracyjno-prawnych prowadzonych na podstawie ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym, przede wszystkim do miejscowych planéw
zagospodarowanmia przestrzennego. Pozostale reguluja zasady postepowania
z poszczegblnymi sktadnikami przestrzeni poprzez wprowadzenie specyficz-
nych zakazéw, nakazéw i normatywow, wraz z procedurami ich egzekwowania
(Gorzym-Wilkowskii 1999).

2. GLOWNE CECHY BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO
W OKRESIE POWOJENNYM

Po roku 1945, w wyniku dziatan wojennych i zwiazanych z nimi strat w bu-
downictwie mieszkaniowym, zaistniata konieczno§¢ odbudowy wielu mieszkan.
W latach 1950-2002 w Polsce mial miejsce ponad dwukrotny przyrost zasobéw
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mieszkaniowych (tab. I, ryc. L). Przez caly okres powojenny rosta przede
wszystkim liczba nowych mieszkan w miastach. Ogotem wzrost liczby miesz-
kan w miastach w analizowanym okresie osiagnat ponad 200%, podczas gdy na
wsi wyniost tylko 60%. Trzeba tu jednak doda¢, Zze miasta cechowat dynami-
czny wzrost liczby mieszkancéw, podczas gdy na wsi liczba ludnoscei utrzy-
mywata si¢ na podobnym poziomie.

W powojennym okresie dokonywata si¢ poprawa standardu mieszkan. Naste-
powata ona gloéwnie poprzez zastgpowanie budynkéw starych, o ztym stanie
technicznym — nowymi, rozbudowg budynkéw istniejacych oraz ich moderniza-
cje i wyposazenie w instalacje techniczno-sanitarne.

Tab. L. Charakterystyka zasobow mieszkaniowych w Polsce

Mieszkania 1zby Ludnesé Przecigtna liczba:
Typ jednostki
Lata osadniczej w min izb oséb 0s6b na
w mieszkaniu izbe
miasto 24 6,0 9,2 24 38 LS
1950
wies* 2,7 1,7 14,7 2,8 54 L9
miasto 3,6 89 136 24 38 LS
1960
wies 35 94 15,1 24 43 IR]
miasto 4,6 128 16,9 28 37 L3
1970
wie$ 35 10,4 15,0 30 43 L4
miasto 58 17,7 19,5 31 34 b1
1978
wies 35 L6 14,6 33 4,1 L3
miasto 7.0 23,1 225 33 32 Lo
1988
wie$ 3,7 131 14,6 36 4,0 ut
miasto 79 27,6 23,3 35 3,0 0,38
2002
wie$ 38 154 14,5 4,1 39 0,9

* diia 1 9560tk daryath ddejezagyth mieszaleati naawes], wwrabled]iujgeoobindiyidii midszkadine
Zrodlo: Roczniki Statystyczne Polski z réznych lat.

Na skutek realizowania nowego budownictwa oraz w wyniku ubytkéw natu-
ralnych i wyburzen, udziatl mieszkafn najstarszych systematycznie malat, za$
wzrastal odsetek tych najmtodszych. Pomimo to, mieszkania stare, w budyn-
kach wzniesionych przed 1945 r., stanowia wspolczeSnie jeszcze ponad 27%
ogo6lnych zasobéw mieszkaniowych, za§ mieszkania stosunkowo nowe, znaj-
dujace si¢ w domach wybudowanych po 1978 r. — 26% ogdtu zasobéw (tab. 2).
Nowo powstate mieszkania posiadaly znacznie wigksza powierzchnig i liczbe
izb, co przyczynito si¢ do zmniejszenia przecig¢tnego zaludnienia mieszkan.
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1950 1960 1970 1978 1988 2002 rok

Rye. 1. Wzrost liczby mieszkan (A), izb (B) i ludnosci (C) w Polsce w latach 195%-2002

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Incveasse of nuwitszss of dwellingss (A), roowss (B) and poputétiion (C) in Poland], 195652002
Pomimo zauwazalnego polepszenia warunkow mieszkaniowych sytuacja

w tym zakresie nadal nie jest zadowalajaca. W 2002 r. ponad 4 min oséb (10,7%

og6tu ludnosci) zylo w mieszkaniach przeludnionych®, przy czym na wsi wskaz-

nik ten wynosit 13,9% ogotu ludnosci, w miastach za$ 8,8%.

Tab. 2. Mieszkania zamieszkane wedlug okresu wybudowania budynku

Przed 1945 1945-1970 1971-1978 1979-1988 1989-2002

Tvp jednostki
Lata .
osadniczej W%

miasto 39,4 37,3 233 - -
1978

wies 46,4 41,2 12,4 - -

miasto 279 29,5 21,6 21,0 -
1988

wies$ 355 36,1 14,2 14,2 -

miasto 214 255 198 20,1 2,1
2002

wie$ 271 29,8 150 158 10,5

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Kolejng cechg budownictwa mieszkaniowego, ktéra podlegata zmianom bylo
wyposazenie w infrastrukture techniczng. Na wsi jest ona duzo gorsza niz
w miescie. Ten niedostateczny stopien wyposazenia wsi w elementy infrastru-

! Za mieszkania przeludnione uwaza si¢ takie, w ktrych na jedna izbe przypada 2 i wiecej osob.
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ktury obniza standard zycia i atrakcyjno$¢ obszaréw wiejskich dla potencjal-
nego imwestora.

Pierwszy etap rozwoju infrastruktury technicznej na obszarach wiejskich
przypada na lata 1950-1960. Gtéwny nacisk potozono wowczas na elektryfika-
cje wsi. W nastepnym dziesiecioleciu wyraznie zwigkszyta sig dtugo$é sieci
wodociagowej (ponad 2-krotnie) oraz prawie 2-krotnie wzrosta liczba odbior-
cow gazu sieciowego (Gatazka 2003). W kolejnych latach nastgpita bardzo
wyrazna poprawa wyposazenia mieszkan wiejskich w instalacje sanitarne. W la-
tach 70. 4-krotnie wzrosta dlugos¢ sieci wodociagowej, ponad 3-krotnie dlugosé
sieci kanalizacyjnej, a takze blisko 3-krotnie dlugosé sieci gazowej. Kolejna
dekada cechowata si¢ niestety wyraznym spowolnieniem tempa rozwoju infra-
struktury, niekiedy postrzeganym jako regres (Gatazka 2003). Natomiast w la-
tach 90., dzigki upodmiotowieniu samorzadéw lokalnych oraz funduszom po-
mocowywmn Unit Europejskiej (giéwnie PHARE i ISPA) na obszarach wiejskich
nastgpita wyrazna poprawa w zakresie infrastruktury — dtugosé sieci kanalizacy-
jnej na wsi wzrosta az 6-krotnie, sieci gazowej 4-krotnie, za§ wodociggowej
3-krotnie (tab. 3).

Pomimo wielu korzystnych zmian, mieszkania na wsi s3 w dalszym ciagu
gorzej wyposazone w instalacje techniczno-sanitarne niz w miastach. Na przy-
ktad w 2002 r. do wodociagu (acznie sieciowego i lokalnego) byto podiaczo-
nych 98,7% mieszkan w miastach, za$ na wsi 89,2%. Najwieksze dysproporcje
dotycza wyposazenia w gaz sieciowy — posiada go 75% mieszkan w miastach
i tylko 17,4% na wsi. Trzeba tu jednak doda¢, ze w przypadku duzego rozpro-
szenia sieci osadniczej na terenach wiejskich rozwdj sieci gazowej jest utrud-
niony i nie zawsze ekonomicznie uzasadniony. Podobnie rozproszenie sieci
osadniczej jest powazna przeszkoda w rozwoju kanalizacji na obszarach wiej-
skich (Piecek 2005).

Tab. 3. Wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje techmiczno-sanitarne

W tym mieszkania wyposazone w (%)!
Wyszczegdinienie

wodociag ustep tazienke cieplq wode o‘;i;;rwa:z?e gaz z sleci
1970 47,3 32,9 29,5 49 22,2 27,3
2002 95,6 88,1 87,0 83,0 77.8 56,4

Zrodio: opracowanie wilasne na podstawie danych GUS.

Duze zmiany nastgpowaly rowniez w zakresie materiatéw budowlanych sto-
sowanych w budownictwie mieszkaniowym. W latach 60. na wsi nastagpita ma-
sowa wymiana budownictwa drewnianego na murowane, a takze zmiana starych
pokry¢ dachowych (stoma, gont, papa) na eternitowe. Na terenach, na ktorych
parcelowano majatki ziemskie, mieszkancy wsi czesto wykorzystywalli materiat
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budowlany pochodzacy z budynkéw gospodarczych na budowe wiasnych do-
mow. Pojawito sie rowniez budownictwo wielorodzinne (bloki). Zwigzane to
bylo z procesem tworzenia PGR-6w, ktore oferowaly swoim pracownikom
mieszkania w blokach. Natomiast w miastach powstawaty osiedla mieszkanio-
we budowane z ,wielkiej ptyty”. Te blokowiska mieszkaniowe cechowaly sie
niska jakoscia wykonania i wykohczenia. W latach 70. i 80. nastepowata ich
degradacja, na co wyrazny wptyw miata polityka panhstwa. Ograniczone srodki
publiczne kierowane byly na budowg nowych mieszkah kosztem naktadéw na
utrzymanie zasobéw (Andrzejewski 1987). W rezultacie, w najblizszym czasie
cate osiedla domoéw wielorodzinnych z okresu PRL-u bgda musiaty ulec rewita-
lizacji lub byé wymienione na nowe.

Przemiany zapoczatkowane w 1989 r. zmienily zasadniczo warunki ksztatto-
wania nowego budownictwa mieszkaniowego zaréwno w odniesieniu do sfery
ekonomicznej, jak i techniczno-organizacyjnej. Wraz z pojawieniem si¢ wolnego
rynku poprawit si¢ dostep do réznorodnych materiatéw budowlanych i nowoczes-
nych technologii, zwigkszyla si¢ liczba przedsigbiorstw oferujacych ustugi bu-
dowlane, co wywarto wptyw na jako$¢ budowanych wspétczesnie doméw. Jedno-
czesnie zwigkszyly si¢ jednak koszty budowy. W efekcie, w poréwnaniu do lat
80., pogorszyly sie ekonomiczne mozliwosci rozwoju budownictwa.

Pomimo niewatpliwego postepu w rozwoju budownictwa mieszkaniowego
Polske nadal cechuje stabe nasycenie mieszkaniami. W 2002 r. osiagneto ono
wielko$¢ 328 mieszkan na 1000 osob i nalezy do najnizszych wsrod krajow
europejskich (Stowacja — 312, Litwa — 353, Czechy - 365, Austria — 399,
Butlgaria — 418, Niemcy — 452, Francja — 491, Szwajcaria — 510). Za zasadnicza
przyczyne tego stanu nalezy uznaé nizsze niz w innych krajach naktady fiiman-
sowe panstwa na rozw0j budownictwa mieszkaniowego. W Polsce na ten cel
przeznaczano przecigtnie 4-5% PKB i 20% s$rodkow inwestycyjnych, podczas
gdy w krajach Europy Zachodniej przeznaczano na ten cel 5-6% PKB i 25-30%
naktadow inwestycyjnych (Gorczyca 1996).

3. PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIE
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest przestrzennie zréznicowana, za$ obraz
sieci osadniczej kraju jest wynikiem naktadania si¢ form powstatych w prze-
szlosci z tworzonymi wspotczesnie. Duze dysproporcje regionalne uksztatto-
waly sie przede wszystkim w XIX w. pod wplywem zréznicowanych warunkow
spoteczno-ekonomiczmycth w poszczegélnych zaborach. Na obraz ten skladaja
si¢ glownie: budownictwo mieszkaniowe, zabudowania gospodarcze oraz infra-
struktura techniczna (drogi, sieci wodociggowe, gazowe, trakcje elektroenerge-
tyczne itp.).
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Rozmieszczenie zasobow mieszkaniowych nie odpowiada zréznicowaniu
gestosci zaludnienia. W rezultacie wystepuja znaczne rozpieto$ci w stopniu
nasycenia w mieszkania (tab. 4). Najwyzszy wskaznik liczby mieszkan przypa-
dajacych na 1000 osob jest w wojewodztwach t6dzkim i mazowieckim, najniz-
szy — w podkarpackim. Ro6znica skrajnych wartosci jest duza, wynosi niemal
30%. Nasuwa sie wniosek, ze nasycenie mieszkan uzaleznione jest od stopnia
zurbanizowania obszaru oraz struktury agrarne;j.

Tab. 4. Liczba mieszkaf wg wojewodztw w latach 1®E®B-2002

Liczba mieszkan w tys. Liczba mieszkah na 1000 ludnosci

Wojewédztwo

1950 1960 1970 1978 1988 2002 1950 1960 1970 1978 1988 2002
Dolno$laskie 442 546 621 731 854 936 255 238 242 266 290 322
Kujawsko-pomorskie 304 351 409 482 564 625 229 223 231 254 276 302
Lubelskie 378 439 482 532 598 639 233 239 245 260 271 291
Lubuskie 129 167 192 230 275 307 247 229 235 258 280 304
Lodzkie 547 618 682 765 846 869 255 262 274 295 313 333
Matopolskie 454 548 634 720 813 899 226 234 242 255 263 278
Mazowieckie 771 987 1146 1316 [480 1642 233 249 263 280 296 320
Opolskie 189 216 246 274 300 312 247 247 248 264 278 293
Podkarpackie 300 352 393 442 507 552 231 233 235 244 251 262
Podlaskie 198 227 248 280 328 360 227 234 237 257 276 298
Pomorskie 246 308 389 479 569 652 223 216 228 252 272 299
Slaskie 787 952 1123 1313 1515 0560 258 262 275 290 309 329
Swietokrzyskie 234 264 292 323 361 379 228 231 244 259 274 292
Warmifisko-mazurskie 179 235 264 310 375 422 216 218 220 244 269 295
Wielkopolskie 491 557 647 745 864 953 227 223 233 250 267 284

Zachodniopomorskie 200 258 311 386 467 528 240 221 227 255 281 311

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS - podsystem ,,Miejscowos¢™.

Z przedstawionym rozmieszczeniem zasobéw mieszkaniowych wigze si¢ de-
ficytt mieszkan'. W 2002 r. na obszarach wiejskich brakowato mieszkah w okoto
10% gospodarstw domowych. Najwyzsze braki wystepowaty w wojewoddztwie
lubelskim, pomorskim i opolskim (ryc. 2).

Jesli chodzi o wiek zasobéw mieszkaniowych, to mozna wyodrebni¢ obszary,
na ktérych wystepuje stosunkowo duzo doméw wybudowanych przed 1945 r.

v Statystyczna réznica miedzy liczbg gospodarstw domowych a liczba mieszkan ((wyrazona
w odsetkach) Dy, = (Lga — Mog)* 100/ M, gdzie: D, — deficyt mieszkafi, Ly — liczba gospodarstw
domowych, M,, — liczba mieszkafi ogétem
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Koncentruja sie one w zachodniej i poludniowo-zachodmiej Polsce, czyli na
obszarach, ktore Polska uzyskata po 1l wojnie $wiatowej. W wojewddztwach
dolno$laskim, lubuskim i opolskim ich udziat wynosi nawet ponad 40% i znacz-
nie przewyzsza przecietna dla kraju (23%). Taki stan wynika z obaw o przy-
szlo$¢ ludnosci, ktora naplynela na tzw. Ziemie Odzyskane. Do dzi$ obserwo-
waé¢ mozna tam wsie (giéwnie na terenach przygranicznych), w ktérych nie
dokonano zadnych inwestycji budowlanych. Wiele gospodarstw jest zrujnowa-
nych i pozbawionych perspektyw. Calo$¢ Ziem Zachodnich i Péinocnych wyka-
zuje 5-10-krotnie wyzszy udzial mieszkan pochodzacych sprzed 1945 r. niz
w pozostalej czesci kraju. Na terenach tych, ze wzgledu na stosunkowo wysoki
poziom nasycenia mieszkaniami starymi, po Il wojnie $wiatowej mial miejsce
znikomy ruch budowlany. W najblizszym czasie tam bedzie nasilat si¢ problem
dekapitalizacji zasobéw mieszkaniowych (Galazka 2005).

Wyrazne zréznicowanie przestrzenne jest widoczne réwniez w zakresie wy-
posazenia mieszkan w podstawowe instalacje techniczno-samitame. Generalnie

200 km

Ryec. 2. Deficyt mieszkan na obszarach wiejskich Polski (%), 2002

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
Deficitt of dwelMings in the rural areas of Polamd (35), 2002
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najlepiej wyposazone mieszkania wiejskie znajduja sie¢ w waojewddztwach
zachodniej Polski (ryc. 3). Wynika to ze sprzyjajacych uwarunkowan rozwoju,
w tym, przede wszystkim, mniejszego rozdrobnienia gospodarstw, wysokiego
udzialu zasobow nalezacych niegdys$ do panstwowych gospodarstw oraz mniej-
szego niz na wschodzie kraju rozproszenia sieci osadnicze) (Gatazka 2003).

W przypadku wojewo6dztw podkarpackiego, matopolskiego i §laskiego czyn-
nikiem decydujacym o stosunkowo dobrym wyposazeniu w gaz sieciowy jest
dostepno$¢ do miejscowych zt6z gazu. Natomiast wojewddztwa Srodkowej
i wschodniej cze$ci kraju cechujq sie niskim standardemn wyposazenia (podla-
skie, lubelskie, $swietokrzyskie, todzkie, mazowieckie). Odsetek doméw sub-

Ryc. 3. Wyposazenie mieszkan wiejskich w podstawowe instalacje, 2002; A — wodociag; B -
tazienka; C - centralne ogrzewanie; D — gaz

Zrédio: opracowanie wilasne na podstawie danych GUS.

Equijpmeent of rurall dwelllings in basic mediass; A — waver supplly system,; B — batttnarom,; C ~ central
heatimg,; D — gas



32 Monika Wesolowska

standardowych’ w wymienionych wojewodztwach waha si¢ od 17,8% do
11,5%. Jest on wyzszy od wskaznika og6lnopolskiego, ktéry wynosi ok. 10%.

Wedlug A. Galazki (2005) pozytywnym aspektem probleméw miieszkanio-
wych wsi polskiej jest to, ze w najistotniejszych sktadowych sytuacji mieszka-
niowej (dekapitalizacji zasobow, brakow w wyposazeniu, deficytu mieszkarn)
nie ma zjawiska wspotwystgpowania, wzajemnego nakladania si¢ zjawisk pro-
blemowych. Dzigki temu realna staje sie dalsza poprawa sytuacji mieszkaniowej
na obszarach wiejskich kraju.

4. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W WOJEWODZTWIE
LUBELSKIM NA TLE KRAJU

Pod wzgledem zasobéw mieszkaniowych wojewddztwo lubelskie na tle
innych obszaréw kraju wypada niekorzystnie. Ztozylo si¢ na to wiele przyczyn
majacych zwiazek z zap6znieniem gospodarczym regionu i niekorzystnymi ten-
dencjami demograficznymi.

Istniejace na obszarach wiejskich zasoby mieszkaniowe cechuje znaczny
udziat budynkéw starych, wybudowanych jeszcze przed 1945 r. (tab. $5).
W 2002 r. ich udziat wynosit 11% i byt zblizony do odsetka doméw wybudowa-
nych w latach dziewiecdziesiatych.

Tab. 5. Struktura wiekowa budynkéw mieszkalnych we wsiach
wojewodztwa lubelskiego, 19712002

Udzial doméw (%)

Okres budowy
1970 1978 1988 2002
Przed 1944 429 313 20,9 10,7
194151970 57,1 54,9 484 40,3
1971-1978 - 138 15,7 7,6
1979-1988 - - 15,0 17,1
1989-2002 1,7

Zrbdlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

! Substandardowe warunki mieszkaniowe — skladaja sie na nie 3 kategorie cech wyodrebnione ze
wzglgdu na:

I - zly stan techmiczny budynku (mieszkania w budynkach wybudowanych przed 1979 r., z linzia
mieszkan Ui z U izbg, mieszkania w budynkach wybudowamych przed 1945 r., bez kanalizacji,
mieszkania w budynkach wybudowanych przed 197Ir., bez wodociagu),

2 - niedostateczne wyposazenie mieszkania w instalacje; obejmuje ona mieszkania bez ustepu, ale
z wodociagiem oraz mieszkania bez ustepu i bez wodociagu,

3 - nadmierne zaludnienie, obejmuje mieszkania, w ktérych na I pokéj przypadalo 3 i wiecej
os6b.
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Powojenne tempo rozwoju budownictwa na obszarach wiejskich woj. lubel-
skiego w porOwnaniu z przecigtna krajowa bylo wolniejsze. W calym badanym
okresie 1950-2002, liczba mieszkan w Polsce wzrosta o 111,2%, za$ na Lubelsz-
czyznie jedynie o okoto 9,4%. To nizsze tempo zmian spowodowane bylo tym,
iz w wojewddztwie lubelskim nowe mieszkania bardzo czesto powstawaly na
miejscu starych, technicznie zuzytych, ktdre ulegaty rozbidrce. W konsekwenc;ji
rzeczywista liczba mieszkan na wsi nie ulegata zmianie, podwyzszat si¢ nato-
miast ich standard. Ponadto poprawialy si¢ warunki mieszkaniowe, co bylo
wynikiem nie tylko nowego budownictwa, ale takze znacznego odptywu ludno-
sci wiejskiej do miast i spadku ogodlnej liczby mieszkancow wsi.

Bezposrednio po wojnie mieszkania na obszarach wiejskich obecnego woje-
wodztwa lubelskiego cechowaly sie¢ wysokim zageszczeniem osob na 1 izbe
($rednio 2,47), co wigzalo sie z ich wielkoscia. Byly one zazwyczaj mate, prze-
cigtnie posiadaly mniej niz 2 izby (tab. 6). W ostatnim okresie (1988-2002)
nastapit duzy wzrost $redniej powierzchni mieszkah do prawie 85 m? Dzigki
temu znacznej poprawie ulegly wskazniki zageszczenia i przestronno$ci miesz-
kah. W rezultacie sytuacja woj. lubelskiego przedstawia si¢ pod tym wzgledem
stosunkowo dobrze na tle pozostatych wojewddztw (tab. 7). Nalezy jednak
parigtac, ze poprawa ta wynikla nie tylko ze wzrostu przecietnej wielkosci mie-
szkan, lecz takze ze wspomnianych juz wczesniej proceséw demograficznych,
charakteryzujacych si¢ wyludnianiemn wsi Jubelskiej.

Tab. 6. Podstawowe wskazniki sytuacji mieszkaniowej na obszarach wiejskich woj. lubelskiego

Liczba izb Liczba os6b  Liczba os6b Liczba Powferzchnia  Powferzchnia

Rok w mieszkaniu na izbe w mieszkaniu mﬂﬁ;ﬁ";&g' mle;iil:‘ainia Ym
1950 1,76 247 434 230 - -
1960 1.96 2,14 4,19 238 - -
1970 251 1,63 4,09 245 52,2 12,7
1978 2,88 1,36 391 256 59,2 15,0
1988 3,18 1,20 3,78 269 65,6 17,6
2002 3,79 0,98 3,69 273 84,5 229

— brak danych

Zrddlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Niestety pod wzgledem wyposazenia mieszkan w infrastrukture techniczng
i instalacje sanitarne Lubelszczyzna znajduje si¢ na ostatnich miejscach w kraju
(tab. 7). Rownie zlg sytuacje obserwowano w podobnie stabo rozwinigtych
gospodarczo wojewédztwach §wigtokrzyskim i podlaskim. Wiasciwie jedynym
wyjatkiem jest nieco wyzsza pozycja wojewédztwa w zakresie wyposazenia
w gaz sieciowy, ktore zalezy w znacznym stopniu od dostgpnosci do lokalnych
216z gazu i od przebiegu rurociagéw.
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Tab. 7. Wskazniki charakteryzujgee sytuacje mieszkaniowq
na obszarach wiejskich wojewédztw, 2002

Przecigtna
Przecigtna liczba powierzchnia Odsetek mieszkan wyposazonych w:
uzytkowa w m’

Wyszczegélnienie
Dolnoslaskie 418 361 087 85 228 947 745 784 86 808 70,7 658
Kujawsko-Pomorskie 397 391 099 801 205 926 77,7 776 18 782 688 66,7
Lubelskie 379 369 098 84,5 229 804 602 585 92 61,0 575 54,0
Lubuskie 423 373 088 822 220 949 726 8L7 65 833 761 625
Lodzkie 394 366 093 840 229 849 735 640 33 660 61,1 583
Matopolskie 423 421 100 84 210 918 515 810 485 830 800 675
Mazowieckie 389 378 097 834 221 807 5.1 664 143 670 63,0 623
Opolskie 473 386 082 950 245 96,7 899 854 25 884 855 745
Podkarpackie 410 418 102 8, 206 887 578 756 580 783 760 60,1
Podlaskie 420 372 089 886 238 808 663 614 26 637 61,7 494
Pomorskie 418 4,10 099 832 203 963 793 854 43 842 765 685
Slaskie 440 366 083 89,6 245 955 764 86,0 286 87,7 848 789
Swietokrzyskie 381 379 100 814 215 809 647 607 84 632 578 609
Warmitisko-Mazurskie 385 3,83 100 730 191 90,7 705 750 24 761 662 609
Wielkopolskie 432 411 095 90,9 221 951 838 825 120 833 751 695

Zachodniopomorskie 400 368 093 763 20,7 968 84,2 842 92 859 761 673

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.



111. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W WOJEWODZTWIE LUBELSKIM W OKRESIE
TRANSFORMACIJI

1. GLOWNE CZYNNIKI ROZWOJU BUDOWNICTWA
W LATACH 1988-2002 NA OBSZARACH WIEJSKICH
WOJEWODZTWA LUBELSKIEGO

Cecha szczegblnag wojewodztwa lubelskiego jest przede wszystkim bardzo
wczesne ujawnienie sig, a nastgpnie utrwalanie i pogiebienie regresywnych ten-
dencji demograficznych, zwiaszcza na obszarach wiejskich. Zmiany ludnoscio-
we zachodzace na obszarach wiejskich woj. lubelskiego w latach 19%®-2002
cechowalty si¢ duzym zréznicowaniem terytorialnym (baza danych GUS, podsy-
stem ,,Miejscowos$é”). Wzrost liczby ludno$ci nastapit jedynie w 59 gminach
wiejskich, tj. w 30% ogétu jednostek. Skupialy si¢ one gtéwnie w poludniowej
i Srodkowej czedci regionu, pozostajacej w strefie oddziatywania osrodkéw
miejskich ~ Lublina, Putaw, Zamos$cia, Hrubieszowa i Chetma (ryc. 4). Obszary
w strefie oddziatywania miast miaty w okresie powojennym korzystne warinki
rozwoju — dzigki dobrej dostgpno$ci komunikacyjnej mieszkaicy wsi mogli
dojezdzaé do pracy w miescie, korzysta¢ z miejskiej sieci handlowej, szkét, pla-
cowek Kulturalnych itp. Sprzyjato to rozwojowi ludnoscioweru na tych tere-
nach, a takze rozwojowi nowego budownictwa.

Odmienne przyczyny ztozyly si¢ za$ na wzrost zaludnienia gmin polozonych
w powiecie hrubieszowskim. W wyniku strat wojennych, a nast¢pnie dziatalno-
Sci UPA, repatriacji lub przesiedlenia ludnosci ukrainskiej w ramach akc;ji
~WISLA", region ten byl zaraz po wojnie znacznie wyludniony. W rezultacie,
przy bardzo niskim ,,poziomie wyjsciowym”, stosunkowo niewielki bezwzgled-
ny wzrost zaludniania w latach pdzniejszych (gléwnie w latach N95%-1965)
zaznaczyl sie jako wyrazny wzrost wzgledny!.

W pozostatych 134 gminach wiejskich (70% ogétu) Lubelszczyzny w calym
okresie powojennym nastapit spadek liczby ludnosci. Proces depopulacji roz-
poczat si¢ tam bardzo wcze$nie. W kilkunastu gminach potozonych giéwnie na

! Nawet przy maksymalnym stanie zaludnienia, przypadajacym przewaznie na pierwszq polowe
lat 60. zdecydowana wigkszo$¢ wiejskich gmin nadbuzanskich nie osiagneta liczby ludnosci
z 1939 r.
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Rye. 4. Zmiana liczby ludnesci, 195(-2002
Zrddio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
Populatiaom changes, 19985-2002
Roztoczu, ubytek ludnosci nastapit juz w latach 60. Na poczatku lat 70. proces
wyludniania si¢ wsi objat niemal caly obszar Wyzyny Lubelskiej i Roztocza,
a takze znaczne obszary péinocnej czesSci wojewodztwa. Szczegélnie duze nasi-
lenie tego zjawiska miato wowczas miejsce w regionie janowsko-krasnosta-
wsko-hrubieszowskirm, oraz przygranicznej czesci Polesia Lubelskiego. W kon-
cu lat 70. liczba ludno$ci wsi zmalata tam ponizej poziomu z 1950 r.

Proces wyludniania sie wsi spowodowany byl przede wszystkim ujemnym
bilansem migracyjnym, utrzymujacym sie przez caly okres powojenny (Barwin-
ska 1973, Eberhardt 1989, Miszczuk 1993, Flaga 2002). Skala odptywu ludnosci
ze wsi do miast podlegala wahaniom, lecz stale nalezata do najwigkszych
w kraju. Trudno$ci ekonomiczne, w tym zwlaszcza zalamanie sie na rynku
pracy w latach 90., przyczynily si¢ do znacznego ograniczenia ruchéw migra-
cyjnych, niemniej czynnik ten zachowat swoja dominujgcg rol¢ w procesie
depopulacji wsi, zwtaszcza na obszarach peryferyjnych.
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Drugim czynnikiem przysSpieszajacym proces wyludniania si¢ wsi byt
malejacy przyrost naturalny. Juz od potowy lat 60. slabnace tempo przyrostu
naturalnego nie rekompensowato ubytkéw migracyjnych, zas od 1996 r. noto-
wany jest ujemny wskaznik przyrostu naturalnego. W 2002 r. ubytki naturalne
ludnosci wystapity w zdecydowanej wigkszosci gmin wiejskich wojewddztwa
(63% ogotu) i w licznych przypadkach swoja skalg przewyzszaty ubytki spowo-
dowane odptywem migracyjnym. W rezultacie gmin wiejskich aktywnych
demograficznie, a wigc cechujacych si¢ przyrostem rzeczywistym hudnosci,
bylo niewiele i skupiaty si¢ one niemal wytacznie w okolicach wigkszych miast.

Odplyw ludnosci ze wsi do miast, wobec duzego przeludnienia agrarnego,
byt procesem nieuniknionym. Z perspektywy ogdlnokrajowej byt to proces
korzystny — zagospodarowanie wolnych zasobéw pracy w przemysle lub innych
dziatach pozarolniczych przyczyniato si¢ do podniesienia efektywnosci gospo-
darki narodowej. JednakZe z perspektywy regionu tracacego ludno$¢ — na ogét
mtodq i przedsigbiorczg, skutki negatywne, zaréwno te spoteczne, jak i ekono-
miczne, przewyzszajg korzysci.

Do negatywnych zjawisk towarzyszacych procesowi depopulacji zaliczy¢
nalezy przede wszystkim znaczne przySpieszenie tempa starzenia si¢ ludnosci.
W wyniku dlugotrwatego odptywu ludnosci do miast, przewaznie ludzi mio-
dych, oraz duzego spadku liczby urodzen, ludno$¢ wiejska Lubelszczyzny nale-
2y do najstarszej w Polsce i pod wzgledem odsetka ludno$ci w wieku poprodu-
kcyjnym (19%) ustepuje jedynie wojewoédztwu podlaskiemu. Szczegolnie wyso-
kim poziomem staro$ci demograficznej cechujg si¢ te obszary wojewddztwa, na
ktorych proces depopulacji rozpoczat si¢ najwczesniej.

Starzenie ludnos$ci przyczynia si¢ do ekonomicznego regresu wsi — gospodar-
stwa rolne prowadzone przez ludzi starych sa bowiem z reguly nieefektywne
i nierozwjowe. Ludzie starzy najczesciej ograniczaja si¢ do renowacji budyn-
kow juz istniejacych, zdecydowanie rzadziej za$ do ich wymiany na nowe. Jed-
noczesnie odptyw ludzi mtodych, przewaznie wyksztatconych i bardziej przed-
sigbiorczych, ogranicza rozwdj dziatalno$ci pozarolniczej, sprzyja za$ utrwala-
niu sie¢ tradycyjnego, rolniczego charakteru wsi. W efekcie wolniej tez rozwija
sie wiejskie budownictwo mieszkaniowe.

W przyszto$ci mozna spodziewaé si¢ poglebiania niekorzystnych procesow
ludno$ciowych wywotanych przede wszystkim ubytkiem naturalnym, w mniej-
szym za$ stopniu migracja do miast. Paradoksalnie wptywa to korzystnie na
Statystyczng™ sytuacje mieszkaniowa na wsi, ale réwnoczesnie ostabia procesy
gospodarcze, w tym rozwdj infrastruktury, majacej istotny wptyw na warunki
Zycia na wsi.

W latach 90. w zwiazku z reformami ustrojowymi zaszty réwniez istotne
zmiany w sferze budownictwa mieszkaniowego. Mieszkania, zaréwno w budyn-
kach wielorodzinnych, jak i wolnostojacych, przestaty petni¢ funkcje dobr
socjalnych i staty sie towarem. Wysoka (w stosunku do poziomu zarobkéw)
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cena mieszkan sprawia, ze ich nabycie przekracza mozliwoesci materialne ok.
80% rodzin w Polsce (Marszat 1999).

Oprocz ceny samego mieszkania, niemniej istotna jest takze cena dziatki
budowlanej. Zalezy ona od réznych czynnikéw, z ktérych najwazniejszym jest
lokalizacja — im blizej miasta, tym cenajest wyzsza. Natomiast najtanisze dziatki
naby¢é mozna na terenach mato atrakcyjnych gospodarczo i turystycznie. Duzy
wplyw na cene gruntu pod zabudowe mieszkaniowa ma réwniez uzbrojenie
dziatki. Teren, do kt6rego doprowadzona jest sie¢ wodociaggowa i kanalizacyjna,
moze byé nawet kilkakrotnie drozszy od obszaréw nie posiadajacych takiego
wyposazenia. Niemniej zakup dziatki nieuzbrojonej jest tylko z pozoru tafszy,
nie obejmuje bowiem kosztéw ponoszonych na jej wyposazenie. Nalezg do nich
wydatki zwigzane z przydzialemn mocy na energig¢ elektryczng, wykonaniem
przylacza tymczasowego do transformatora, podtaczeniemn do sieci gazowej
i wodociagowej, podiaczeniem do kanalizacji Jub budows wiasnego szamba,
studni czy przydomowej oczyszczalni sciekow.

Nierzadko przedmiotem obrotu sg dziatki rolne. W takim przypadku proces
przekwalifikowania gruntu rolnego na budowlany jest dlugotrwaty i kosztowny.
Gmina moze wyrazi¢ zgode na odrolnienie gruntu pod warunkiem przygotowa-
nia zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zazwyczaj
gminy dokonuja zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wiasny koszt, lecz przy braku $rodkéw gmina moze wymaga¢ od wniosko-
dawcy udziatu finansowego. W rezultacie dziatki rolne przeznaczane na cele
budowlane nie sg duzo tafsze od dziatek budowlanych.

W tabeli 8 zamieszczono dane dotyczace cen mieszkan oraz gruntéw ornych
w 2002 r. wedlug wojewddztw. Zostaly one opracowane na podstawie badania
cen nieruchomaosci oraz cen uzytkéw rolnych w obrocie prywatnym. Wojewo-
dztwo lubelskie znajduje si¢ wérdd regionéw o przecigtnych cenach mieszkan
i gruntéw rolnych. Réwnoczesnie zajmuje jedno z ostatnich miejsc w kraju
w zakresie wielko$ct dochodéw osiaganych przez ludnos$¢. Ma to z pewnoscia
negatywny wplyw na podejmowane inwestycje budowlane i skutkuje ogélnie
niskim popytem na nowe mieszkania. Pomimo 2e mieszkanie jest dobrem pier-
wszej potrzeby, spetnia bardzo wazng rolg bytowania i regeneracji rodziny,
w $wietle przedstawionych uwarunkowan, jest ono na Lubelszczyznie towarem
bardzo drogim.

Na podstawie analizy ogtoszen zawartych w prasie codziennej, a takze ofert
agencji i biur nieruchomosci, ustalono przyblizone ceny dziatek budowlanych
w réznych czesciach wojewéddztwa w 2002 r. Wahaja sie one od kilku do
100 zi/m2 Najdrozsze dziatki sa potozone w strefie podlubelskiej (nawet
100 z¢/m?), nieco tansze pod Zamoéciem i Chetmem (ok. 80 z¥/m?), natomiast
w strefie podmiejskiej Biatej Podlaskiej osiagaja wartosé okoto 50 zb/m?,
W sasiedztwie mniejszych miast i w oérodkach gminnych cena m? gruntu osiaga
warto$¢ kilkunastu zlotych.
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Tab. 8. Ceny mieszkan i gruntéw ornych wedlug wojewodztw, 2002

Mieszkania Grunty orne
Wyszczegé6inienie 2
powle‘:z:;:? t:li"y?kowej wztza ILha
Polska 1560 5042
Dolnoslaskie 1736 4062
Kujawsko-pomorskie 1432 5587
Lubelskie 1618 4155
Lubuskie 1136 2950
L.6dzkie 1297 4711
Matopolskie 2235 7163
Mazowieckie 2704 5517
Opolskie 1323 5603
Podkarpackie 1250 3818
Podlaskie 1337 5078
Pomorskie 1986 4854
Slaskie 1029 5264
Swietokrzyskie 1637 4879
Warminisko-mazurskie 1501 3291
Wielkopolskie 1183 6276
Zachodniopomorskie 1431 3658

Zrédio: zatacznik do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnfa 24 lipea 2001 r. (Dz.U. z dnia 1LL wrzesnia 2001 r.
Nr 97, poz. 1052).

2. MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKU

W latach 1989-2001 na terenach wiejskich wojewddztwa lubelskiego oddano
do uzytku okoto 24 tysiace mieszkan (Roczaiki Statystyczne Wojewodztw: bial-
skopodlaskiego, chetmskiego, lubelskiego, siedleckiego, tarnobrzeskiego, za-
mojskiego, US, 1989-1995, Bank Danych Regionalnych, www,stat.gov.pl,
1995-2001). Stanowito to 8% ogétu mieszkah wybudowanych w tym czasie na
terenach wiejskich catego kraju. Trudna sytuacja gospodarcza przyczynita si¢ do
statego spadku liczby oddawanych do uzytku lokali. W ciagu pierwszych pieciu
lat transformacji ustrojowej skala nowego budownictwa byla jeszeze stosun-
kowo wysoka ~ do uzytku oddawano okoto 4 tysiace mieszkan rocznie. O roz-
woju budownictwa nie decydowal jeszcze realny popyt na mieszkania, lecz
byla to sita bezwtadu, przyzwyczajen i nawykéw z poprzedniego systemu
(Kulesza 1995).


http://www.stat.gov.pl
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Jednak juz wowczas zaczat sie ujawnia¢ narastajacy od dawna kryzys miesz-
kaniowy, ktory poglebit sie¢ w wyniku przywrécemia lokalom mieszkalnym cha-
rakteru towaru, przy jednoczesnym braku odpowiedniej polityki w dziedzinie
budownictwa, dostosowanej do nowej sytuacji spoteczno-gospodarczej (Mar-
szat 1999). Ponadto, panstwo wycofato si¢ z dotacji na ten sektor gospodarki,
w zwiazku z czym efekty budowlane obserwowane w latach 90. stawaly si¢
coraz skromniejsze. Przede wszystkim brakowalo srodkéw finansowych na roz-
poczecie nowych inwestycji, a czasami rowniez kontynuacje inwestycji starych.
Dopiero w latach 1924-1995 pojawity si¢ istotne regulacje prawne — m.in.
ustawa o formach popierania budownictwa mieszkaniowego (sposobach jego
kredytowania) oraz ustawa dotyczaca prawa budowlanego. Wobec szybko
postepujacego ubozenia spoteczenstwa, te akty prawne nie miaty juz jednak
wigkszego znaczenia dla pobudzenia ruchu budowlanego. Efektem tego byt
wyrazny spadek liczby oddawanych do uzytku lokali do ok. 600 mieszkath rocz-
nie pod koniec lat 90. (ryc. 5).

liczba mieszkan
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Rvc. 5. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na obszarach wiejskich woj. lubelskiego, 198%-2001

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
The nuwitsr. of dwellings buillt in the rurall areas of the Lutbliin voivaddthip, 19895-2001

Skala nowego budownictwa na Lubelszczyznie byta zblizona do S$redniej
krajowej. Przecigtnie oddawano tu okoto 1,52 mieszkania na 1000 ludnosci, za$
w Polsce 1,61. Jak juz wczesSniej wspomniano, na taka sytuacje wplynely pier-
wsze lata transformacji, kiedy wskaznik oddanych mieszkaf na 1000 mieszkan-
cow byt jeszcze stosunkowo wysoki (tab. 9). Jednak juz w 1997 r. jego wartos¢
spadta prawie trzykrotnie w poréwnaniu z rokiem 1989, a w 2001 t. byla sze-
$ciokrotnie nizsza niz na poczatku okresu przemian.

Wazna kwestig sa duze roznice przestrzenne w zakresie liczby oddawanych
mieszkan. W woj. lubelskim najwigcej nowych mieszkan oddano w ostatniej
dekadzie na najbardziej atrakcyjnych dla rozwoju budownictwa obszarach pod-
miejskich Lublina, Lukowa, Chetma, Tomaszowa Lubelskiego i Tarnogrodu.
Gléwnym atutem tych terenéw jest blisko$¢ miasta oraz nizsze niz w miescie
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ceny gruntow. Obszary te charakteryzuja si¢ ponadto przyrostem naturalnym
ludnosci, dodatnim saldem migracji oraz wysokim deficytem mieszkaniowym.
Bardziej dynamiczne w rozwoju budownictwa byly tez, oprocz stref podmiej-
skich, zachodnie rejony Lubelszczyzny (ryc. 6), ktore posiadaly korzystne
warunki do rozwoju budownictwa szczegblnie w zakresie infrastruktury tech-
nicznej i spoleczne;j.

Tab. 9. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na obszarach wiejskich, 1983-2001

Liczba oddanych mieszkah
Lata w wojewédztwie lubelskim w Polsce
w tysigcach na 1000 os6b w tysigcach na 1000 aséb
1989-2001 24,6 19,76 307,0 20,92
1989 3,7 2,97 43,7 299
1990 31 2,50 354 2,43
1991 29 2,35 29,0 1,99
1992 25 2,04 26,3 L79
1993 24 1,96 22,5 L53
1994 23 L85 229 .56
1995 2,1 L73 189 1,28
1996 L6 L,31 16,8 L14
1997 0,2 0,99 18,5 1,26
1998 1 0,91 19,0 1,29
1999 0,5 0,42 16,4 L1l
2000 0,6 0,37 7,7 1,20
2001 0,6 0,36 19,9 1,35

Zrbdto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

Wyrazny kontrast do powyzszych obszaréw stanowity gminy polozone na
wschodzie regionu, gtéwnie w pasie pogranicza polsko-ukrainskiego i polsko-
biatoruskiego, gdzie rozmiary nowego budownictwa byly niewielkie. Sa to tere-
ny typowo rolnicze, z niskim udzialem ludnosci pozarolniczej oraz wysokim
odptywem migracyjnym. Rolnictwo (tradycyjne i niskotowarowe) nie daje tu
wystarczajacych dochodéw, aby mozna bylo podejmowaé inwestycje budow-
lane. llosciowe efekty nowego budownictwa sa na tych terenach zbyt mate, by
mogly spowodowaé wyrazniejsza poprawe sytuacji mieszkaniowej hudnosci.

Oprocz przygranicznych obszaréw wojewoddztwa lubelskiego, regres budow-
nictwa objal takze pozostate typowo rolnicze i potozone peryferyjnie tereny. Na
przyklad w 2001 r. az w potowie gmin wiejskich nie oddano do uzytku zadnego
mieszkania (ryc. 7).
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Rye. 6. Liczba mieszkan oddanych do uzytku na 1000 0séb na obszarach wiejskich weoj. lubel-
skiego, 1989-2001

Znédho: obliczenia wiasne na podstawie danych GUS.

The number of dwelliggs built per 1000 peeplle in the rural areas of the Lublin veoivndeship,
1989-2m/

3. BUDOWNICTWO W SWIETLE
WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE

W celu przeanalizowania rzeczywistego ruchu budowlanego na terenie woje-
wodztwa lubelskiego wykorzystano w pracy informacje zawarte w rejestrach
pozwolen na budowe prowadzonych przez wydziaty architektury w starostwach
powiatowych i wybranych urzedach gmin?.

Rejestr pozwoleh na budowg jiest dokumentem urzedowym. Znajdujq si¢ w nim wszystkie pod-
stawowe informacje dotyczace wydanych przez organ administracyjny decyzji dotyczacych budo-
whictwa, w tym takze pozwolenia na budowe nowych budynkéw mieszkaimych. Pod pojeciem
~pozwalemie na budowe” rozumie si¢ decyzjg admimistracyjnq zezwalajgca na rozpoczecie i pro-
wadzenie budowy lub wykonywmanie robét budowlanych.
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Ryc. 7. Mieszkania oddane do uzytku na obszarach wiejskich woj. lubelskiego, 2001
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
Dwdllings builk in the rural areas of the Lutblim voivedéshipp, 2001

Ogoétem w latach 1995-2001 na obszarach wiejskich wojewédztwa lubelskie-
go wydano okoto 21 tysiecy pozwolen na budowe nowych budynkéw mieszkal-
nych, jednak ich liczba byla zréznicowana zaréwno w czasie, jak i przestrzeni.
Najwiecej zezwoleft wydano w 1999 r. (ponad 18% og6tu). Wynikato to z pla-
nowanych na rok 2000 zmian w prawie budowlanym, jak rowniez zapowiadanej
redukcji odpiséow podatkowych, zwigzanych z ulgami budowlanymi. Inwestorzy
jeszcze w 1999 r. chcieli rozpocza¢ budowe budynkéw mieszkalnych, aby méc
skorzystac z ulgi finansowe;j.

$rednio na obszarach wiejskich wojewodztwa w okresie 1995-2001 na 1000
mieszkancow przypadato 17 pozwolen. Najmniej pozwoleft wydano w polud-
niowo-wschodniej czeSci regionu (ryc. 8). Tutaj tez skupiala si¢ wiekszos¢
z 16 gmin, gdzie wydano mniej niz 5 decyzji na 1000 os6b. Wyraznie zarysowa-
ny jest rowniez wyludniajacy si¢ obszar janowsko-krasnostawsko-hrubie-
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Ryc. 8. Liczba pozwolen wydanych na budowe budynkéw mieszkalnych w przeliczeniu na 1000
mieszkancow na obszarach wiejskich woj. lubelskiego, 199:5-2001

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie rejestréw wydanych pozwolen na budynki mieszkalne.
The nuwitear of pemiiss issued ifor housing constimetiGon per 1000 prapte in the rurell arees of the
Lubllin voivedteship, 199952001

szowski, oraz powiat parczewski, gdzie liczba zezwolef nie przekraczata 10 na
1000 mieszkancow gminy. Gminy o najmniejszej liczbie wydanych pozwolefi
charakteryzuja si¢ najstabszymi uwarunkowaniami dla rozwoju budownictwa.
Sq to jedmostki cechujace si¢ od dluzszego czasu duzym ubytkiem ludnosci
(zar6wno naturalnym, jak i migracyjnym) oraz wysokim wskaznikiem starosci
demograficznej.

W zachodniej czesci wojewodztwa ruch budowlany byt wigkszy, szezegbéinie
na obszarach podmiejskich, gdzie przecigtnie wydano ponad 20 pozwoleh bu-
dowlanych na 1000 mieszkancéw. Mozna wyznaczy¢ 3 obszary 0 wzmozonym
ruchu budowlanym. Najwigkszy — §rodkowy, wokét Lublina, gdzie w wielu
gminach wiejskich potozonych w bezposrednim sasiedztwie miasta wystawiono
ponad 40 pozwole na 1000 os6b. W liczbach bezwzgledaych na tym obszarze
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w gminie Konopnica bylo to 910 zezwolen na budowe, Niemce — 853, Jastkow
— 649 oraz Glusk — 546. Nastepny obszar wzmozonego ruchu budowlanego
obejmuje pétnocno-zachodnia cze$¢ Lubelszczyzny, gtéwnie gminy polozone
w strefie oddziatywania Lukowa i Radzynia Podlaskiego. Trzeci obszar znaj-
duje sie w potudniowo-zachodniej czesci wojewddztwa (gminy pomiedzy
Bitgorajem a Krasnobrodem). Obszarami najintensywniejszych imwestycji
budowlanych sa wigc gtéwnie podmiejskie gminy cechujace sig ,,mtodg” stru-
kturg wieku ludnosci, najwigkszymi potrzebami mieszkaniowymni oraz wyraznie
wy2szym poziomem rozwoju gospodarczego.

Interesujacych spostrzezen dostarcza analiza rozpatrywanego zagadnienia na
poziomie miejscowosci (ryc. 9). We wschodniej czesci wojewodztwa w latach
1995-2001, w wielu wsiach nie wydano w ogéle zadnych pozwelef na rozpo-
czecie budowy domu. Obszarem ,,pustki budowlanej” jest poludniowo-wschod-
nia cze$¢ wojewodztwa — powiat hrubieszowski. Taki stan wynika 2 silnego
odptywu ludnosci oraz niekorzystnej sytuacji ekonomicznej tego terenu. Wyste-
puje tam wiele gmin, w ktorych ludno$¢ utrzymuje sig niemal wyltacznie z pracy
w rolnictwie,

Na obszarach wschodnich ruch budowlany koncentrowat sie zasadniczo
wzdluz wazniejszych drég, a takze w miejscowosciach gminnych. Wiecej
pozwolen na budowe wydano w osrodkach gminnych potozonych przy wazniej-
szych drogach (np.: Migczyn — 21, Wisznice — 18, Lubycza Krélewska — 17) niz
w peryferyjnych miejscowosciach gminnych (np.: Ulhéwek — I, Horodto - 4,
Lesniowice ~ 2). Dodatkowym ,,magnesem” przyciggajacym inwestycje budow-
lane byty wszelkiego typu zakiady produkcyjne (np. w Werbkowicach, gdzie
znajduje si¢ cukrownia wydano 48 pozwolef) i ustugowe (np. zwiazane
z obstugq przej$é granicznych: Dorohusk - 37, Stawatycze — 19).

Podobnie bylo tez w zachodniej czesci wojewddztwa, chociaz tutaj czesciej
niz na wschodzie wojewodztwa, nowe domy budowano we wsiach polozonych
peryferyjnie. Szczegélnie widoczne jest to w powiecie tukowskim i bilgoraj-
skim. Sa to obszary aktywne demograficznie i gospodarczo — znaczna cze$¢ lud-
nosci posiada pozarolnicze zrédlo dochodow.

Istniejaca infrastruktura komunikacyjna ma duzy wplyw na imtensywno$é
procesow suburbanizacyjnych. Dobrze rozwinigta sie¢ drogowa pozwala zacho-
wacé taczno$¢ z miastem osobom, ktore zdecydowaly sie wyprowadzi¢ na wies,
ale w dalszym ciagu pracuja w miescie. Tak wigc kluczowe znaczenie dla roz-
woju budownictwa mieszkaniowego ma potozenie miejscowosci przy glownych
szlakach komunikacyjnych. Oprécz samego przebiegu tych drog, wazna jest ich
jakos¢, przede wszystkim szeroko$¢ i stan nawierzchni. W przysztosci, w opar-
ciu o korzysci wynikajace z potozenia przy drogach, w tym gtéwnie o krajowym
i miedzynarodowym znaczeniu, mozliwy jest rozwéj tzw. pasm wzmozonej
aktywnosci gospodarczej. Wzdtuz takich szlakéw rozwing sig¢ réznorakie fun-
kcje towarzyszace tranzytowi z zachodu na wschéd Europy, a wiec i budownic-
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two mieszkaniowe. Prawdopodobnie proces ten bedzie miat miejsce w gminach
potozonych wzdtuz projektowanej autostrady transeuropejskiej A-2 z Warszawy
do Minska i Moskwy, wzdluz szlaku ,,Via Intermare” z Gdanska przez War-
szawe, Lublin, Zamos$¢, Hrebenne do Lwowa oraz wzdtuz szlaku kijowskiego
z Warszawy przez Lublin, Chelm, Dorohusk do Kijowa (RRian.2002).

Czynnikiem decydujacym o koncentracji nowego budownictwa jest przede
wszystkim blisko$¢ osrodka miejskiego oraz jego wielko$é. Szczeg6lnie silny
jest wpltyw Lublina. Jego oddzialywanie w zakresie budownictwa mieszkanio-
wego zaznacza si¢ wyraznie na obszarach wiejskich potozonych w promieniu
okoto 30 km. To wiasnie w tej strefie znajduja sie wsie, w ktorych odnotowano
najwigkszy ruch budowlany w wojewodztwie. Naleza do nich: Turka (192
pozwolenia), Konopnica (179), Jakubowice (163), Niedrzwica Duza (128), Dys
(125), Marysin (114) i Motycz (111).

Bardzo wyrazne strefy zwiekszonego ruchu budowlanego zaznaczyly sie tak-
ze wokot trzech innych osrodkow miejskich, niedawnych siedzib wojewodz-
kich: Zamoscia, Chetma i Bialej Podlaskiej. Oddziatywanie tych miast jest
jednak stabsze niz Lublina i siega 15-20 km. Zjawisko koncentracji ruchu bu-
dowlanego jest tez widoczne w strefach podmiejskich niektérych mniejszych
miast, np.: Lukowa, Pulaw, Ryk, Opola Lubelskiego, Bilgoraja, Krasnika lub
Wiodawy.

Jednocze$nie zwracaja uwage miasta powiatowe, ktore nie posiadaja rozwi-
nigtej strefy podmiejskiej. Nalezg do nich przede wszystkim Hrubieszow i Kras-
nystaw. Ztozyly sie na to dwie przyczyny. Pierwsza z nich jest duza powierzch-
nia terenéow wolnych od zabudowy w granicach administracyjnych miast,
a w konsekwencji znaczna liczba dostepnych dziatek budowlanych poloezonych
w samym mie$cie. Tam tez koncentrowalo sie budownictwo — w amalizowanym
okresie wydano w Krasnymstawie 232 decyzje budowlane, za$ w Hrubieszowie
-11211. Druga przyczyna jest fakt, iz miasta te polozone s3 w regionach wybitnie
depopulacyjnych, tak wiec przenoszenie si¢ ludnosci na obszary okolomiejskie
ma stabe natezenie.

Ruch budowlany ozywit si¢ rowniez na terenach rekreacyjnych. Dotyczy to
migdzy innymi obszaru Pojezierza Leczynskiego. Na przyktad we wsi Krasne,
potozonej w centrum tego obszaru, wydano 160 pozwolen na wzniesienie no-
wych budynkéw mieszkalnych. Z badan terenowych wynika jednak, Ze realizo-
wane tam inwestycje budowlane dotycza przede wszystkim budynkow letmisko-
wych, w mniejszym za$ stopniu doméw catorocznych. Ze wzgledu na ograni-
czenia w uzyskaniu stosownego pozwolenia na budynek rekreacyjny imwestorzy
czesto starali sie o decyzje na budowg domu, ktora paradoksalnie tatwiej byto
otrzymaé. Podobny proceder, lecz na znacznie mniejsza skalg, zauwazono we
wsi Firlej. Wigkszy ruch budowlany jest takze widoczny na innych obszarach
rekreacyjnych, na przyktad na Roztoczu w rejonie Krasnobrodu, Szczebrzeszy-
na i Zwierzynca.
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Ryec. 9. Liczba pozwolei wydanych na budowe budynkéw mieszkalnych w miejscowosciach wiej-
skich wojewddztwa lubelskiego, I9%5-2001

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie rejestrow wydanych pozwolen na budynki mieszkalne.
The numitear of perniits issuedl ifor housingg constmetison in the villagess of the Lutbllin vedieatieship,
1996-20011

Z przeprowadzonych przez autorke badan terenowych wynika, ze wspolczes-
nie na obszarach podmiejskich Lublina swoje budynki mieszkalne lokalizuje
gtownie zamozna ludnosé miejska. Na terenie 8 gmin bezposrednio sasiadu-
jacych z Lublinem (Gtusk, Jastkéw, Konopnica, Metgiew, Niedrzwica Duza,
Niemce, Strzyzewice, Wolka) w okresie 1995-2001 wydano ponad 5 tysiecy
pozwolen na budowe doméw mieszkalnych. Potowe z nich uzyskali imwestorzy
pochodzacy z Lublina (ryc. 10). Wraz ze wzrostem odlegloéci od Lublina male-
je udziat inwestoréw pochodzacych z miasta.

W strefie podlubelskiej najwieksze nasilenie ruchu budowlanego miato miej-
sce we wsiach potozonych na pétnoc i zachéd od miasta. Wsie te majq dobre
potaczenie komunikacyjnie z Lublinem i cechuja sig atrakcyjnym $rodowiskiem
przyrodniczym. O atrakcyjnosci zachodnich gmin dla inwestoréw z Lublina
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Rye. 10. Wydane pozwolenia na budynki mieszkalne w latach 1995-2001 we wsiach podlubelskich
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie rejestréw wydanych pozwoled na budynki mieszkalne.
The nuwmitear of parniiss issuedigor housing constmetiion in the vilagees locaireld in the vicimiyy of Lub-
lin, 1929352001

decydowaly walory krajobrazowe i zdrowotne. We wschodniej i poludniowej
czesci miasta ulokowane sa bowiem giéwne zaklady przemystowe Lublina, co
przy przewadze wiatréow zachodnich sprawito, ze obszary potozone w sektorze
wschodnim staly si¢ mniej atrakcyjne ze wzgledow ekologicznych. Dodatko-
wym atutem obszaréw zachodnich byt fakt, iz oferowaly one mniejsze dziatki
budowlane, wystarczajace dla ludnosci przenoszacej si¢ z blokowisk miejskich
przewaznie nie zainteresowanych prowadzeniem wiasnej dziatalnosci gospodar-
czej.

Z kolei w gminach potozonych na péinoc od Lublina duza cze$¢ imwestoréw
stanowita ludno$¢ naptywowa, pochodzaca z innych miast i terenéw wiejskich.
Nalezy podkresli¢, ze ludno$¢ ta czesciej podejmowata wiasng dzialalno$é
gospodarcza i z tego wzgledu zainteresowana byla nabyciem wigkszych dziatek
budowlanych.
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Podobny proces przenoszenia si¢ ludnosci z miast na tereny podmiejskie
mozna zaobserwowaé w sasiedztwie ZamosScia, Chetma, Biatej Podlaskiej, a na-
wet niektérych miast mniejszych, np. Bitgoraja (ryc. 1LL).

8
‘o

Rye. 11. Wyulane pozwolenia na budowg doméw mieszkalnych we wsiach wokét Chelma
i Bilgoraja, 199£5-2001

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie rejestréw wydanych pozwolen na budynki mieszkalne.
The number of permiiss issued ffur housing constuciiton in the villages locaved in the vicinity of
Chetm and Bilgovaij, /93%-2001

Odsetek inwestorow pochodzacych z miasta jest jednak w poszczegélnych
przypadkach zr6znicowany — w strefie Lublina i Chelma wynosi on okoto 50%,
Biltgoraja — 20%, za$ Janowa Lubelskiego — 60%. Niewatpliwie roznice te maja
pewien zwigzek z wielko$cig miast, ale istotne sa rowniez inne uwarunkowania.
Duze znaczenie ma zwlaszcza wielko§¢ zasobow terendw budowlanych, ktd-
rymi dysponuja miastal.

Nalezy podkreslié, ze przedstawiona powyzej charakterystyka ruchu budow-
lanego na podstawie wydanych zezwolen nie jest rownoznaczna z oceng final-
nych efektow budownictwa mieszkaniowego. Trzeba mie¢ na uwadze to, ze
czestym zjawiskiem jest nie zglaszanie ukonczenia budowy domu, o czym
$wiadcza duze roznice miedzy liczbg wydanych zezwolen i liczba mieszkan
oddanych do uzytku (tab. 10).

Jesli uwzgledni sig, ze czas budowy budynku mieszkalnego wynosi ok.
34 lata, to z porownania odpowiednich danych (tab. 10) wynika, ze tylko co
piaty inwestor zgtasza we wilasciwym terminie fakt zakonczenia budowy. Wiek-
szoS¢ czyni to pbzniej, za$ postgpowanie takie staje si¢ w ostatnich latach coraz
powszechniejsze. Przyczyn takiego stanu jest kilka. Nierzadko sa nimi trudnosci
finansowe badz zdarzenia losowe, ktore opdzniaja zakonczenie budowy w prze-
widywanym terminie. Innym powodem jest che¢ uniknigcia optat z tytutu posia-

! Jest to takze jeden z czynnikéw sprawiajacych, iz wokét niektérych miast ruch budowiany jest
znikomy lub wrecz niezauwazalny. Taka sytuacja ma miejsce np. na obszarach sasiadujacych
z Hrubieszowem lub Krasnystawem. Nalezy jednak wziaé takze pod uwagg to, ze w obu tych mia-
stach od wiielu lat zmniejsza sig liczba ich ludnosci.



50 Monika Wesolowska

Tab. 10. Wydane pozwolenia na budowe i oddane do uzytku mieszkania
na obszarach wiejskich wojewodztwa lubelskiego

Rok Wydane pozwolenia na Mieszkania oddane do
budowe uzytku
1995 2726 2125
1996 2935 1628
1997 2801 1228
1998 3282 1119
1999 3851 547
2000 2639 583
2001 2854 589
razem 21088 7819

Zrodlo: dane urzedéw gmin i powiatow oraz Banku Danych Regionalnych GUS.

dania nieruchomosci. Przeciaganie ukonczenia inwestycji bylo w swoim czasie
tez spowodowane checig wydluzenia okresu korzystamia z odpiséw podatko-
wych, przystugujacych z tytulu tzw. ulgi budowlanej (Marszat 1999, Gorczyca
1997). Zanizaniu rzeczywistych rozmiaréw budownictwa sprzyja dodatkowo
bierno$¢ terenowych organéw nadzoru budowlanego i zbyt niskie grzywny za
uzytkowanie mieszkan bez wymaganego zezwolenia.

4. WSPOLCZESNY STAN ZASOBOW
1 WARUNKI MIESZKANIOWE

Na obszarach wiejskich woj. lubelskiego w 2002 r. znajdowato sie 320 tys.
mieszkan. Stanowito to okoto 8,4% wiejskich zasobéw mieszkaniowych w Pol-
sce. Przecigtnie na tysigc mieszkancow wsi przypadalto tu 273 mieszkania, przy
sredniej dla kraju wynoszacej 260. Ten stosunkowo wysoki wskaznik sytuowat
obszary wiejskie woj. lubelskiego na czwartym miejscu w kraju (po woj. dolno-
slaskim — 279, t6dzkim — 276, $laskim — 275).

Paradoksalnie, najlepiej wyposazona w mieszkania jest ludno$¢ wiejska we
wschodnim pasie przygranicznym oraz w rejonie krasmostawsko-janowsko-hru-
bieszowskim (ryc. 12). Jest to rezultat nie tyle ruchu budowlanego i przyrostu
nowych zasobéw mieszkaniowych, lecz wspomnianego juz wczesniej dlugo-
trwalego procesu wyludniania si¢ wsi. Natomiast wyraznie nizszymi wskaznika-
mi cechowaly si¢ gminy zachodniej czg$ci wojewddztwa, przede wszystkim
tereny podmiejskie.

Pomimo wzglednie wysokiej pozycji regionu na tle innych wojewodztw,
sytuacja mieszkaniowa ludnosci wiejskiej nie jest zadawalajaca. Biorac pod
uwage liczbe gospodarstw domowych, deficyt mieszkafn we wsiach woj. lubel-
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Ryc. 12. Zasoby mieszkaniowe na 1000 Judnosci na obszarach wiejskich woj. lubelskiego, 2002
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
Housiing resounaces par 1000 inhaltitamss in the rural areas oftibe Lulbliin voivadhsihip, 2002

skiego wyniost w 2002 r. ponad 54 tys. Gdyby taka liczba mieszkan zostala
oddana do uzytku, stanowityby one 15,1% ogolnej liczby obecnie istniejgcych
mieszkan. Deficyt na LubelszczyZnie jest zblizony do przecigtnej w kraju, ale
jest wyzszy w pordwnaniu z innymi wojewo6dztwarmi cechujacymi sig¢ zblizong
strukturg spoteczno-gospodarcza (w woj. podkarpackimh wynosit on 0%,
w Swigtokrzyskim 14,2%). Najwigkszy niedobor mieszkan jest w péhiocno-za-
chodniej czesei wejewodztwa (zawlaszeza w powiecie fukowskim), gdzie
w wielu giinaeh defleyt przekraeza 20% Duize braki odnetowane tez wokét
Lublina i inAyeh miast petozenyeh w srodkewej ezesei wejewédztwa (Ap. Ryki,
Putawy, Peniatewa, Leezna), a takze niekiéryeh miast petezenyeh bardziej na
wsehod i petudnie (Chetin i Zamesc). Uwzgledniajac pregnezy demegraficzne
Aa najblizsze lata, w tym przede wszystkim wzrest liezBy 838 6siagajacyeh
wiek predukeyjny efaz spedziewane ubytki mieszkah staryeh i tschricznie
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wyeksploatowanych, nalezy przypuszczac, ze deficyt mieszkan bedzie wzrastat.
Zaspokojenie niedoboréw mieszkaniowych wymagatoby budowania w najbliz-
szej dekadzie kilku tysiecy nowych mieszkan rocznie, co wydaje si¢ zadaniem
nierealnym, jesli wezmie si¢ pod uwage sytuacje finansowa ludnosci wiejskiej.

Przecigtna powierzchnia mieszkania na wsi w woj. lubelskim w 2002 r.
wynosita 84,5 m? i byla zblizona do $redniej krajowej. Pod tym wzgledem
w najlepszej sytuacji znajdowali si¢ mieszkancy zachodniej czesci Lubelszczyz-
ny, w tym gtéwnie gmin potozonych w sasiedztwie miast, zwlaszcza Lublina,
Krasnika, Migdzyrzeca Podlaskiego i Tarnogrodu. W wielu tamtejszych wsiach
$rednia powierzchnia mieszkan przekracza 100 m?,

Niekorzystnie w stosunku do $redniej w kraju przedstawiaja sie na wsi lubel-
skiej mieszkania pod wzgledem liczby izb. W 2002 r. mialy one $rednio
3,79 izby, podczas gdy w Polsce wskaznik ten wynosit 4,08. Zasadnicza czeé¢
zasobow stanowily mieszkania 2 i 3-izbowe. Najwieksza liczbe izb posiadaty
mieszkania najnowsze. Mieszkan takich, liczacych 5 i wigcej izb, najwiecej
wybudowano w podmiejskich strefach Lublina, Kras$nika, Putaw i Zamoscia.
Mieszkania o matej liczbie izb wystepuja giéwnie w poludniowo-zachodniej
czesci wojewddztwa. Tutaj bowiem znajduje sie¢ najwigcej mieszkah 1-izbo-
wych, wybudowanych przewaznie jeszcze przed II wojng Swiatowg. Znaczna
cz¢$¢ mieszkan jest przeludniona.

W mieszkaniach przeludnionych, czyli w takich, w ktérych na jedng izbe
mieszkalng przypada 2 i wigcej os6b, mieszkato w 2002 r. az 202,9 tysiecy lud-
nosci wiejskiej Lubelszczyzny (17,4%). Jest to odsetek znacznie przewyzsza-
jacy Srednig krajowa wynoszacg 13,9%. Niedobor (deficyt) mieszkah na obsza-
rach wiejskich wojewddztwa oraz niewielkie szanse na poprawe sytuacji moze
dopowadzi¢ do tego, ze w najblizszym czasie wzrosnie liczba mieszkan
wspb6tzamieszkiwanych przez kilka gospodatstw domowych.

Generalnym problemem polskiej wsi jest na ogot niski standard mieszkan
wynikajacy z ich wieku i niskiego poziomu wyposazenia technicznego (Marszat
1999). Pod tym wzgledem sytuacja woj. lubelskiego jest szczegolnie niekorzyst-
na. Wedlug danych ze spisu mieszkafi w 2002 r. ponad 12% stanowily mieszka-
nia zbudowane przed 1945 r., za$ 40% — w latach 1945-1970. Wynika z tego, ze
znaczna czg$¢ mieszkan na terenach wiejskich Lubelszczyzny bgdzie wymagata
w najblizszym czasie duzych nakladéw inwestycyjnych na remont i moderniza-
cje lub bedzie musiata zosta¢ wymieniona na nowe. Tymczasem liczba miesz-
kan w budowie, wyrazona w odsetkach ogdlnej liczby mieszkan, jest na obsza-
rach wiejskich Lubelszczyzny 2-krotnie nizsza niz w kraju (w wojewoddztwie
odsetek ten wynosi 0,6%, natomiast w kraju 1,3%).

Spis mieszkan z 2002 r. wykazat rowniez, iz z powodu zlego stanu technicz-
nego budynkow mieszkalnych (przeznaczenia do rozbiorki) lub opuszczenia bli-
sko 16 tys. mieszkan (4,9% ogolu zasobow) na wsi lubelskiej byto miezamiesz-
kanych. Najwigksze natgzenie tego zjawiska stwierdzono w gminach polozo-



I11. Budomniitiveo mieszikanitovee i wojenddkinite lubelsikiinm u' akresie inasformaji 53

nych w potudniowo-wschodniej czesci Wyzyny Lubelskiej, w okolicach Mie-
dzyrzeca Podlaskiego oraz w nadwislanskich gminach powiatu opolskiego
i krasnickiego. Cze$¢ z tych doméw przeksztalca sie na letniskowe, inne sa
wykorzystywane na cele niemieszkalne. Najwigksza czgéé przeznaczoma jest
jednak do rozbiorki.

Wojewddztwo lubelskie wyrdznia si¢ szczegélnie niskim poziomem wyposa-
Zenia mieszkan wiejskich w urzadzenia techniczne (tab. 7). W ostatnich kilkuna-
stu latach zanotowano wprawdzie istotny postgp w zakresie rozbudowy sieci
wodociagowej, jednakze zapdznienie jest znaczne. W 2002 r. udziat mieszkan
wiejskich z wodociaggami wynosit w Polsce blisko 90%, za§ w badanym regio-
nie 80,4%, co wsréd wojewddztw byto warto$cig najnizszq. Podobnie Zle przed-
stawiata si¢ sytuacja w zakresie wyposazenia mieszkat w ustep, tazienke i cen-

Ryec. 13. Budynki mieszkalne przylaczome do sieci wodociagowej na obszarach wiejskich woj.
lubelskiego (%), 2002

Znbato: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

Houses equippeed, withhrousegirainagein the rural areas of the Lublin voivodesitifp (%), 2002
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Rye. 14. Budynki mieszkalne przylaczone do kanalizacji sieciowej na obszarach wigjskich woj.
lubelskiege (%), 2002

Zrédlo: opracowanie wihasne na podstawie danych GUS.

Houses equippedl with sewevarge system in the rural areas of the Lublin voivedttijp (%), 2002

tralne ogrzewanie. Natomiast odsetek mieszkait wyposazonych w gaz sieciowy
byt az o potowe mniejszy na Lubelszczyznie anizeli srednio w Polsce. Lubelsz-
czyzna wykazuje ponadto duze zr6znicowanie przestrzenne w zakresie wyposa-
zenia w infrastrukture.

Udziat budynkéw mieszkalnych przytaczonych do sieci wodociggowej waha
si¢ od 51% na obszarze wiejskim gminy Kock do 94% w gminie Lukowa
(ryc. 13). Gminy, w ktérych budynki mieszkalne s najlepiej wyposazone w in-
stalacje wodociggowg wystgpuja gtéwnie w centralnej i potudniowej czesci
wojewodztwa, a takze tworzg skupienia w sgsiedztwie niektdrych miast. Duzo
gorsza sytuacja w tym zakresie wystepowala we wschodniej czeéci wojewodz-
twa (w potudniowej czeéci powiatu bialskiego, w niektorych gminach powiatu
hrubieszowskiego i chetinskiego). Dotyezy to zZwlaszeza obszaru Polesia Lubel-
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skiego, cechujacego si¢ bardzo rozproszonym osadnictwem, co z powodéw
wysokich kosztéw inwestycji hamuje rozwdj wodociagow sieciowych. Nalezy
jednak zauwazyé, ze wyposazenie budynkéw mieszkalnych w instalacje wodo-
ciggowg wykazuje duzg zbiezno$¢ z poziomem rozwoju gospodarczego gmin
i wielkoscig ich dochodéw budzetowych. Najnizszy stopien zwodociggowania
posiadajg gminy ubogie, o dominujacej funkcji rolniczej, w ktorych brak jest
srodkéw nawet na najbardziej pilne inwestycje.

Réwnoczesnie z rozbudowa sieci wodociagowej powinna rozwijaé sig sie¢
kanalizacyjna. Jednak tempo jej budowy jest na Lubelszczyznie bardzo powol-
ne, co wynika przede wszystkim z wysokiej kapitatochtonnasci takich inwesty-
cji. W co czwartej wiejskiej gminie Lubelszczyzny brak jest kanalizacji siecio-
wej, za§ w pozostatych gminach odsetek budynkéw mieszkalaych przylaczo-

Rye. 15. Budynki mieszkalme przylaczome do kanalizacji lokalmej na obszarach wiejskich woj.
lubelskiego (%), 2002

Zrbdlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Houses equipped with house drainagge in the rural areas of the Lublim voivodesttiip (%), 2002
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nych do niej nie przekracza 10%. W rezultacie z sieci kanalizacyjnej korzysta
niewielu mieszkancow wsi. W najlepszej sytuacji pod tym wzgledem znajduja
sie mieszkancy wschodniej czesci powiatu wiodawskiego oraz okolic Terespola
(ryc. 14).

W woj. lubelskim zdecydowanie wiekszg role odgrywa kanalizacja lokalna,
odprowadzajaca Scieki do szamba. Ten spos6b radzenia sobie ze Sciekami jest
szczegoblnie powszechny w gminach podmiejskich (ryc. 15). Niestety zdarza si¢,
zwlaszcza we wsiach potozonych peryferyjnie, 2e $cieki zamiast do szamba
odprowadzane sg do rzeki, jeziora lub bezposrednio do gruntu, co nierzadko
przyczynia sig do ich znacznego zanieczyszczenia.

Sie¢ gazowa ma na Lubelszczyznie dlugos$¢ 5 tys. km. Koncentruje sie ona na
terenach podmiejskich Lublina, Chetma i Zamoscia (ryc. 16) oraz wzdtuz linii

Rye. 16. Odsetek budynkéw korzystajacych z gazu sieciowego na obszarach wiejskich waoj. lubel-
skiego (%), 2002

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Houses equippwt! with networkk gas in the rural areas of the Lubliin voivodestifp (%), 2002
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przesytlowych gazu, ktére przebiegaja przez miejscowosci: Lubbaczdw-Za-
mos$é-Krasnystaw-tLuilim z odgatezieniem do Chetma; Zaklikow-Janéw Lubel-
ski-Bilgoraj; oraz Poniatowa—Lublin-Jkziozany. Pod wzgledem odsetka miesz-
kan przytaczonych do sieci gazowej (9,2%), wojewédztwo lubelskie wyprzedza
niektére wojewoddztwa, jest to jednak wynik jedynie nieco korzystniejszego
polozenia wzgledem linii przesytowych gazu. W wiekszoéci gmin lubelskich
alternatyws dla gazu z sieci staty si¢ butle lub duze zbiorniki gazowe.

5. WPLYW NOWEGO BUDOWNICTWA NA ZMIANE
WARUNKOW MIESZKANIOWYCH LUDNOSCI

Jednym z podstawowych zatozen polityki spoteczno-ekonormicznej panstwa
jest zmniejszenie réznic w poziomie Zycia ludno$ci wsi i miast. Istotng role
spelnia w tym zakresie podnoszenie standardéw mieszkaniowych. Niestety, pro-
cesy towarzyszgce urynkowieniu gospodarki, bardzo zréznicowaly sytuacj¢
poszczeg6lnych grup ludnoSci w zakresie mozliwosci polepszenia ich sytuacji
mieszkaniowej. Przede wszystkim wzglednie pogorszyta sig ekonomiczna sytu-
acja znacznej czgsci rolnikow,

Poprawa warunkéw mieszkaniowych dokonuje si¢ poprzez realizacje nowego
budownictwa oraz remonty i modernizacje starych obiektéw. Ma ona dwojaki
charakter — polepszeniu ulegaja wskazniki przestronnosci (zageszczenia) miesz-
kan oraz wyposazenie w infrastrukture techniczna.

Decydujacy wptyw na poprawe stanu wspoltczesnych zasobéw mieszkanio-
wych na wsi woj. lubelskiego miato nowe budownictwo mieszkaniowe realizo-
wane w latach 1989-2001. Pod wzgledem materiatow uzywanych do wznosze-
nia budynkéw, jak tez ich wyposazenia, domy te rdznig sie zasadniczo od
powstatych wczesniej. Mieszkania wiejskie pochodzgce z tego okresu posiadaja
$rednio 101,1 m? powierzchni uzytkowej i skladaja sie z 4,93 izb. W rezultacie
w okresie migdzyspisowym powierzchnia uzytkowa mieszkan wzrosta o 19 m?,
za$ powierzchnia przypadajaca na jedna osobe zwigkszyla si¢ 0 5 m? (tab. 11).

Najwigksze mieszkania, o powierzchni przekraczajacej 120 m?, budowano
w poblizu duzych miast. Ma to zwiazek z opisywanym juz wczesniej zjawi-
skiem przenoszenia si¢ ludnosci miejskiej na tereny wiejskie, gidwnie do gmin
bezposrednio sasiadujacych z miastem. Natomiast mieszkancy gmin polozonych
peryferyjnie i o wyraznej przewadze funkcji rolniczej budowali mieszkania
mniejsze, czgsto o powierzchni ponizej 90 m2. Jest to niewatpliwie przejaw
ubostwa ludnosci rolniczej, o czym $wiadczy takze postepujacy spadek liczby
mieszkan oddanych do uzytku w gminach typowo relniczych.

Zmiany wskaznikéw okre$lajacych sytuacje mieszkaniowa sa zawsze ,grg"
dwoéch czynnikéw: wzrostu lub ubytku zasobéw ludzkich (czyli bezwzglednej
liczby mieszkancéw) oraz wzrostu lub ubytku zasob6w mieszkaniowych (ktére,



58 Monika Wesolowska

Tab. 11. Zmiany w warunkach mieszkaniowych ludnosci wiejskiej woj. lubelskiego, 198%-2002

Wyszczegblnienie 1988 2002
liczba mieszkan na L8600 ludnosci 269 273
przecietna liczba 0s6b w mieszkaniu 3,78 3,69
przecietna liczba 0séb na 1L iibke 1,20 0,98
powierzchnia uzytkowa w nr na osobe 17.6 229
$rednia wielko$¢ mieszkania 65,6 84,5
odsetek mieszkash wyposatomycinw:
wodociag 43,3 80,4
gaz sieciowy K} 9,2
centralne ogrzewanie 29,1 54,0
ustep splukiwany 30,4 58,5
fazienke 331 61,0

Zrédo: opracowanie wilasne na podstawie danych GUS.

w zalezno$ci od rodzaju obliczanego wskaznika, mierzone sg ogolng liczba
mieszkan, ogo6lna liczbg izb lub powierzchnig uzytkowa mieszkan). Zaréwno
kierunek (tzn. wzrost lub ubytek), jak i skala zmian obu tych czynnikow jest
przestrzennie zr6znicowana. Biorac powyzsze pod uwage, mozliwe jest opraco-
wanie klasyfikacji gmin ukazujacej przestrzenny obraz wspomnianej ,,gry” obu
czynnikéw, z ktorych kazdy zadecydowaé moze o poprawie lub pogorszeniu
sytuacji mieszkaniowej ludnosci. Mozliwe jest wyrdznienie 6 klas gmin
w ramach dwéch grup:

Grupa 1 — poprawa sytuacji mieszkaniowe;j:

A — przyrostowi zasobow mieszkaniowych towarzyszy ubytek ludnosci,

B — wigkszy przyrost zasobow mieszkaniowych 1 mniejszy przyrost ludnosci,
C - mniejszy ubytek zasob6w mieszkaniowych i wigkszy ubytek ludmosci,
Grupa 1l — pogorszenie sytuacji mieszkaniowej:

D — mniejszy przyrost zasobéw mieszkaniowych i wigkszy przyrost ludnosci,
E — wigkszy ubytek zasobé6w mieszkaniowych i mniejszy ubytek ludnosci,

F — ubytkowi zasob6w mieszkaniowych towarzyszy przyrost ludnosci.

W wigkszosci gmin wiejskich woj. lubelskiego w latach 1983-2002 nastapita
poprawa sytuacji mieszkaniowej (ryc. 17). Gmin takich jest w sumie 131. Do
klasy B naleza gminy, w ktoérych poprawa sytuacji mieszkaniowej nastapita
w wyniku znacznego wzrostu liczby mieszkan, czemu nie towarzyszyt odpo-
wiednio wysoki przyrost ludnosci. Jest to ze wzgledow ekonomicznych najbar-
dziej pozadany typ zmian, zachodzi on bowiem w gminach aktywnych gospo-
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darczo i demograficznie, o duzym potencjale rozwojowym. Takich gmin jest
tylko 20 i skupiaja si¢ one niemal wylacznie w sasiedztwie wigkszych miast.

Poprawa sytuacji mieszkaniowej nastapita rowniez w 34 gminach zaliczo-
nych do klasy A. Sg to gminy, w ktérych liczba mieszkan wzrosta, zmalata nato-
miast liczba mieszkancow, gidwnie z powodu odptywu migracyjnego. Sytuacje
tych gmin nalezy réwniez oceni¢ pozytywnie tylko ze wzgledu na poprawe
wskaznikéw mieszkaniowych. Spostrzezenie to potwierdza takze analiza
potozenia tych gmin — podobnie jak gminy nalezace do typu C skupiajq si¢ one
w strefach oddziatywania wigkszych miast, a takze wazniejszych drég oraz — co
warto podkre$li¢ — na obszarach atrakcyjnych turystycznie, jak ma to miejsce
np. w przypadku gmin roztoczanskich.

Najwigkszy obszar wojewodztwa obejmuja gminy nalezace do klasy C. Gmin
takich jest w sumie 105 i stanowia one blisko poloweg ogdtu. Tam réwniez

Ryc. 17. Typy gmin wedtug czynnika zmian warunkow mieszkaniowych
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
Types of gmiinaes accovaling to housimg aorditions
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nastapita poprawa sytuacji mieszkaniowej, ale w warunkach ubytku liczby
mieszkan i jeszcze wigkszego regresu liczby mieszkancow.

Klasg D tworzy 6 gmin (Biala Podlaska, Konstantynéw, Lukowa, Cycow,
Krzywda i Trzebieszow). W jednostkach tych przyrost wskaznika liczby miesz-
kan ,,nie nadazal” za przyrostem ludnoséci. W rezultacie sytuacja mieszkaniowa
ulegta tam pogorszeniu.

W kolejnej grupie gmin (klasa F) nastapito rowniez pogorszenie sytuacji mie-
szkaniowej, ktére wynikato z ubytku liczby mieszkah, przy réwnoczesnym
wzroscie liczby ludnosci. Sytuacja taka miata miejsce jedynie w 3 gminach:
Obszy, Betzycach i Staninie.

Klasg E okresla 25 gmin, w ktoérych nastapito pogorszenie sytuacji mieszka-
niowej zwigzane z ubytkiem liczby mieszkan i Judnosci.

Oprocz budowy nowych i przestronniejszych mieszkan, innym sposobem
poprawy sytuacji mieszkaniowej ludnosci jest remont i modernizacja mieszkan
starszych. W wielu wsiach remonty i modernizacje odgrywaja obecnie waz-
niejsza rolg w poprawie sytuacji mieszkaniowej, anizeli nowe budownictwo.
Tempo wyposazania mieszkan w instalacje techniczne jest obecnie znacznie
wigksze od dynamiki przyrostu nowych zasobéw mieszkaniowych. Wskaznik
wyposazenia mieszkan w wodociag wzrést w latach 1988-2002 o 37%, wyposa-
zenia w lazienki — o 28%, w centralne ogrzewanie o prawie 25% (tab. LL).
W okresie tym nastapit takze znaczny postep w gazyfikacji — odsetek mieszkan
wyposazonych w gaz sieciowy warést z 1% do 9%. Jednak pomimo tego ,.kom-
plet instalacji” (tzn. wyposazenie w wodocag, kanalizaj¢, gaz sieciowy, CO
i fazienkg) posiada tylko 7,9% mieszkan na lubelskiej wsi (w Polsce ~ [4.8%),
za$ odsetek mieszkan bez jakichkolwiek instalacji wynosi 18,4% (w Polsce
9,8%). Poprawa w tym zakresie nastgpowac bgdzie jednak szybko - dazenie do
wyposazenia mieszkah w urzgdzenia techniczne jest zjawiskiem powszechnym,



IV. PRZEMIANY PRZESTRZENNE
I MORFOLOGICZNE WSI POD WPLYWEM
NOWEGO BUDOWNICTWA

1. PROCESY ZACHODZACE W KRAJOBRAZIE WIEJSKIM POD
WPLYWEM ROZWOJU BUDOWNICTWA

Krajobraz wiejski jest wynikiem wzajemnego oddzialywania wielu czynni-
kéw przyrodniczych, spotecznych, ekonomicznych i technicznych (Cymerman,
Ealkowski, Hopfer 1992). Uksztattowat sie on w wyniku postepujacego procesu
rolniczego zagospodarowania ziemi i rozwoju pozarolniczych dziedzin gospo-
darki.

W tradycyjnym wiejskim krajobrazie Lubelszczyzny wystepuje wiekszosé
typoéw morfogenetycznych wsi. Wyzyna Lubelska cechuje sie dominacjg osad-
nictwa wiejskiego zwartego i skupionego. Na terenie tym wystepuje gesta sieé
osiedli, z charakterystyczaymii tancuchéwkarmi, ciagnacymi si¢ niekiedy po kil-
ka kilometréow wzdtuz szlakéw komunikacyjnych. Na Roztoczu, gdzie sieé
osadnicza jest rzadsza, przewazajq zwarte wsie typu rzgdoéwek. Z kolei na
potudniowym krahcu regionu przewazajg znéw taficuchéwki. W czgsci
potudniowo-wschodniej wojewédztwa, w rejonie Tomaszowa Lubelskiego, licz-
nie wystepujq widlice oraz wsie wielodrozne beztadne. Wielodroznice powstaty
na tym obszarze prawdopodobnie poprzez przeksztatcenie si¢ innego typu wsi —
widlic. Na potudnie od Biatej Podlaskiej, na Polesiu Lubelskim, w krajobrazie
wiejskim dominujg wsie samotnicze, przeplatajace si¢ z szeregéwkami.
W péinocno-zachodniej czgsci wojewddztwa, w pasie pomigdzy Lukowem
a Lubartowem, wystepujq ulicowki, a w okolicy Lukowa towarzyszg im przy-
siotki. Wedtug E. Duszyiiskiej (1947) liczne przysi6tki na tym terenie przypisaé
mozna warunkom flizjograficznym - urozmaicony krajobraz polodowcowy nie
sprzyja tworzeniu sig¢ wigkszych osiedli.

System zabudowy — skupiony, rozproszony, bezksztattny lub chaotyczny —
podkresla charakter krajobrazu i wywoluje poczucie tadu przestrzennego lub
dysharmonii. Dawne budownictwo swa skala, kolorytem drewnianych $cian
i pokryciem dachow sloma wtapiato si¢ w krajobraz. Tradycyjng architekture
wiejska cechuje powtarzalno$¢ form, ten sam rodzaj uzytych materiatéw budo-
wlanych i pokry¢ dachowych oraz rytm uktadu zagréd na dziatkach (Wisniew-
ska 1999).
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Ogodlnie mozna stwierdzié, ze niezaleznie od typu rozplanowania, poszcze-
golne wsie skladaja sie z szeregu zagrod, w ktorych dom mieszkalny usytuo-
wany jest przy drodze, za§ zabudowania gospodarcze z tylu za nim, tworzac
tzw. podworze. Usytuowanie domu szczytem lub kalenica (szersza strong) do
drogi wiejskiej wptywa na wyglad wsi. Tradycyjnie wszystkie domy we wsi
ustawione byly ta sama strong w stosunku do drogi. Natomiast wspotczes$nie ich
uktad jest dowolny (mieszany), tzn. zabudowa szczytowa przeplata si¢ z zabu-
dowaq kalenicowa.

Na skutek dynamicznych procesow urbanizacji i uprzemystawiania, po Il
wojnie $wiatowej doszlo do degradacji tradycyjnego krajobrazu wiejskiego.
Lata powojenne przyniosty spadek liczby matych wsi na korzy$¢ wsi duzych.
Elektryfikacja wsi w znaczacy sposob zmodyfikowala krajobraz — na wsi
pojawity si¢ nowe elementy — stupy i linie przesytlowe. W okresie gospodarki
socjalistycznej nastapito takze daleko idace zr6znicowanie struktury spoleczno-
zawodowej ludno$ci wiejskiej. Wzrdst udziat ludnosci nierolniczej i dwuzawo-
dowej. Ze zjawiskiem tym wiazato si¢ postgpujace rozdrobnienie gospodarstw
rolnych oraz zmiany w budownictwie mieszkaniowyrm pod wptywem wzorcow
miejskich.

Wspolczesnie dojazdy mieszkancow wsi do pracy s zdecydowanie rzadsze
niz w okresie socjalizmu. W wyniku transformacji zlikwidowano wiele przed-
siebiorstw i zmniejszono zatrudnienie. Nowym zjawiskiem jest przenoszenie sie
ludnos$ci miejskiej na wie$ oraz lokalizowanie tam réznych przedsiewzieé
gospodarczych. Obserwowane od kilkunastu lat na terenach wiejskich procesy
spoleczno-gospodarcze wyraznie wskazuja, ze najwigksze zmiany dokonujq sie
w dwoéch typach obszaréow: w strefach podmiejskich wiekszych miast oraz
w rejonach o wysokich walorach turystycznych. Zmiany w przestrzeni wiejskiej
dokonuja sie glownie pod wptywem nowego budownictwa mieszkaniowego.

Z uwagi na dobre polaczenie komunikacyjne z miastem, a takze nizsze niz
w miescie ceny gruntéow, tereny podmiejskie staly sie w ostatnim czasie bardzo
atrakcyjne dla inwestorow. Zréznicowamy do niedawna krajobraz wiejski jest
stopniowo modyfikowany i w wielu przypadkach degradowany. Zazwyczaj
nowe budownictwo wypiera tradycyjna ,,sielsko$é¢” z krajobrazu wsi.

Szczegolnie powaznym zagrozeniem jest rozwodj rozproszonego budownic-
twa mieszkaniowego i rekreacyjnego, ktore czesto kontrastuje z naturalnym
krajobrazem. Najwieksze zmiany krajobrazu przyrodniczego i kulturowego
obserwuje si¢ na obszarach potozonych wzdtuz gtéwnych ciagow komunikacyj-
nych. Na skutek wzmozonego ruchu kotowego drogi te poddawane sa moderni-
zacji, zmieniana jest nawierzchnia, poszerzane sg pobocza oraz wycinane przy-
drozne drzewa, co wprowadza dysharmoni¢ w krajobrazie. Dodatkowo powsta-
wanie nowych osiedli wymusza budowe szeregu obiektéw infrastrukturalnych,
takich jak linie energetyczne, oczyszczalaie Sciekow, wysypiska Smieci itp.
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Dochodzi tez do przeksztatcen struktury funkcjonalnej, pojawiaja sie¢ nowe fun-
kcje: ustugowe, handlowe, mieszkalne i rekreacyjne.

Z drugiej jednak strony, powszechny dostgp do réznorodnych materialow
budowlanych, nowych technologii, przyczynit si¢ do poprawy jakosci budowa-
nych wspétczesnie doméw, co niekiedy korzystnie wptywa na estetyke wsi.

Oprocz zmian w przestrzeni wsi, istotne przeksztalcenia nastepuja w fiizjono-
mii budynkéw mieszkalnych i w ich cechach architektonicznych. Istotg tych
przeobrazen okreSlaja badania M. Petelenza (1996) dotyczace typologii zabu-
dowy wsi podkrakowskich. Badania pozwolity autorowi na wyodrebnienie kilku
okreséw, dla ktérych charakterystyczay jest r6zny wyglad budynkéw mieszkal-
nych. Domy pochodzace sprzed 1 wojny §wiatowej charakteryzowaly si¢ pros-
tota i ubéstwem detali zdobniczych. Byly to zazwyczaj budynki mate, szalo-
wane drewnem, czasami z fragmentami tynkowanyeni, o dachu dwuspadowym.
W Jlatach 50. nastgpita zasadnicza zmiana jakoSciowa w budownictwie wiej-
skim, wyparto drewno i inne tradycyjne materiaty. Domy byly parterowe,
z dachem dwuspadowym, czesto murowane. Do poczatku lat 60. bryta budyn-
kéw ulegata stosunkowo niewielkim zmianom w stosunku do wzeredw histo-
ryeznych, zachowala skale | proporcje zblizone do otaczajacych drzew. Zmiany
zachodzaee z czasem w budownictwie wiejskim byly wyrazem naturalnego roz-
woju petrzeb i mozliwosel inwestoréw. Wykorzystywano destepne trwale teeh-
nolegie | materiaty, powiekszane, propercjenalnie do petrzeb, rozmmiaty domow.
W latach 1960-735 nia teren wsi przeniesiene miejskie fermy budewnietwa. leh
fezpewszechhiehivn Sprzyjaty coraz silniejsze kontakty miaste-wies, dzigki
podejmewaniu przez ludnesé wiejska pracy w mieseie eraz przepisy preferujaee
izw. projekty typewe. Na teren wsi wkroezyta meda miejska, kibra wyparta
budewnietwe tradyeyjfe. Pejawity sie demy I i 2-pieirowe, w ksztateie kostk,
 plaskim 1ub kepertowym daehem. W lataeh 1970-1985 na skutek wzrestu
zamesnoieh inwesterdw, w bBudewniciwie mieszkaniewym Zasbserwewane
wzrdst pewierzehni mieszkah i Urezmaicenie wygladu BudyRkew. Powreesns
do stosewania dashéw dwuspadewyeh 8faz 8 niesymetryezRyrm ksziateie. Lata
90. skierawaty Uwage inwesterew Bardziej na jakesé budynkew, zas ieh wiel-
kesé uzalezniena byla ed mezliwesei fiinansewy<h Budujaeyeh. Pejawity sig
domy na planie litery L, 1.5-kendygnaeyjne, z eknami w petaei daehu. Upe-
wazeehnit sig takze Aurt dwerkewy, w kidrym demy eeehewaty sig daehem 2-
1ub 4-spadswym, lukarnami, gankami wejseiowymi 8raz tarasami Z8wnetrs-
Ry

Jak mozna stwierdzi¢ na podstawie przeprowadzonych badan terenowych,
podobne zréznicowanie fizjonomiii budynkéw mieszkalnych w zaleznosci od ich
wieku, ma miejsce takze we wsiach wojewé6dztwa lubelskiego. Typologia bu-
dynkéw mieszkalnych, charakterystycznych dla kolejnych okreséw rozwoju
budownictwa na LubelszczyZnie zostanie przedstawiona w dalszej czesei pracy.
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2. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
W ROZNYCH TYPACH FUNKCJONALNYCH WSI

O odrebnosci krajobrazu poszczegdlnych osiedli wiejskich decyduje history-
czny plan wsi oraz funkcje, jakie pelni osada. Inaczej wyglada wie$ rolnicza
z typowg zabudowsa zagrodowsg, inaczej wie$ petnigca funkcje mieszkaniowa,
przypominajgca miejskie wzorce zabudowy jednorodzinnej, jeszcze inaczej
wie$ letniskowa, w ktorej przewazajq drugie domy.

Wybor wsi reprezentujacych rézne typy funkcjonalne w woj. lubelskim
nastapit po przeprowadzeniu wstepnych badan terenowych. W wyniku dokona-
nego rozpoznania oraz jego weryfikacji przy zastosowaniu mapy ,,Funifaife ob-
szaniw wiepshiid?i” W. Stoli (1987, 1995)! wybranych zostato 15 wsi nalezacych
do czterech typéw funkcjonalnych: mieszkaniowo-ustugowego (wie$ w strefie
podmiejskiej), rolniczego, turystycznego i o funkcjach mieszanych.

2.1. WSIE PODMIEJSKIE O PRZEWADZE FUNKCIJI
MIESZK ANIOWO-USLUGOMET

Wsie podmiejskie zwykle charakteryzuja sie dominacjg funkcji mieszkanio-
wej i ustugowej. Wspodlczesne przemiany w tego typu osiedlach oméwiono na
przykladzie 4 wsi soteckich: Kazimierzowki (gmina Glusk, powiat lubelski),
Jakubowic Koninskich (gmina Niemce, powiat lubelski), Zéttancéw i Kolonii
Zéttance (gmina Chetm, powiat chetmski). Badania terenowe przeprowadzono
tacznie w 759 gospodarstwach domowych.

Wedtug klasyfikacji funkcji obszardw wiejskich W. Stoli (1995) powyzsze
wsie leza na obszarze gmin rolniczych z réwnorzgdnym udziatlem funkcji poza-
rolniczych (Jakubowice Koninskie, Zéttanice, Kolonia Zo6ttance) oraz mieszka-
niowych (Kazimierzéwka). Znajdujg sie one w strefach podmiejskich Lublina
(Jakubowice Konifskie i Kazimierzowka) oraz Chetma (Zéttance i jej kolonia),
dzigki czemu maja dogodne potaczenia komunikacyjne z miastem, ulatwiajace
dostep mieszkancow do miejskiego rynku pracy.

Kazimierzowka jest stosunkowo mtoda wsig podlubelska, powstata dopiero
po 1 wojnie Swiatowej. Potozona jest na potudniowy wschéd od Lublina, przy
drodze do Piask i dalej do granicy wschodniej kraju (przez Zamos¢, Tomaszow
Lubelski do Hrebennego lub przez Chetm do przejscia granicznego w Doro-
husku).

Y Autorka, biorac pod uwage podstawowe funkeje (rolnictwo, leémictwo, przemyst, tumystyka
i wypoczynek, funkcje rezydencjalne — zamieszkiwanie ludnoéei nie zwigzane) z danym obszarem
poprzez miejsce pracy) przy pomocy 9 wskaZnikéw reprezentujacych te funkcje, wyznaczyta
14 typéw — modeli funkcjomainych gmin.
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Przewazajaca cze$¢ mieszkancéw wsi stanowi ludno$é naptywowa, gléwnie
z sasiadujacego Swidnika i Lublina. Podczas badan terenowych okoto potowa
wiascicieli doméw okreslita sie jako rolnicy, natomiast po okolo 25% jako
robotnicy lub pracownicy umystowi.

W latach 70. Kazimierzéwka byla wsia rolnicza, z jednym miynem oraz
dwoma punktami sprzedazy detalicznej — sklepem wielobranzowymn i kioskiem
»Ruch-u” (Statystyczma... 1971). Wyrazny rozwéj funkcji pozarolniczych, giow-
nie ustugowych, nastapit w ostatnich latach i w 2003 r. we wsi zarejestrowanych
byto juz 31 podmiotéw gospodarczych, dziatajacych w przetwoérstwie prze-
mystowym, handlu hurtowym i detalicznym, transporcie, gospodarce magazy-
nowej. Do najwigkszych zaktadéw nalezaty: fabryki mebli - ,Skorpion”
i "Miran” oraz Wytwodenia Materiatéw Budowlanych ,.ZN”,

Druga z badanych wsi podmiejskich — Jakubowice Koninskie zostata zatozo-
na w potowie XV w. i stala sie na blisko 100 lat historyczng siedzibg rodu Ko-
ninskich (Dz#&gfe... 1983). Potozona jest na pétnoc od Lublina; jej poludniowa
czg§¢ bezposSrednio graniczy z miastem, za$ pétnocna z Kolonig Jakubowice
Koniniskie. Najstarsza czg$¢ zatozona zostata na prawym (potudniowym) brzegu
rzeki Ciemiegi (ryc.18). Zabudowa zgrupowana byta wzdtuz jednej drogi bieg-
nacej wysokg krawedzig doliny rzecznej i rozwijata si¢ na zachéd od drogi Lub-
lin-Krasienin, w Kierunku Snopkowa.

W 1970 r. w Jakubowicach Koninskich istnialy dwa uspotecznione sklepy
wielobranzowe oraz miyn (Statgystypzpaa....1971). W tym samym czasie ustugi
Swiadczyly prywatne zaktady: kowalsko-Slusarski, remontowo-budowlamy i kra-
wiecki. Na terenie wsi znajdowata si¢ takze prywatna wytwdrmnia cegly zatrud-
niajgca 5 os6b. Obecnie okoto 30% doméw nalezy do ludnosci naplywowej
pochodzacej w wigkszosci z Lublina. W czasie przeprowadzomych badah poto-

Rye. 18. Jakubowice Koninskie w 1839 r.
Znixito: Atlas Krolestwa Polskiego (1841).
Jaikudwmitee Kowmiesiéiée in 1839
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wa whascicieli okreslita si¢ jako rolnicy, '/4 jako pracownicy umystowi, za$ ok.
10% jako chioporobotnicy. Pozostali zadeklarowali sie jako robotnicy lub rze-
mieslnicy.

W 2003 r. w Jakubowicach Koninskich zarejestrowane byly 52 podmioty
gospodarcze. Wigkszo$¢ firmm dzialata w sektorze ustugowym, w takich bran-
zach jak: handel, ustugi transportowe, ustugi remontowo-budowiane, ustugi
hotelarskie, produkcja artykutéw spozywczych.

Wies Zoéttance potozona jest na potudnie od miasta Chetma. Istniejacy tu fol-
wark stanowil majorat rzadowy. W 1827 r. na terenie wsi znajdowaly sie
22 domy, w ktérych mieszkato 152 mieszkancow (Sfownik.... 1974). Na grun-
tach wydzielonych w wyniku parcelacji utworzoma zostala wie$ Kolonia
Zéttance. Potozona jest ona przy drodze Chetm-Krasmystaw, bezposrednio gra-
niczy z miastem Chelm.

W Zéttancach i w Kolonii Zéttance w 1970 r. dziatalno$é prowadzily 2 zakla-
dy remontowo-budowlane. Natomiast w 2003 r. facznie zarejestrowane byly juz
32 podmioty gospodarcze. Dziataly one w sektorze przetworstwa przemystowe-
go, handlu, transporcie, obstudze nieruchomascii i edukacji. Podczas przeprowa-
dzonych badan po 22% wiascicieli doméw zadeklarowato si¢ jako rolnicy lub
jako robotnicy. Wysoki byt odsetek pracownikéw umystowych — 26%. Pozostali
wiasciciele okreslili sie jako chioporobotnicy (15%) lub rzemieslnicy (po 15%).
Podobnie, jak w innych analizowanych tu wsiach, znaczny odsetek stanowita
ludno$¢ naptywowa z sgsiadujacego miasta Chetma.

Do niedawna badane wsie mialy charakter rolniczy. Wskazuje na to wysoki
udziat ludnosci utrzymujacej sie z rolnictwa (tab. 12). W 1950 r. rolnictwo bylo
zrodiem utrzymania dla ponad 90% ludnosci w Jakubowicach Koninskich,
w Kazimierzéwce — 85%, zas w Zohancach i Kolonii Zéttance — 82%. W miare
uptywu lat zwigkszat si¢ udziat oséb zatrudnionych w innych dziatach gospo-
darki. Jednakze, pomimo znacznej liczby zarejestrowanych podmiotéw gospo-
darczych, w badanych wsiach nie wida¢ wyrazniejszych oznak ozywienia
gospodarczego. Brakuje w nich drobnych zaktadéw ustugowych, co wynika
z tego, ze podmioty gospodarcze sa wprawdzie formalnie zarejestrowane na wsi,
lecz faktyczna dziatalno$¢ gospodarcza prowadzona jest w miescie.

W badanych wsiach w okresie 1950-2002 nastgpowat szybki rozw6j budow-
nictwa mieszkaniowego. W tym czasie liczba budynkéw mieszkalnych zwigk-
szyta si¢ w nich ponad dwukrotnie. Podobnie wzrosta liczba mieszkan, nato-
miast liczba izb zwigkszyla si¢ ponad 4,5 raza. Zauwazalna jest takze inna
wspblna cecha zachodzacych przemian: tempo przyrostu nowych zasobdw
mieszkaniowych byto stabsze w latach 1950-1988 i wyraznie wigksze w latach
1989-2002. Liczba budynkéw mieszkalnych w pierwszym z tych okreséw
w Jakubowicach Koninskich zwigkszyta si¢ 0 38%, natomiast w drugim o 58%.
Podobnie w Zéttanicach i Kolonii Zéttance nastapit wzrost odpowiednio o 24
i 65%, za§ w Kazimierzéwce sytuacja byta odwrotna: w pierwszym okresie
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wystapil znaczny wzrost — o 58%, natomiast w drugim nizszy — o 25%. Porow-
nujac powyzsze wskazniki nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze drugi okres byt
prawie trzykrotnie krotszy.

Tab. 12. Ludinosé i budownictwo mieszkaniowe wsi Kazimierzémka, Jakubowice Koninskie oraz
Zottafice | Kolomia Zéitafice, 1950-2002

Budynki Ludnod Utrzymujaca si¢
u
Lata mieszkalne Mieszkania izby ogbtem 2 rolniotwa i npiz:;m
Kazimierzéwka
1950 51 53 101 235 199 36
1960 69 79 163 314 268 46
1970 76 78 213 343 218 125
1978 - 83 234 318 178 140
1988 81 88 275 289 155 134
2002 o1 102 419 326 - -
Jakutbowice Koniriskie
1950 120 126 292 566 518 48
1960 128 162 306 588 513 75
1970 137 138 378 619 443 176
1978 - 173 525 665 428 237
1988 165 175 664 708 355 353
2002 250 279 1239 965 - -
2sttahce i Kolonia Zéltakhce

1950 109 116 231 494 406 88
1960 90 98 194 435 318 117
1970 101 13 260 522 273 249
1978 - 120 403 478 204 274
1988 112 135 443 492 146 346
2002% 185 199 805 655

Zrxéddto: dane uzyskane z GUS i Urzedu Gminy Glusk i Niemee.
~ brak danych
* dane ustalone na podsiawie badan ierenowych

Rdznice w tempie przyrostu nowych zasobéw mieszkaniowych, jakie zazna-
czyly si¢ pomiedzy powyzszymi wsiami, s wynikiem zmieniajacej si¢ w czasie
roli r6znych uwarunkowat lokalnych. Najmniej korzystne warunki dla rozwoju
nowego budownictwa mieszkaniowego ma Kazimierzéwka. W wyniku restruk-
turyzacji zatrudnienia w latach 90. wie$ ta utracita bardzo wazny w okresie
socjalizmu atut - blisko$¢ miejsc pracy w duzych zaktadach przemystowych.
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Ponadto, jest ona potozona w strefie o zwigkszonym zanieczyszczemim powie-
trza oraz w poblizu bardzo ruchliwej i przeciazonej drogi krajowej. Natomiast
obie pozostate wsie s3 zdecydowanie bardziej atrakcyjne pod wzgledem przy-
rodniczym i krajobrazowym, gdyz leza blizej pozbawiomych zakladéw prze-
mystowych dzielnic miejskich i dysponuja dogodnymi potaczeniamii komunika-
cyjnymi, w tym takze komunikacja miejska.

W kazdej z analizowanych wsi tempo przyrostu ludnosci bylo wolniejsze od
przyrostu zasob6w mieszkaniowych, dzigki temu poprawie ulegta sytuacja
mieszkaniowa ludno$ci. Pot wieku temu przecigtne mieszkanie posiadato tylko
2 izby i mieszkato w nim $§rednio 4,6 osoby, za$ w 1988 r. liczba izb w mieszka-
niu wzrosta do 3,5, a zageszczenie zmalato do 4,2 oséb na mieszkanie. Nowe
budownictwo z lat pézniejszych przyniosto dalszg poprawe sytuacji mieszkanio-
wej ~ w 2002 r. w badanych wsiach liczba izb w mieszkaniu zwigkszyta sig¢ do
4,6, natomiast zageszczenie 0s6b na mieszkanie spadto do 3,6.

Stopien wyposazenia badanych wsi w infrastrukture techniczng zmieniat sie
stosunkowo wolno. W 1970 r. tylko 9 mieszkan w Jakubowicach Koninskich
posiadato wodociag zagrodowy, a 2 ustep sptukiwany. W Kazimierzowce tylko
2 mieszkania mialy wodociag, natomiast w Z6ttancach i Kolonii Zéttance takich
mieszkan nie byto wcale. Do 1988 r. sytuacja ulegla poprawie, bowiem okoto
potowa mieszkafh w badanych wsiach zostata wyposazoma w wodociag. Naj-
wigkszg poprawe przyniosty jednak lata 90. Na skutek dynamicznego przyrostu
nowych budynkéw mieszkalnych oraz presji ze strony ludnosci, wykonano sze-
reg inwestycji dotyczacych infrastruktury technicznej. W 2001 r. zakoficzono
budowe wodociggu w Jakubowicach Koninskich (sie¢ rozdzielcza ma 22 km).
Wie$ zostata takie cze$ciowo zgazyfikowana. Sie¢ gazowa, do ktérej
przytaczono 154 odbiorcéw, ma dtugo$é 13,2 km. Podobne inwestycje zostaty
zrealizowane takze w Kazimierzéwee i Zottancach ~ sg to wsie w catoéci zwo-
dociggowane i zgazyfikowane. We wszystkich wsiach brak jest natomiast sieci
kanalizacyjnej ~ $cieki odprowadzane sg do szamb i indywidualaych oczysz-
czalni przydomowych.

O skali zmian dokonujacych sie w poszczegdlnych wsiach w ostatnich latach
$wiadczy réowniez liczba wydanych pozwoleif na budowe budynkéw mieszkal-
nych. W latach 1995-2001 w Jakubowicach Koninskich wydano ich az 163, na-
tomiast w pozostalych miejscowosciach bylo ich juz zdecydowanie mniej:
w Zohtancach i Koloni Zéttance — 54, a w Kazimierzéwce — 25. O dyspropor-
cjach w wydanych pozwoleniach zadecydowalo polozenie i rznice w atrakcy;j-
nosci wsi. Niemale znaczenie miat rowniez fakt, iz Jakubowice Koninskie dys-
ponowaty duza liczbg nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Badania terenowe potwierdzily dynamiczny rozwdj budownictwa mieszka-
niowego we wsiach podmiejskich. W trakcie badah stwierdzono, ze w 2003 r.
liczba budynkéw mieszkalnych wynosita w Jakubowicach Koninskich 348,
w Kazimierzéwce 167, za§ w Zéttancach 201. W liczbie tej uwzgledniono domy
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znajdujace si¢ w budowie, ktérych najwigcej bylo w Jakubowicach Konifiskich
- 70, za§ w pozostatych miejscowosciach odpowiednio 13 i 6. W kazdej wsi
liczba doméw byta znacznie wigksza niz w 2002 r. (tab. 12), nawet po odlicze-
niu doméw w budowie. Wynika to ze wspomnianego juz wczesniej nie zglasza-
nia ukonczenia budowy, przez co statystyki nie rejestrujg rzeczywistych rozmia-
réw budownictwa.

O duzej skali ruchu budowlanego $wiadcza réwniez zebrane w terenie dane
dotyczace wieku budynkéw mieszkalnych. Wynika z nich, ze blisko 40% ist-
niejacych doméw zostato wybudowanych po 1990 r. Starych doméw, po-
chodzacych jeszcze sprzed 11 wojny $§wiatowej, jest niewiele (okoto 8%) (ryc.
19-21). Maja one na og6t po 2-3 izby i sa w zdecydowanej wiekszoéei drewnia-
ne. Domy z lat 60. i 70. sq wigksze (3-4 izby), zbudowane wylacznie z maie-
rialtow ogniotrwatych, z dachem kopertowym pokrytym eternitern lub blacha.
Natomiast budynki mieszkalne powstate w latach 90. sg przewaznie pigtrowe
(71,3%), 5-6 izbowe, zbudowane z pustakdw i rzadziej z cegly. Maja dachy
dwuspadowe lub kopertowe pokryte przewaznie dachowka lub twerzywami.
Najnowsze mieszkania cechujq si¢ wysokim standarderm; wszystkie posiadaja
wodociag, wigkszo$¢ z nich wyposazona jest tez w centralne ogrzewanie | gaz
sieciowy.

Duze rdznice istnieja pomigdzy domami nalezacymi do poszczegélaych grup
spotecznych ludnosci. Nowe domy powstate w ostatnich latach nalezq najcze-
Sciej do rzemieslnikow i pracownikéw umystowych. Sa to domy z uzytkowa-
nym poddaszem lub pigtrowe, o 6-7 izbach. Jak wynika z badah terenowych,
stosunkowo mato doméw jest budowanych przez rolnikéw. Poza tym, rodziny
rolnicze posiadaja najgorsze warunki mieszkaniowe. Ich domy w wigkszosci
maja 20 i wiecej lat i jak ustalono s3 znacznie mniejsze niz domy ludnosci nie-
rolniczej (tworza je zazwyczaj 2-3 izby mieszkalae). S one tez gorzej wyposa-
zone w urzadzenia techniczne, zwtaszcza w gaz i centralne ogrzewanie.

Naptyw ludnosci nierolniczej pochodzacej gtdwnie z miasta na obszary pod-
miejskie w pierwszej kolejnosci odbywa si¢ na tereny uzbrojone i polozone
wzdtuz szlakow komunikacyjnych. Powstaja nowe osiedla doméw, w ktorych
zabudowa jednorodzinna ma miejski charakter, co degraduje tradycyjny krajo-
braz wiejski (Mikielewicz 1995). Dochodzi do przeksztatcania przestrzennych
uktadow zabudowy wiejskiej i zmian fizjonomicznych osadnictwa. W swoich
badaniach B. Gérz (2001) stwierdzit, ze na obszarach wiejskich potudniowe;j
Polski nastgpuja przeksztatcenia dawnych uktadéw zabudowy, ktére nierzadko
prowadza do niemal catkowitej zmiany ksztattow osiedli i zacierania si¢ wczes-
niej istniejacego planu przestrzennego.

Nowe budownictwo w znacznym stopniu zmienito przestrzenng strukture ba-
danych wsi (poréwnaj ryc. 18 i 20). Szczegotowe badania wykazuja, ze nowe
budownictwo przyczynia si¢ zwykle do rozpraszania zabudowy wsi, co ograni-
cza i podnosi koszty budowy urzadzen infrastruktury technicznej, takich jak
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drogi, wodociagi, kanalizacja, gaz sieciowy itp. Zabudowa jednorodzinna pow-
staje na nowo wydzielonych dziatkach, czesto na obrzezach starej wsi i dawne-
go ukiadu zabudowy. W wyniku tych zmian wie$ rozrasta si¢ przestrzennie i
w konsekwencji dochodzi do dekoncentracji zabudowy.

Nierzadko jednak nowe budownictwo przyczynia si¢ do ,,zageszczenia” ist-
niejacego ukladu przestrzennego wsi. Dzieje si¢ tak w wyniku zabudowywania
luk pomigdzy starszymi budynkami mieszkalnymi lub zagrodami. Ponadto
w niektorych wsiach oferowane sa dziatki o stosunkowo malej powierzchni,
przez co domy wznoszone sg blisko siebie. Z reguly oba te zjawiska: rozprasza-
nia i koncentracji zabudowy, mozna zaobserwowa€ w réznych czesciach tej sa-
mej wsi (ryc. 19-21).

Innym charakterystycznym zjawiskiem stala si¢ zabudowa w glab dziatek.
W licznych miejscach uformowaly sie uliczki boczne na wzoér miejskich drég
osiedlowych. Nowe budynki zostaly przewaznie odsunigte od starej linii zabu-
dowy (ryc. 19-21).

Budownictwo w strefach podmiejskich prowadzi takze do przemiany trady-
cyjnych siedlisk. We wsiach, do ktérych naptywa ludno$¢ nie zwiazana z rolnic-

Rye. 19. Rozmieszczenie i wiek doméw we wsi Kazimierzbwka

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie badan terenowych oraz map topograficznych z roku
1976, 1985 i 2000.

Locatiom and age of the houses in the village ofGlonia Zbttadice
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Ryc. 20. Rozmiieszczenie i wiek doméw we wsi Jakubowice Konifiskie
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych oraz map topograficznych z roku

1976, 1985 i 2000.
Locatiion and age of the houses in the village of Jakubomiice Kamiviskie
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twem, w obrebie siedlisk obserwuje sie redukcje budynkéw gospodarczych, np.:
stodot, obdr, magazynéw badz zamiang ich funkcji na ogélnogospodarcze (Jedut
1995). J. Jakébczyk-Gryszkiewicz (1988) wyrdznita kilka nowych typow sied-
lisk podmiejskich: domy bez zadnych dodatkowych obiektow, domy z warszta-
tem ustugowym, domy z budynkami gospodarczymi.

W badanych miejscowo$ciach wystgpuja wszystkie wyzej wymienione typy
siedlisk. W ponad 70% gospodarstw nalezacych do rolnikéw znajduja sie 2
i wiecej budynki gospodarcze, natomiast tylko w co trzecim gospodarstwie nie-
rolniczym istnieje budynek niemieszkalny, kt6rym jest zazwyczaj wolno stojacy
garaz. Na podstawie map wykonamych w oparciu o badania terenowe
(ryc. 19-21) mozna prze$ledzi¢, jak z biegiem czasu zmienialy si¢ proporcje
miedzy zabudowa zagrodowa i innymi typami siedlisk. Sa one wymownym
$wiadectwem stabnacej rolniczej funkcji wsi.

We wszystkich opisanych wsiach podmiejskich proces rozwoju budownictwa
mieszkaniowego przebiegat podobnie. Cecha wspolng byla przede wszystkim
zywiotlowos$¢ rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego. Zjawisku temu
towarzyszyt wzrost zaludnienia, spowodowany giéwnie dodatnim saldem mi-
gracji (Banski, Stola 2002). Jednak szybko zachodzace zmiany w przestrzeni
wiejskiej maja nastgpstwa zar6wno pozytywne, jak i negatywne.

Rye. 21. Rozmieszczenie i wiek doméw we wsiach Zéhatice i Kolonia Zoharice

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie badai terenowych oraz map topograficznych z roku
1976, 1985 i 2000.

Locatiom and age of the houses in the village of ZoWaiw and Kolowia ZiMance
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Do negatywnych skutkéw zaliczy¢ nalezy, oprocz zaniku lub deformacji
historycznie uksztattowanych uktadéw osadniczych oraz degradacji tradycyjnego
krajobrazu wiejskiego, nieuchronne przeksztatcenia zachodzace w Srodowisku
przyrodniczym. Wiaza si¢ one z konfliktem funkcji rolniczej i mieszkaniowe;j,
ktory czesto ma miejsce w obszarach podmiejskich (Banski 1999, Galczynska,
2002). Dotyczy to rowniez badanych wsi. Sa one potozone na dobrych glebach,
sprzyjajacych produkcji rolnej. Tymczasem 2z powodu statej presji imwestorow
powierzchnia gruntéw uzytkowanych rolniczo systematycznie si¢ zmniejsza.

Ponadto, na skutek naptywu ludnosci z miasta i dynamicznego rozwoju no-
wego budownictwa dochodzi do przeksztatcanie funkcji wsi z rolniczej na
mieszkaniowg (Kucinski 2001). Niekiedy budowane domy przybieraja posta¢
okazatych luksusowych willi. Jest bardzo prawdopodobne, ze badane wsie,
w tym zwlaszcza Jakubowice Koninskie, przeksztatcg si¢ w przysztosci catko-
wicie w miejscowosci z wiodaca funkcja mieszkaniowa.

Pomimo ryzyka przeobrazenia wsi podmiejskich w niezdolne do samodziel-
nego zycia osiedlowe monokultury (Kaminski 1995), ich polozenie w bliskiej
odlegtosci od miasta stwarza szanse wielofunkcyjnego rozwoju. Umozliwia po-
wstanie réznych form dziatalnosci gospodarczej o charakterze mierolniczym,
dzieki ktérym powsta¢ moga nowe miejsca pracy. Ten punkt widzenia znalazt
odbicie w strategiach rozwoju gmin Niemce, Glusk i Chetm. Wszystkie one
zaktadaja, Zze celem rozwoju jest gospodarka wielofunkcyjna, wynikajaca z bez-
posredniego sasiedztwa duzego miasta, gwarantujaca trwatg poprawe warunkow
zycia mieszkancow. Jednak osiagniecie tego celu nie bedzie tatwe do zrealizo-
wania.

2.2. WSIE O PRZEWADZE FUNKCII
REKREACYINO-WYPOCZYNKOWED

W ostatnich latach wzrosto zainteresowanie ludnosci réznymi formami wy-
poczynku i rekreacji, a w konsekwencji obszarami wiejskimi jako terenami re-
kreacyjnymi. Wiele obszaréw woj. lubelskiego posiada naturalne predyspozycje
do rozwoju turystyki i moze ona sta¢ si¢ istotnym czynnikiem ozywienia gospo-
darczego regionu. Walory naturalne wojewédztwa stwarzajq szanse rozwoju dla
turystyki krajoznawczej, wypoczynkowej (w tym agroturystyki), specjalistycz-
nej, uzdrowiskowej oraz biznesowej. Podstawe owej aktywnaoséci gospodarczej
stanowi¢ moga wydzielone w wojewodztwie strefy o funkcji turystycznej. Doty-
czy to kilku obszaréw o najwyzszej atrakcyjnosci turystycznej, do ktdrych nale-
2y rezerwat biosfery ,,Polesie Zachodnie” (Pojezierze Lgczynsko-Wiodawskie —
w tym Poleski Park Narodowy - i Lasy Parczewskie), projektowany Rezerwat
Biosfery ,Roztocze™ (Roztocze Srodkowe ~ w tym Roztoczanski Park Narodo-
wy - i Szczebrzeszynskie, Puszcza Solska) oraz Kazimierski Park Krajobrazo-
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wy. Wysokie walory przyrodnicze posiadaja tez gminy polozone w dolinie
Wisty i Bugu, w Poludnioworoztoczanskimn Parku Krajobrazowym, na Roztoczu
Gorajskim, w Lasach Janowskich i Lukowskich.

Obserwowany jest takze wzrost zainteresowania rekreacja nad zbiornikami
wodnymi (Zalew Zemborzycki, Husynne na rzece Udal, Janowice na rzece
Plewce, Bojary na rzece Osie w Bitgoraju). Obszarami, gdzie istnieje mozliwosé
inwestowania turystycznego, glownie w turystyke pobytowa i weekendowa, s3
rejony zbiornika ,Nielisz”, projektowanego zbiornika ,,Olesniki”, Majdanu
Sopockiego i Ciotuszy, rejon Janowca nad Wista (Plan... 2002).

Atrakcyjne dla tego typu dziatalnosci s réwniez obszary charakteryzujace
sie niskim stopniem zurbanizowania, ale potozone stosunkowo blisko miasta.
Glownymi elementami decydujacymi o atrakcyjnosci obszaru sa: mikroklimat,
rzezba terenu, istnienie zbiornikdbw wodnych oraz lasow. Wazna jest takze
dostepnos¢ komunikacyjna oraz zagospodarowanie terenu.

Wedlug S. Liszewskiego (1991) przez osadnictwo turystyczne rozumie sie
wszelkiego rodzaju trwate formy funkcjonalno-przestrzenne powstate w wyniku
rozwoju funkgcji turystycznej. Od osadnictwa stalego rézni si¢ tym, ze wymienia
bardziej lub mniej cyklicznie czgs¢ swoich mieszkancéow. Od pewnego czasu
obserwuje si¢ zjawisko pojawiania si¢ na podmiejskich obszarach wiejskich
atrakcyjnych przyrodniczo catorocznego budownictwa, w miejsce dotychczaso-
wego sezonowego (Gatczyriska 2002).

Zmiany zachodzace w budownictwie wsi o funkcjach rekreacyjnych przed-
stawione zostang na przyktadzie dwodch osiedli, a mianowicie Nowego Stawu
i Krasnego'. W pierwszej miejscowosci popularne jest budownictwo ,drugich
doméw” przystosowanych do calorocznego bytowania, w drugiej — budownic-
two letniskowe, sezonowe. Wedtug klasyfikacji funkcjonalnej obszaréw wiej-
skich W. Stoli (1995) badane wsie potozone sa w gminach charakteryzujacych
sie funkcjq rolniczg z rownorzednym udziatem funkcji pozarolniczych.

Wies Nowy Staw polozona jest w gminie Niemce przy drodze Nasutéw —
Majdan Koztowiecki, w odlegtosci ok. 25 km na pétnoc od Lublina. Ze wszy-
stkich stron otoczona jest lasami, nalezacymi do Kozlowieckiego Parku Krajo-
brazowego. Nazwa wsi pochodzi od potozonych w jej poblizu zbiornikow wod-
nych. W 1827 r. wies liczyla 19 doméw, w ktérych mieszkato 129 os6b i cha-
rakteryzowata sie liniowym ukladem zabudowy (ryc. 22).

Od 1950 r. obserwuje sie staly wzrost odsetka ludnosci utrzymujacej sie ze
zrédet pozarolniczych (tab. 13), w tym przede wszystkim z pracy w lesnictwie.
W 1970 r. na terenie wsi dziatal tylko jeden sklep (Statystyczna... 1971).
Do 2003 r. liczba podmiotéw wzrosta do 4. Prowadzity one dziatalnos¢ hand-
lowa, rolnicza i przetworstwo przemystowe.

! Przeprowadzono 365 wywiadow wérod wihascicieli budynkow mieszkalnych i rekreacyjnych.
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Rye. 22. Nowy Staw w 1839 r.
Zrodlo: Atlas Krdlestwa Polskiego (1841).
Nowy Staw in 1839

W okresie 1950-2002 liczba budynkéw mieszkalnych zwiekszyta sie o ok.
30%. Podobnie wzrosta liczba mieszkan, natomiast liczba izb zwigkszyla sie bli-
sko dwukrotnie (tab. 13). W Nowym Stawie w analizowanym okresie miat miej-
sce ubytek ludnosci. Dzigki temu (przyrostowi liczby mieszkan i ubytkowi lud-
noéci) poprawie ulegta sytuacja mieszkaniowa. W 1950 r. przecigtne mieszkanie
posiadato 2,5 izby i mieszkato w nim $rednio 5,2 osoby, za§ w 2002 r. analo-
giczne wskaZniki wynosily 3,4 i 4,0.

Domy w Nowym Stawie naleza do 3 grup wiascicieli - rdzennych mieszkar-
cOw wsi (glownie rolnikéw), emerytow przybytych z Lublina oraz ludnosci uzy-
tkujacej drugie domy. Do drugiej i trzeciej grupy nalezag domy powstale przez
adaptacje istniejacych budynkow odkupionych od mieszkancéw wsi, domy
przeniesione z innych obszaréw lub nowo wybudowane. Najliczniejsze sa domy
powstate na bazie miejscowych budynkéw. Wiekszo§¢ z nich nawiazuje do
powojennego stylu budowlanego — parterowy dom na podstawie prostokata
z dwuspadowym dachem.

We wsi zachowaly sie budynki przedwojenne, jednmak wigkszo$¢ (powyzej
60%) pochodzi z ostatnich 40 lat (37% z zostatlo wybudowane po roku 90.).
Usytuowane s3 one w miejscu starych siedlisk, przez co uklad wsi jest zwarty,
prawie niezmieniony od XIX w. (poréwnaj ryc. 22 i 24). Tylko w nielicznych
przypadkach spotyka si¢ budynki stanowigce obcy architektonicznie element we
wsi. Ze wzgledu na potozenie Nowego Stawu na terenie parku krajobrazowego
hamowane jest rozpraszanie budownictwa mieszkaniowego, a ochronie przy-
rody podporzadkowane zostaly funkcje mieszkaniowa, turystyczno-rekreacyjna,
rolna i uslugowa.

Druga z badanych wsi — Krasne, potozona jest 45 km na p6tnocny wschoéd od
Lublina, nad brzegiem jeziora o tej samej nazwie. Lezy na terenie Parku Krajo-
brazowego ,,Pojezierze Leczynskie”. Zostata zalozona w XVI w. jako wie$ kro-



76 Monika Wesolowska

Tab. 13. Ludno$¢ i budownictwo mieszkaniowe we wsiach Nowy Staw i Krasne, 1195(:-2002

Utrzymujgca sig
Lata mll;:sdz}l,(z'l(:ne Mieszkania zby l;l;g:-;ﬁné Z rolnictwa poza
rolnictwemn
Nowy Staw
1950 38 38 95 198 176 22
1960 38 43 90 208 173 35
1970 35 36 114 167 Lo 57
1978 - 35 95 157 114 43
1988 46 47 38 192 73 L9
2002 49 49 165 195 - -
Krasne

1950 132 142 233 545 538

1960 139 151 264 643 636

1970 145 150 334 552 506 46
1978 153 412 559 420 139
1988 146 152 476 568 328 240
2002 192 193 661 576

Zrodlo: dane uzyskane z GUS i Urzedu Gminy Niemce i Uéciméw.
~ brak danych

lewska, nalezaca do starostwa parczewskiego. W 1827 r. znajdowalo si¢ w niej
60 domow zamieszkanych przez 314 mieszkanhcow (Sfownik... 1974). Zabudowa
mieszkaniowa skupiata si¢ na zachodnim brzegu jeziora (ryc. 23).

Poczatkowo byla to wies rolnicza, jednak juz pod koniec lat 70., w wyniku
rozwoju rekreacji odsetek ludnosci utrzymujacej sie ze zrédet pozarolniczych
stopniowo wzrastat (tab. 13). W rezultacie, w 2003 r. na terenie wsi Krasne pro-
wadzito dziatalno$¢ 19 podmiotéw gospodarczych, zajmujacych sie¢ handlem,
gastronomig i hotelarstwem oraz budownictwem. Wigkszo$¢ sklepéw prowadzi
dziatalnos¢ tylko w sezonie wakacyjnym.

Okolice jeziora Krasne stanowia bardzo atrakcyjny teren do wypoczynku,
przede wszystkim letniego i rekreacji sobotnio-niedzielnej. Nad jeziorem zloka-
lizowanych jest 5 osrodkéw wypoczynkowych: osrodek wypoczynkowy Krasne
— SOLBO sp. z o0.0. Leczna (KWK Bogdanka) oraz osrodki lubelskiego PTTK,
Zaktadow Metalurgicznych, Zakladéw Energetycznych i Komendy Wojewddz-
kiej Strazy Pozarne). W czasie wakacji w szkole podstawowej dziata schronisko
miodziezowe.

Obecnie niezwykle preznie rozwija sie¢ prywatna zabudowa rekreacyjna, kto-
ra stanowi obcg kulturowo strukture osadniczg. Na dzialkach o malej powierz-



. Przemizmy pyzastizzenee i morfologiianee wsi podl wplywem nowego budowniativea 77

Rye. 23. Krasne w 1839 r.
Zréddio: Atlas Krélestwa Polskiego (1841).
Krasme in 1839

chni (200-500 m?) powstaja nowe osiedla domkéw letniskowych, nie zwiazane
funkcjonalnie z cze$cig ,,starej” wsi (poréwnaj ryc. 23 i 25)'. Powstanie skon-
centrowanych form zabudowy letniskowej i jej rozprzestrzenianie si¢ niszczy
krajobraz wiejski. Przekroczona tez zostata naturalna chtonno$é tego obszaru?,
Na skutek gwattownego nasilenia rozwoju budownictwa domkéw letmiskowych
doszto do przecigzenia rekreacyjnego zlewni jeziora i w konsekwencji do znacz-
nego obnizenia waloréw przyrodniczych (Michalczyk, Turczyhski 1998).

Proces przeksztatcenia uktadu osadniczego Krasnego rozpoczat sie stosunko-
wo niedawno, bowiem 80% istniejacych obecnie doméw letniskowych wybudo-
wano w okresie ostatnich 20 lat. Podczas przeprowadzonych badan terenowych
ustalono, ze okoto 60% wiascicieli pochodzi z Lublina. Ludzie zywiotowo ku-
powali tereny przeznaczone pod zabudowe letniskowa. Konsekwencja tego jest
zabudowanie terenu wokot jeziora ze wszystkich stron i powstanie 4 osiedli
domkoéw letniskowych (ryc. 25). Sa to przewaznie obiekty parterowe, zbudowa-
ne w wiekszosci z pustakéw lub drewna i posiadajace 324 izby. Niestety, ponad
potowa z nich nie ma instalacji wodociagowe;j.

Powstawanie kolonii domkow letniskowych pozbawionych podstawowej in-
frastruktury komunalnej jest problemem w skali calej Polski. Ponadto domy let-
niskowe s3 ,,ciatem obcym™ w krajobrazie kulturowym zaréwno pod wzgledem
spojnosci architektonicznej, jak i urbanistycznej (Lorens 2005).

! Krasne, wraz z koloniami i rozproszonymi zagrodami, zajmuje duzy obszar. Na mapie (ryc. 25)
przedstawiono wigc jedynie gléwna cze$é wsi, w ktdrej zmiany w zabudowie byly majwigksze.

= Naturaina chlonne$é obszaru - odporne$é powierzchni gruntu, pokrywy roslinnej i wéd na
dziatania przebywajacej na nim ludnosci (wyrazana liczba osob, ktére na okreslonej powierzchni
moga przebywaé przez okreslony czas, nie wymwohifae trwatych uszkodzen w srodowisku przyrod-
niczym)).
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Rye. 24. Rozmieszezenie | wiek doméw we wsi Nowy Staw
Zrédle: opracowanie wilasne na podstawie badan terenowych oraz map topograficznych z roku

1976, 1985 i 2000.
Locatiiom and age of the houses in the village of Nowy Staw
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Konsekwencje powstawania doméw rekreacyjnych sa wielorakiego rodzaju.
Wspotczesna zabudowa letniskowa moze szpeci¢ badz wzbogacaé krajobraz.
Do pozytywnych jej skutkéw mozna zaliczy¢ adaptowanie obiektow budownic-
twa lokalnego (stare chaty, stodoty, miyny itp.) na cele rekreacyjne, co pozwala

Rye. 25. Zabudowa mieszkaniowa i letniskowa nad jeziorem Krasne
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie badah terenowych oraz map topograficznych z roku

1976. 1985 i 2000.
Dwelling houses and recreatiianat! houses locaved! in the vicinilty of lake Krasne
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zachowa¢ tradycyjng wiejska zabudowe. Korzystne staje si¢ takze przenoszenie
na tereny wiejskie niektorych cech miejskiego modelu zycia, tworzenie nowych
miejsc pracy dla ludnosci miejscowej, mozliwos¢ sprzedazy produktéw rolnych.

Negatywnym skutkiem jest natomiast niszczenie Srodowiska naturalnego na
skutek intensywnego rozprzestrzeniania si¢ budownictwa i zakldcenie harmonii
krajobrazu przez obce formy architektoniczne. Efektem braku kontroli nad prze-
ksztalceniami sieci osadniczej jest m.in. zajmowanie pod zabudowe lletniskowa
najatrakcyjniejszych krajobrazowo terenéw wokoét jezior, bez zachowania stref
ochronnych. W wyniku wydzielenia wielu drobnych dziatek budowlanych
zostaje zachwiana rownowaga ekologiczna i nastepuje degradacja krajobrazu.
Czasami wiadciciele dziatek wprowadzaja na te tereny wzorce miejskiej archi-
tektury, co powoduje zanik miejscowej tradycji budowlane). W krajobrazie
pojawiajq si¢ zaréwno okazate letnie rezydencje jak i prowizoryczne baraki,
przez co wies traci na estetyce. Wszystkie przedstawione zjawiska sg okreslane
mianem ,,kolonizacji turystycznej”.

Omowione powyzej wsie, pomimo laczacej je funkcji turystyczno-rekreacy;-
nej, sa w duzym stopniu odmienne. Pierwsza z nich jest mata miejscowoscia,
atrakcyjng dla ludzi pragnacych odosobnienia i wypoczynku w bliskim kontak-
cie z przyroda. Jest charakterystyczne, iz zmiany w budownictwie mieszkanio-
wym, jakie zaszly w tej wsi, nie naruszyly jej tradycyjnego ukladu i krajobrazu.

Natomiast procesy jakie zaszly w Krasnem, wynikajace przede wszystkim
z zywiotowego rozwoju budownictwa letniskowego, diametralnie zmienity nie
tylko wyglad wsi, lecz takze — w wyniku degradacji Srodowiska — zagrozity
petnionej przez nig funkcji. Ze wzgledu na szybki i niekontrolowany proces
powstawania zabudowy letniskowej, nalezatoby podja¢ dziatania zmierzajace
do ochrony srodowiska i uporzadkowania chaosu budowlanego. Konieczne jest
sprecyzowanie zasad realizacji budownictwa wypoczynkowego przez nadanie
odpowiednich aktéw prawnych. Nalezy nie dopuscié, aby w przysztosci obszary
rekreacyjne poprzez silng i niekontrolowang urbanizacje stracity swoje walory.
Mogtoby to doprowadzi¢ do znacznego ostabienia badz zaniku ich atrakcyjnosci
dla celéw osadniczych i rekreacyjnych.

2.3. WSIE O PRZEWADZE FUNKCIJI ROLNICZEJ

Ze wzgledu na warunki $rodowiska naturalnego gminy wiejskie woj. lubel-
skiego petnig przede wszystkim funkcje rolnicze. Cze$¢ gmin posiada funkcje
uzupelniajace (rekreacyjne, mieszkaniowe, ustugowe, handlowe i lesne). Nie-
mniej dla wigkszoSci gmin tego regionu rolnictwo pozostanie wiodacym kierun-
kiem dziatalnosci gospodarczej. Jak zakiada Stratszgéa rozmajju wopjswinziwa
lubelliditego (2002) wykorzystanie szans zwigzanych z gospodarkg rolna moze
nastapi€ przez wyrazne zréznicowanie kierunkéw jej rozwoju (intensywne rol-
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nictwo konwencjonalne, ekologiczne, zintegrowane, zréwnowazone). Postep na
wsi nie bedzie jednak mozliwy bez komplementarnego rozwoju obszaroéw wiej-
skich, obejmujacego takze budownictwo i infrastrukture techniczna, w tym
przede wszystkim budowe i modernizacje drég, gazyfikacje, czy kanalizacje.

Elementem, ktéry informuje o sytuacji ekonomicznej danego regionu,
a posrednio okresla mozliwosci rozwoju budownictwa, jest struktura zatrudnie-
nia ludnosci. Chodzi tu gtéwnie o podziat na ludno$é rolnicza i pozarolnicza.
Badania dowodza bowiem istnienia znacznych réznic w warunkach mieszkanio-
wych ludnosci zatrudnionej w rolnictwie i utrzymujacej sie ze zrodet pozarolni-
czych (Gorz 2001, Galiniak 1994, Wesotowska 2003). Na og6t mieszkania rol-
nikbw sa znacznie gorzej wyposazone w urzadzenia techniczno-sanitarne niz
mieszkania ludnosci pozarolniczej.

W 2002 r. na obszarach wiejskich wojewo6dztwa lubelskiego funkcjonowato
370 tysiecy gospodarstw domowych, z czego 281 tysiecy stanowily gospodar-
stwa rolne. Dominujacym zrédtem utrzymania ludnosci na obszarach wiejskich
sq niezarobkowe 2rbdia dochodow — 39,6% (renty, emerytury, pozostale nieza-
robkowe 2rodta). Pozostata cze$¢ utrzymuje sie z pracy, z czego tylko 27,3% —
z pracy na rachunek wiasny w swoim gospodarstwie rolnym. Swiadczy to jed-
nak o monofunkcyjnym charakterze wigkszosci gmin lubelskich. Ten typ obsza-
rébw, o najwyzszym udziale gospodarstw domowych utrzymujgcych si¢
z dziatalno$ci rolniczej, tworzy zwatte skupienia w potudniowej czedci powiatu
bialskiego, powiecie parczewskim, w potudniowej czgsci wojewoddztwa —
obszar od Bychawy po Janéw Lubelski i w potudniowo-wschodniej czgéci, na
Zamojszczyznie.

Nalezy doda¢, ze takze w pozostatych gminach wiejskich rola rolnictwa jest
duza, bowiem zaledwie w 16 jednostkach udziat gospodarstw domowych utrzy-
mujacych sie z rolnictwa byt nizszy od 10%. Gminy o niskim udziale ludnosci
rolniczej koncentrujq sie gléwnie w strefach podmiejskich, a takze na obszarach,
gdzie funkcjonowaly panstwowe gospodarstwa rolne w okresie gospodarki
socjalistycznej. Po upadku PGR zatrudnieni w nich pracownicy musieli znalez¢
prace poza rolnictwem lub pozostali bezrobotni. Dotyczylo to giéwnie terenéw
lezacych w pasie przygranicznym i na Polesiu.

Do badan szczeg6lowych wybrano tu 5 miejscowosci: Debe (gmina Kuréw),
Wole Chomejowa (gmina Borki), Kolonie Depultycze Krolewskie (gmina
Chelm), Rankowskie (gmina Urzedéw) oraz Antoniéwke (gmina Krzczonow).
Wszystkie te wsie charakteryzuja sie¢ wiodaca rola funkcji rolniczej z tym jed-
nak, ze rola funkcji pozarolniczych jest w nich r6zna. Jest ona znikoma w przy-
padku dwéch pierwszych miejscowos$ciach i wyraznie wigksza w pozostalych,
zwlaszcza w Kolonii Depultycze Krélewskie i Rankowskim.

Wie$ Rankowskie, potozona w powiecie krasnickim, w gminie Urzedow, zlo-
kalizowana jest na prawym brzegu rzeki Urzedéwki. Historia miejscowosci
zwigzana jest z Urzedowem, ktory powstat w XIV w. jako osada przy szlaku
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prowadzacym z Krakowa do Wilna. Od XV do XIX w. Urzedéw posiadat prawa
miejskie. W XX w. jego rozwdj zostal zahamowany przez pobliski Krasnik.
Osady otaczajace miasto Urzedow okreslano mianem przedmies$¢. Przedmiescie
Rankowskie zlokalizowane jest na pétnocny-wschéd od osady gitéwne;j.

We wsi Rankowskie w 1970 r. znajdowalo si¢ 8 prywatnych zakladow
ustugowych, swiadczacych ustugi kowalsko-Slusarskiie, napraw i konserwacji
maszyn i narzedzi rolniczych, cztery zaklady stolarsko-ciesielskie, dwa krawiec-
kie oraz panstwowy miyn (Statystyczna... 1971). W czasie badan terenowych
potowa wiascicieli doméw zdeklarowalla si¢ jako rolnicy, 30% jako dwuzawo-
dowi, za$ pozostata czes¢ budynkéw nalezata do rzemieslnikéw, robotnikow
i pracownikow umystowych. Dziatalno$¢ gospodarczg prowadzito 11 podmio-
téw w zakresie handlu, posrednictwa finansowego, rolnictwa i przetwoérstwa
przemystowego.

Sposrod badanych wsi o funkcji rolniczej Rankowskie liczyto najwigcej mie-
szkancow. Jest tez jedng z dwoch wsi, w ktdrych w latach 1950-2002 nastapit
wzrost liczby mieszkancéow (o 12%) i jednoczesnie zwigkszyla sie liczba budyn-
kéw mieszkalnych (o 14%) (tab. 14). Oczywiscie byt to wzrost nieporownanie
mniejszy od tego, z jakim mieliSmy do czynienia w przypadku wsi podmiej-
skich, tym niemniej jest on §wiadectwem stosunkowo dobrej kondycji tej wsi.
Wzglednie korzystna sytuacja Rankowskiego niewatpliwie wynika z bezposred-
niego sasiedztwa preznego oSrodka gminnego, a takze z bliskosci ponad 35-ty-
siecznego Krasnika (12 km), do ktérego do pracy dojezdza czg$¢ czynnych
zawodowo mieszkancow wsi.

Rankowskie, podobnie jak caly zesp6t wsi otaczajacych Urzedow, jest zwo-
dociagowane i ponadto — co na Lubelszczyznie zdarza si¢ rzadko — posiada gaz
sieciowy. Brakuje natomiast kanalizacji sieciowej, ktérej budowe aktualnie roz-
poczeto. Duza czesé istniejacych budynkéw mieszkalnych (okoto 1/3) pochodzi
z okresu przedwojennego (ryc. 27). Oznacza to, ze natgzenie ruchu budowlane-
go w latach powojennych byto tu stosukowo mate.

Nastepna z badanych wsi, Kolonia Depultycze Krélewskie, jest miejscowo-
Scig stosunkowo mioda. Polozona jest ona na gruntach bytego majatku (dawnej
krolewszczyzny) Depultycze Krolewskie, ktorych cze$¢ rozparcelowana zostata
po upadku Powstania Styczniowego, za$ pozostala czeS¢ w latach 193®-1939.
W rezultacie wies, ktorej zalazki powstawaly w roznych miejscach i w réznym
czasie, przybrata ksztalt beztadnej wielodrozmicy i w duzej cze$ci cechuje sie
zabudowg rozproszong (ryc. 28).

Podobnie jak w Rankowskim, w okresie powojennym liczba mieszkancow
wsi, a takze liczba domoéw nieznacznie wzrosta (tab. 14). W 1988 wieksza czesé
jej mieszkancow utrzymywata sie z pracy w rolnictwie. W 2003 r. we wsi zare-
jestrowanych bylo tylko 8 podmiotéw gospodarczych. Dziataly one w branzy
rolniczej, budownictwie, handlu, transporcie i posrednictwie finansowym. Do
rolnikow nalezato 58% doméw, do ludnosci dwuzawodowej — 17%, zas do
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Tab. 14. Ludnos¢ i budownictwo mieszkaniowe we wsiach Rankowskie, Kolonia Depultycze
Krolewskie, Wola Chomejowa, Degba i Antoniowka, 1PHB-2002

Ludnoéé utrzymujgca si¢
Lata mllgzsg(:ll‘:: e Mieszkania Izby l.:;c;:ieo;é 2 rolnictwa poza
rolnictwem
Rankowskie
1950 85 L2 197 384 384 0
1960 92 94 231 436 343 93
1970 104 106 288 445 281 164
1978 - 1067 324 442 214 228
1988 105 L1o 357 452 147 305
2002 118 118 506 446 - -
Kolonia Depultycze Krélewskie
1950 76 79 1150 311 294 17
1960 76 88 165 347 315 32
1970 82 82 219 353 288 65
1978 - 88 249 354 235 L9
1988 84 88 259 317 196 121
2002 96 97 333 348 - -
Wola Chomejowa
1950 126 132 316 643 623 20
1960 141 143 362 650 595 60
1970 145 145 452 611 553 58
1978 - 138 436 600 499 101
1988 126 132 444 562 375 187
2002 133 137 536 507 - -
De¢ba
1950 38 78 142 419 405 14
1960 38 78 157 371 343 28
1970 35 77 179 320 279 41
1978 - 77 247 305 225 80
1988 46 71 233 275 182 93
2002 49 73 308 280 - -
Antoniéwka

1950 62 63 92 232 226 6
1960 61 68 110 226 226 0
1970 53 59 115 169 157 12
1978 - 46 100 123 113 10
1988 39 45 97 99 63 36
2002 40 40 101 72

Zrodio: dane uzyskane z GUS i Urzedu Gminy Kuréw, Borki, Chetm, Urzedéw i Krzczonéw.
- brak danych
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robotnikéw 10%. Pozostalymi wiascicielami byli rzemieslnicy i pracownicy
umystowi. Najwieksza czes$¢ istniejacych budynkéw mieszkalnych wzniesiona
zostata w latach 1970-1990 (68%), w tym zwlaszcza w pierwszej polowie tego
okresu (48%). Byl to okres dynamicznego rozwoju przemyshu cementowego
w pobliskim Chetmie. ROwniez obecnie znaczna cze$¢ mieszkancow dojezdza
do pracy w Chetmie. W zwiazku z redukcja zatrudniemia kondycja ekonomiczna
mieszkancow wsi pogorszyla sie, czego przejawem jest miedzy innymi fakt, iz
w latach 1990-2002 wzniesiono tu zaledwie 3 budynki mieszkalne.

Wies Wola Chomejowa polozona jest w poinocnej czesSci wojewddztwa,
w powiecie radzynskim. Zalozona zostata w XVI w. w poblizu rzeki Bystrzycy.
W 1827 r. w Woli Chomejowej znajdowalo si¢ 31 doméw zamieszkiwanych
przez 206 mieszkancow, a zabudowamia skupialy si¢ wzdluz dwoéch drég.
W tym czasie dziataly 2 miyny wodne i gorzelnia (Sfownik.... 1974), eksploato-
wano rowniez pokfady torfu. W 1970 r. we wsi dzialalnos§¢ prowadzito 5 za-
kladow remontowo-budowlamych, 2 stolarsko-ciesielskie, miyn i 2 sklepy. Na
skutek spadku dochodow z rolnictwa i poszukiwamia przez mieszkancow dodat-
kowych zrédet dochodow, w Woli Chomejowej obserwuje si¢ stosunkowo szy-
bki wzrost odsetka ludnosci utrzymujacej sie z zaje¢ pozarolniczych. W 2003 r.
zarejestrowanych bylo tu juz 26 podmiotéw gospodarczych, dzialajacych
w branzy budowlanej, handlowej i przemystowej. Pomimo wzrastajacego
udziatu ludnosci pozarolniczej dla zdecydowanej wigkszosci gléwnym zrédiem
utrzymania pozostato rolnictwo (tab. 14). W zatrudmiemin pozarolniczym
niewatpliwie znaczenie odgrywaja dojazdy do pracy do odleglego o 10 km
Radzynia.

W 11970 r. tylko 2 mieszkania wyposazone byly w wodociag przyzagrodowy
(Staystyeerna... 1971) i do tej pory miejscowosé nie zostala zwodociggowana.
Wedlug zatozen Strategii Rozwoju Gminy Borki, budowa wodociagu plano-
wana jest w latach 2005-2007. Wola Chomejowa nalezy do najatrakcyjniej-
szych pod wzgledem turystycznym miejscowosci w gminie. W celu umozliwie-
nia turystom wypoczynku na tym terenie, w lesie przylegajacym do rzeki Bys-
trzyca powstato pole namiotowe — Borowe. By¢ moze, w przyszlosci, w oparciu
0 nie powstanie osrodek turystyczny.

W latach 1950-2002 liczba ludnosci w tej wsi zmniejszyla sie o okoto 20%,
natomiast liczba budynkéw nieznacznie wzrosta. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
Wola Chomejowa najwiecej budynkéw mieszkalnych liczyla w latach 70.
(tab. 14). W strukturze wieku budynkow najwiekszy udziat maja domy wybudo-
wane w latach 1945-1970 — okoto 45% (ryc. 29). W poréwnaniu z innymi
wsiami o funkcji rolniczej stosunkowo duzg liczbe doméw wybudowano po
1990 r. — 18. Wigkszos¢ z nich zastapita stare budynki mieszkalne, ktére zostaty
wyburzone.
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Kolejna wsig o dominujacej funkcji rolniczej wybrana do badania jest Deba.
Polozona jest ona w powiecie putawskim. Od Kurowa, w ktérym miesci sie
administracyjne centrum gminy, dzieli jg 7 km.

Deba posiada zabudowe mieszkaniowa skupiong wzdtuz drogi, jest zatem
przyktadem wsi o uktadzie liniowym. Uktad tej osady pozostat prawie niezmie-
niony od XIX w. (por. ryc. 26 i 30). W 1936 r. na terenie wsi funkcjonowat
sklep spozywczy i wiatrak, a w 1970 r. dziatat sklep wielobranzowy (Statysty-
czna... 19O77L).

Ryc. 26. Deba w 1839 r.
Zriao: Adlas Krélestwa Polskiego (1841).
Deba in 1839

O rolniczym charakterze wsi §wiadczy wysoki odsetek ludnos$ci utrzymujacej
si¢ z rolnictwa (tab. 14) oraz stosunkowo niewielka liczba zarejestrowanych
podmiotow gospodarczych. W 2003 r. w Debie byto ich tylko 8. Prowadzity one
dziatalno$¢ w zakresie rolnictwa, budownictwa, przetworstwa przemyslowego,
ustug stolarskich oraz handlu.

Bardzo wolno rozwijata si¢ infrastruktura, w 1970 r. tylko I mieszkanie
wyposazone bylo w wodociag przyzagrodowy. Caty wie$ zwodociaggowano
dopiero w latach 80. Obecnie Deba korzysta z wodociggu grupowego czer-
piacego z ujecia we wsi Choszczow.

Od 1950 r. liczba mieszkancéw Deby zmniejszyta si¢ o '/3, natomiast liczba
domow nie ulegta wigkszym zmianom. W czasie badan terenowych w 2003 r.
byto ich 49. Wigkszo$¢ doméw wybudowana zostata w latach 70. (ryc. 30). Po
1990 r. postawiony zostat tylko I budynek mieszkalny. Z analizy zrédet karto-
graficznych, a takze z informacji udzielonych przez mieszkancéw wynika, ze
najszybszy ubytek zabudowy ma miejsce w dwdch przysidtkach polozonych
w potudniowej czgsci wsi. Niektorzy mieszkancy tych przysiotkéw osiedlili si¢
w gléwnej czesci wsi.
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Antonidéwka, ostatnia z badanych wsi rolniczych, potozona jest w péinocno-
wschodniej czesci gminy Krzczonéw, w powiecie lubelskim. Od siedziby gminy
dzieli ja 9 km. Jest takze wsig bardzo oddalona od miast — droga do niewiel-
kiego miasteczka, jakim sa Piaski liczy 15 km, do Bychawy — 25 km, do Lublina
35 km.

Poczawszy od lat 50. trwa w Antonidwce staly ubytek zabudowy (tab. 14).
Przyczyna zamierania wsi sa procesy depopulacyjne i starzenie sie mieszkarni-
céw. We wsi ubylo ponad 'A budynkéw i ponad %A mieszkafiodw. Podczas
badan terenowych zaobserwowano wiele opuszczonych zabudowan (ryc. 31)
oraz natrafiono na pozostatosci starych siedlisk. Jeszcze w latach 80. na terenie
wsi znajdowata si¢ szkota, sklep oraz punkt skupu mileka. Obecnie w Anto-
niéwce nie majuz szkoty oraz jakichkolwiek podmiotéw gospodarczych. Proces
wyludniania si¢ charakterystyczay jest dla wielu matych wsi Lubelszczyzny,
w szczegblnosci za$ dotyczy terenéw wschodnich i sotectw o miekorzystnym
potozeniu komunikacyjnym. Miat on miejsce w trzech z badanych wsi rolni-
czych -~ Debie, Woli Chomejowej i Antoniéwee (tab. 14). O ile jednak wsie
znajdujace si¢ w nieduzej odlegtodci od miasta majq jakie$ szanse na rozwoj,
o tyle wsiom peryferyjnym grozi catkowite wyludnienie.

Omowione wyzej wsie przedstawiaja rozne przykfady zmian, zachodzacych
w zabudowie mieszkaniowej. W niektorych nastapit wzrost zasobéw mieszka-
niowych, w innych za$ wiejska zabudowa mieszkaniowa ulegla redukcji. Jest
zrozumiale, Ze roznice te w pierwszej kolejnosci wynikaja z zasobnosci finanso-
wej mieszkancow wsi, ta za$ zalezy przede wszystkim od rentownosci rolnic-
twa. We wsiach o przewadze funkcji rolniczych przeobrazenia, jakie wystapity
po 1989 r., w wiekszosci przypadkéw wptynely na pogorszenie sytuacji ekono-
micznej ich mieszkancow. Na poczatku lat 90., na skutek wzrostu bezrobocia,
utraty pracy przez osoby dwuzawodowe oraz spadku dochodéw w gospodar-
stwach rolnych, powiekszyly sie¢ wiejskie obszary niedostatku (Ostrowski
1993).

Zmiany w budownictwie we wsiach rolniczych polegaja na wymianie starych
doméw na nowe oraz tzw. zabudowie plombowej, w obrebie tego samego sied-
liska, a takze na modernizacji i rozbudowie budynkéw mieszkalnych.
Wspotczesnie, nowe inwestycje budowlane podejmowane sa tam jednak
gléwnie przez ludnos$¢ nie zwiazana z produkcja rolna. Charakterystyczng cecha
przeobrazen w tego typu wsiach jest utrwalanie istniejacych, zwartych ukladéw
osadniczych, dzigki czemu struktura przestrzenna wsi pozostaje prawie nie
zmieniona (ryc. 27-31). Niemniej, réwniez i tam, niekiedy odchodzi si¢ od sta-
rej linii zabudowy oraz od regularnego rozplanowania siedliska (np.
w potudniowo-wschodniej czesci wsi Deba, potudniowej czesci wsi Wola Cho-
mejowa). Wynika to z dzielenia ,,0jcowizny” migdzy dzieci. Mlode malzerfistwa
czesto lokalizuja swoje domy w znacznej odlegtosci od drogi gléwnej, za gospo-
darstwem rolnym rodzicéw.
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Rye. 27. Rozmieszczenie i wiek doméw we wsi Rankowskie

Zréallo: opracowanie whasne na podstawie badan terenowych oraz map topograficznych z roku
1976, 1985 i 2000.

Locatiiom and age of the houses in the village of Rankasskie

Rolnicy natomiast skupili si¢ na adaptacji, modernizacji i rozbudowie ist-
niejacych budynkéw mieszkalnych. Na obszarach rolniczych zjawisko moderni-
zacji starej zabudowy ma zatem wigksze znaczenie niz rozw6j nowego budow-
nictwa. Ta wspélczesna modernizacja poprawia warunki Zycia, ale przy tym
zaburza wyglad budynkéw mieszkalnych. Wyposazanie doméw w dodatkowe
pomieszczenia, takie jak garaz, nowa kondygnacja, najczesciej miekorzystnie
zmienia ich ksztatt i proporcje. Nowe pokrycia dachowe (papa, blacha), tynko-
wanie drewnianych domoéw, czesto niszcza tradycyjng form¢ budynku.

W latach 50. przecietne mieszkanie na badanych obszarach relniczych
posiadato tylko 1.9 izby i zamieszkiwato w nim $rednio 4,3 osoby. W 2002 r.
liczba izb w mieszkaniu wynosita juz 3,8 i mieszkato w nich przecigtnie
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Rye. 28. Rozmieszczenie i wiek doméw we wsi Kolonia Depultycze Krélewskie

Zrédle: opracowanie wiasne na podstawie badan terenowych oraz map topograficznych z roku
1976, 1985 i 2000.

Locatiiom and age of the houses in the village of KoVomiiu Depullyeree KRrdlewskie

3,6 oséb (tab. 14). Tak wigc nastagpita poprawa standardéw Zycia na wiejskich
obszarach rolniczych, nadal jednak sa one nizsze niz np. na obszarach podmiej-
skich.

Duze zmiany zaszty w fizjonomii wsi. Tradycyjna wie$ byla otwarta na ota-
czajace ja pola, lasy i pastwiska. Zabudowa mieszkalna obejmowata regularnie
rozplanowane dziatki. Najwazniejsze budynki (kosciot, sklep, karczma) znaj-
dowaty si¢ w centrum wsi (Wisniewska 1999). Wprowadzona w latach 60 i 70.
»obca” zabudowa zaktécita krajobraz wiejski. Na terenie wsi lokalizowano
budynki, ktore wielkoscig przerastaty swoje otoczenie. W obrebie jednego sied-
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Ryc. 29. Rozmieszczenie i wiek doméw we wsi Wola Chomejowa
Zridllo: opracowanie wiasne na podstawie badan terenowych oraz map topograficznych z roku 1976, 1985 i 2000.

Locatiiom and age of the houses in the village of Wola Chwwejowa
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Rye. 30. Rozmieszczenie | wiek doméw we wsi Deba
Zrixdto: opracowanie wiasne na podstawie badanh terenowych oraz map topograficzaych z roku

1976, 1985 i 2000. . _
Locatiiom and age of the houses in the village ofZottaaceandKoloniaZottarice
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Rye. 31. Rozmieszczenie | wiek domow we wsi Antoniéwka

Zréddlo: opracowanie wiasne na podstawie map topograficznych z roku 1976, 1985, 2000 i badan
terenowych.

Locatiom and age of the houses in the village of Automiowka

liska stawiano dwa, niekiedy trzy domy mieszkalne, czesto kosztem ogrodu
kwiatowego, sadu badz zabudowan gospodarczych. W tradycyjnych siedliskach
typu zagrodowego we wsiach wojewddztwa lubelskiego budynki usytuowane s3
oddzielnie. Dominuja 2 typy zabudowy siedlisk:
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¢ dosrodkowy — budynki otaczaja podwoérze, do ktérego skierowane s wejscia,
na podworzu znajdujg si¢ obiekty pomocnicze (studnia, gnojownik, wybiegi),
* odsrodkowy — podworze jest mniejsze, czes¢ obiektow pomocniczych zloka-

lizowana jest poza nim (Jedut 1995).

Zazwyczaj dom mieszkalny usytuowany jest szczytem lub szerszg $ciang
(kalenica) do drogi, naprzeciw domu (réwnolegle do drogi) znajduje si¢ stodota,
na jednym lub dwu jego skrzydtach znajdujq si¢ pozostate budynki (w zalezno-
sci od specjalizacji gospodarstwa rolnego np.: stajnia, obora, chlew, spichlerz).

Wspolczesnie w nowoczesnych gospodarstwach rolniczych nastgpuje wzbo-
gacanie siedlisk o nowe elementy — magazyny, silosy, garaze. W strefach sadow-
niczych nowym elementem sg przechowalrie owocéw z kontrolowang tempera-
tura. Natomiast w gospodarstwach tradycyjnych zmieniajq sie funkcje niekto-
rych budynkow gospodarczych badz sa one likwidowane. Dotyczy to przede
wszystkim gospodarstw rencistow i emerytéw oraz Judnodci nierolniczej. Wie-
lokrotnie réwniez dochodzi do wydzielenia z siedliska nowej dziatki budowla-
nej, z reguty pod budowe domu dla 0s6b nie zwigzanych z relnictwem.

2.4. WSIE O FUNKCIJI MIESZANEJ

Sposréd obszaréw wiejskich o funkcjach mieszanych do badania szczegéto-
wego wybrano 4 miejscowosci: Zotkiewke (miejscowo$é gminna), Zawade
(gmina Zamos€), Jastkow (miejscowo$¢ gminna) i Nasutow (gmina Niemce).
Y acznie przeprowadzono tam badania w 1030 gospodarstwach domowych.
Wedlug klasyfikacji W. Stoli (1995) Zétkiewka i Jastkéw s gminami o przewa-
dze rolnictwa indywidualnego. W gminie Zamos$¢, na obszarze ktdrej znajduje
si¢ wie$ Zawada, przewazaja funkcje rolnicze i mieszkaniowe, za§ w gminie
Niemce (wie$ Nasutéw) réwnorzedny jest udziat rolnictwa imdywidualnego
i funkcji pozarolniczych.

Z6tkiewka zostata zatozona przez rodzing Zo6tkiewskich. Przed 1868 r. byta
miastem (znajdowaly si¢ na jej terenie wazne instytucje: sad, poczta, apteka,
szkofa, kosciot i synagoga, przytutek dla ubogich). W 1827 r. miejscowosé
posiadata 99 domoéw zamieszkanych przez 757 os6b. W 1938 r. we wsi wybucht
pozar, ktory strawit wigkszo$¢ budynkow.

Zotkiewka jest duza wsia gminna, dlatego juz w 11970 r. na jej terenie dzialaty
22 zaktady ustugowe réznego typu i 12 sklepéw. Znajdowaly si¢ tu réwniez
zaklady przemystowe: przetwodrnia migsa, piekarnia, mleczarnia oraz wytwornia
okry¢ i ubioréw z tkanin, zatrudniajace tacznie 87 os6b (Statystyczna.... IB7L),
W 2003 r. w Zotkiewce dziatalnoéé prowadzito 88 podmiotéw gospodarczych,
gtéwnie w zakresie handlu, przetwérstwa przemystowego, budownictwa, trans-
portu i ochrony zdrowia.
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Obecny uklad urbanistyczny Zotkiewki jest zblizony do tego sprzed 1 wojny
$wiatowej. Uklad ulic nie ulegl wigkszym zmianom. Nowo budowane domy
powstawaly wokét rynku, gdzie skupiat si¢ handel. Rozbudowe wsi w kierunku
péinocnym spowodowato wybudowanie w tej czesci targowiska. Stary rynek
stracit na znaczeniu handlowym, natomiast stat si¢ miejscem rekreacji i wypo-
czynku. Z kolei lokalizacja we wschodniej czesci wsi budynkéw uzytecznosci
publicznej (urzad gminy, policja, poczta, kosciot) spowodowata jej rozbudowe
w tym kierunku.

Kolejna z badanych wsi — Zawada, polozona jest wzdtuz drogi Zamosé —
Szczebrzeszyn na zachodnim krancu gminy Zamos¢. Zostala osadzona na grun-
tach wielackich Ordynacji Zamojskiej ok. XVII w. (Myslinski 1969). Pierwsza
wzmianka o wsi i folwarku pochodzi z 1677 r. Na znaczeniu zyskata po 1794 r.,
kiedy to powstat nowy folwark stanowiacy wiasnos¢ Ordynacji Zamojskie;j.
Obejmowat on 588 ha gruntéw uprawnych i 24 ha tak. Najwazniejszym wyda-
rzeniem dla rozwoju Zawady byla budowa stacji kolejowej (zimg 1914/15 r.),
ktora taczyla wie$ z Betzcem, Zamos$ciem, Hrubieszowem i Rejowcem. Od tego
momentu Zawada stata si¢ waznym weztem kolejowym. W 1921 r. liczyla ona
126 budynkéw mieszkalnych i 1055 mieszkaficow. Podczas 11 wojny $wiatowej
wigkszo$¢ zabudowan zostala spalona.

Do 1971 r. Zawada byta siedziba gminy, ktora skupiata na swoim terenie
5 wsi. Nastepnie wiaczono ja do gminy wiejskiej Zamos$¢é. W tym czasie zaled-
wie 19 mieszkan wyposazonych bylo tu w wodociag przyzagrodowy. Dopiero
od 1997 r. w Zawadzie funkcjonuje sie¢ wodociagowa. W 1970 r. w Zawadzie
dziatalno$¢ prowadzito kilka zaktadow ustugowych (miyn, 2 zakfady kowalsko-
-$lusarskie, zaktad naprawy i konserwacji sprzetu elektrotechnicznego, szewc,
krawiec) oraz 7 sklepow (Statystyczna... 1971). W 2003 r. na obszarze wsi
Zawada istnialy 74 podmioty gospodarcze. Dziatalno$¢ prowadzily w sekcjach:
handel, budownictwo, przetworstwo przemystowe, transport.

W ciagu ostatnich piecdziesigciu lat liczba doméw we wsi wzrosta ponad
dwukrotnie (tab. 15). W latach 80. wydzielono tam nowe tereny budowlane. Pod
zabudowe przeznaczono grunty nalezace do resztowki — pozostatosci z parcela-
¢ji majatku Zamojskich.

Aktywno$é gospodarcza mieszkancow Zawady wynika z sasiedztwa miasta
Zamoscia oraz ciaggéw komunikacyjnych o znaczeniu migdzynarodowym., tj.
drogi ekspresowej S-17 (krajowa) laczacej granice panstwa z Zamosciem,
Bitgorajem oraz drogami o znaczeniu regionalnym prowadzacymi na Roztocze
i do zbiornika ,,Nielisz".

Kolejna z badanych wsi — Jastkow jest miejscowoscia gminna polozong
w poéinoco-wschodniej czesci gminy, przy drodze krajowej LLublim-Warszawa.
Powstata ona w okresie wczesnego $redniowiecza. Nazwa laszthkow pojawita
si¢ po raz pierwszy w 1252 r. w zwiazku z wystawieniem przez Bolestawa
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Tab. 15. Ludno$é i budownictwo mieszkaniowe we wsiach Zélkiewka, Zawada, Jasthéw
i Nasutow, 195032002

Ludno$¢ utrzymujaca si¢

Lata mll;:s‘i{(:ll‘:\e Mieszkania Izby l&:%?::é 4 rolnictwa poza
rolnictwenm
Zétkiewka
1950 166 217 350 712 331 381
1960 180 199 427 705 320 385
1970 213 230 631 859 354 505
1978 - 255 701 728 202 526
1988 201 236 808 743 167 576
2002' 205 - 929 835 - -
Zawada
1950 243 310 533 1310 1016 294
1960 278 316 725 1441 1103 338
1970 339 357 929 1515 858 657
1978 - 397 1206 1504 656 848
1988 376 404 1400 1537 434 1103
2002 488 495 1885 1709 - -
Jastikdw
1950 143 170 282 756 694 62
1960 151 191 341 771 641 130
1970 146 156 392 719 509 210
1978 - 149 448 671 468 203
1988 154 158 526 659 330 329
2002 172 182 707 743 - -
Nasutéw
1950 200 246 531 1145 1054 91
1960 232 242 530 1053 908 145
1970 228 237 633 1117 773 344
1978 - 267 796 1146 704 442
1988 239 260 821 1063 545 518
2002 308 318 1253 1192

Zrodlo: dane uzyskane z GUS j Urzedu Gminy Zamoéé, Jastkéw i Niemce.
— brak danych
' dane uzyskane podczas badari terenowych

Wstydliwego dokumentu potwierdzajacego prawa do tej wsi klasztoru benedy-
ktynow z Sieciechowa.

W 1970 r. we wsi Jastkow dziatalno$¢ prowadzity 3 sklepy i 5 zakladéw
ustugowych (Statystyczna... 1971). W 2003 r. w Jastkowie zarejestrowanych
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Rye. 32. Rozmieszczenie i wiek domow we wsi Zotkiewka

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych oraz map topograficznych z roku
1976, 1985 i 2000.

Locetiiom and age of the houses in the village ofkimekienikiskie



Rye. 33. Rozmiieszczenie i wiek domow we wsi Ziwada
Zrogio: gpracewanic wiasne pa pedstawie badan tereno

Locamom and age of the houses in the village of Zawada

B Do 1945+
iy 1945-1980
@ 1960-1900

@ Po 19901
——  Drogi
Kolej

wych oraz map topografieznyeh z reku 1976. 1985 | 2666
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bylo 68 podmiotow gospodarczych. Swoja dziatalno$¢ prowadzily w zakresie
handlu, obstugi nieruchomesci, ochrony zdrowia, przetworstwa przemystowego
oraz budownictwa.

Z Kolei Nasutéow, potozony nad rzeka Ciemiega, jest jedng z wiekszych wsi
w gminie Niemce. Pierwsza wzmianka o Nasutowie pochodzi z 1417 r. Byla to
wies$ szlachecka zwigzana z rodem Teczynskich, a w XIX w. weszta w sklad
ordynacji koztowieckiej. Pierwsze zabudowania usytuowano tu wzdtuz drogi
prowadzacej z Rudki Koztowieckiej do Krasienina. W najwczesniejszym etapie
rozwoju zajete zostaly tereny potozone wzdtuz biegu rzeki Ciemiegi, po
potudniowej stronie drogi gléwnej. Zespét folwarczny usytuowany zostat po
przeciwnej stronie drogi. W 1827 r. wie$ liczyta 62 domy i 427 mieszkafncow.
Wedtug danych z 1905 r. znajdowato sie tu 100 budynkéw zamieszkiwanych
przez 1186 oséb. W okresie migdzywojennym funkcjonowata na terenie wsi
szkota 6 klasowa, a takze wymieniany jest mtyn parowy i gorzelnia. Powierzch-
nia gruntéw wiejskich wynosita w tym czasie 1867 morg, ktére uzytkowato 169
samodzielnych gospodarstw.

W 1970 r. we wsi funkcjonowaly 2 zaklady ustugowe (kowalsko-$lusarski
i stolarsko-ciesielski) oraz sklep wielobranzowy. W 2003 r. na terenie Nasutowa
zarejestrowane byly 32 podmioty gospodarcze. Prowadzity dziatalnoS¢ w zakre-
sie handlu, transportu, rolnictwa, oraz przetworstwa przemystowego. Na obsza-
rze wsi zlokalizowana jest duza masarnia z ubojnig (,,Ryjek™). W péinocno-
-wschodniej czgéci miejscowosci znajduje si¢ rowniez Dom Miigdzynarodowych
Spotkan Mtodziezy Fundacji ,Nowy Staw™, posiadajacy miejsca noclegowe,
sale konferencyjne i zaplecze gastronomiczne.

Ze wzgledu na swoje polozenie wie$ Nasutow nalezy do giéwnego obszaru
rolniczego gminy Niemce. Gminna strategia rozwoju zaktada nie tylko rozwoj
rolnictwa, ale takze funkcji towarzyszacych: mieszkaniowej i ustugowej. Juz
dzisiaj we wsi osiedla sie ludno$¢ naptywowa z miejscowosci gminnej (Niem-
ce), jak rowniez z oddalonego o 22 km Lublina. W péinocno-wschodmiej czgsci
wsi pojawilo si¢ osadnictwo rekreacyjne.

W okresie 1950-2002 w badanych wsiach o funkcjach mieszanych liczba
budynkéw mieszkalnych zwigkszata si¢ w r6znym tempie. Najwigksze tempo
przyrostu nowych zasobéw mieszkaniowych zaobserwowamo w Zawadzie,
gdzie liczba doméw podwoita sig. W Nasutowie nastapit wzrost o ok. 50%, za$
w pozostatych wsiach o ok. 20% (tab.15).

Tempo przyrostu ludnosci byto niskie i znacznie wolniejsze od przyrostu
zasobow mieszkaniowych, a w przypadku Jastkowa odnotowano nawet ubytek
ludnosci. Poprawie ulegla sytuacja mieszkaniowa ludnosci. Pot wieku temu
przecigtne mieszkanie posiadato tylko I8 izby i mieszkatlo w nim $rednio 4,2
osoby, za§ w w 2002 r. w badanych wsiach liczba izb w mieszkaniu wzrosta do
3,9, a zageszczenie os6b na mieszkanie spadto do 3,7.
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Rye. 34, Rozmieszczenie i1 wiek domow we wsi Jastkow

Zxédto: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych!oraz map topograficznych z roku 1976, 1985 i 2000.
Locatioon and age of the houses in the village of Jiokow
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Przeprowadzone badania pozwalaja stwierdzi¢, ze tradycyjna wie$ o funkcji
mieszanej charakteryzuje sie specyficzng strukturg zabudowy. Zewngtrzna czes$é
wsi cechuje sie luzng zabudowa, przewaznie zagrodowa, ktora wewnatrz osady
przeksztalca sie w zabudowe zwartag. W centrum wsi znajduja sie obiekty uzyte-
cznos$ci publicznej, m. in.: koscidl, sklepy i r6zne instytucje. Taki ukiad do dzi$
zachowaly wsie Zotkiewka i Zawada.

Zaobserwowano ponadto, ze we wsiach o funkcji mieszanej zachodza podob-
ne procesy jak we wsiach podmiejskich. Nastepuje zabudowa w giab dzialek,
dochodzi do redukcji budynkéw gospodarczych, domy nabieraja charakteru
i wygladu budynkéw miejskich. Na obrzezach wsi dochodzi do rozpraszania
zabudowy (ryc. 32-35).

3. ZMIANY W ARCHITEKTURZE
1 MATERIALACH BUDOWLANYCH

W dawnym budownictwie wiejskim wszystkie jego elementy okreslata trady-
cja, a wiec: sposob sytuowania obiektu, rozplanowanie domu i calej zagrody,
materiat budowlany i systemy konstrukcyjne, detal architektoniczny (Basista
2000). Obraz przestrzenny wsi w duzej mierze determinuja proporcje i ksztatt
budynkéw, uzyte do budowy doméw materiaty budowlane i kolorystyka.

Wspotczesnie w rozwoju budownictwa mieszkaniowego mozna obserwowaé
zmiany w trzech aspektach: w zakresie architektury, konstrukcji i materialow
(Maj 2003). Na podstawie przeprowadzonych badaf okre$lono specyficzne
cechy doméw budowanych w réznych latach oraz kierunki przemian w zakresie
materialéw uzywanych w budownictwie mieszkaniowym.

Na terenie omawiamych wsi istnieje duze zroznicowanie wiekowe budynkow.
Z wyjatkiem budynkow najstarszych udziat pozostatych grup waha si¢ w grani-
cach 12-19%. Najstarsze zachowane domy powstaly przed 1918 r. i stanowia
one obecnie 2,5% ogoétu budynkéw (ryc. 36).

Do lat 60. najliczniejsza grupe inwestor6w stanowili rolnicy — ok. 60%
(tab. 16). W latach 70. na skutek znacznego odptywu ludnosci do miast oraz
wzrostu liczby dwuzawodowych, nastapito wyrazne zahamowanie inwestycji
w zakresie budownictwa mieszkaniowego prowadzonych przez wiascicieli
gospodarstw rolnych. Wiekszy ruch inwestycyjny dotyczyt ludnosci dwuzawo-
dowej. W efekcie uruchomienia mechanizméw gospodarki rynkowej oraz pro-
cesOéw suburbanizacji w latach 90. bardzo wyraznie wzrést odsetek inwestorow
deklarujacych si¢ jako pracownicy umystowi. Powigkszyla si¢ rowniez liczba
inwestordw pochodzacych z innych miejscowosci. WyraZnie zmniejszyt sig
udziat roinikéw, ktérzy budowali domy gtéwnie na wiasnych dziatkach, czesto
w sasiedztwie starych, drewnianych budynkéw.
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Rye. 35. Rozmieszczenie i wiek doméw we wsi Nasutéw

Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie badan terenowyeh oraz map iepegrafiezayeh z roku 1976, 1985 | 2668
Locaiifon and age of the houses In e village of Niaw6w
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Hdo 1918

B 1918-1945
& 1945-1960
1960-1970
8 1970-1980

” B 1980-1990
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Ryc. 36. Struktura wieku doméw w badanych wsiach
Zsédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzomych badah terenowych.
Hge structtuse of housess in the studiial! willzges

Tab. 16. Zréznicowanie budownictwa mieszkalnego wg kategorii spoleczno-zawodowej
inwestoréw i czasu powstania budynkéw mieszkalnych (%)

Okres budowy Rolnik Chioporobotnik Robotnik Rzemiesinik Zm
Do 1918 65,1 93 18,6 23 47
1918-1945 66,7 16,7 8,6 1.9 6,2
1945-1960 64,5 16,4 11,0 2,7 54
1960-1970 62,2 17,3 154 1.9 3,2
1976-1980 49,4 304 LL7 25 6,0
19806-1990 36,9 34,7 16,2 59 63
1996-2000 18,2 229 224 57 30,7
po 2000 189 324 14,9 L4 324

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan terenowych.

3.1, MATERIAL BUDOWLANY SCIAN | DACHOW
BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Zmianom w czasie ulegaly wszystkie elementy konstrukcji oraz wykoriczenia
i wyposazenia budynkow mieszkalnych.

Podmurowki stanowia podstawe wspierajaca konstrukcje calego domu.
W badanych wsiach tereny przeznaczone pod zabudowe sa z reguly ptaskie, nie
wymagaja wigc dodatkowego poziomowania. Materiat przeznaczony na podmu-
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rowanie $cian oraz wysoko$¢ podmurowek zmienialy sie z biegiem lat.
W budynkach pochodzacych sprzed 1945 r. do ich podmurowania czesto uzy-
wano materiatow skalnych wystepujacych w sasiedztwie (tab. 17).

Tab. 17. Materiat podmuréwki wedtug okresu budowy (%)

Okres budowy Pustak Zuzel Kamieh Cegta Inne
do 1918 40 = 32,0 56,0 80
1918-1945 41 L7 23,1 67,8 33
1945-1960 12 4,1 14.9 574 12,4
1960-1970 121 K] 8,0 64,9 38
1970-1980 22,3 2,1 L4 64,9 9,2
1980-1990 19,1 2,7 2,7 56,3 91
1996-2000 6,6 1,2 37 70,7 17,8
po 2000 9,2 31 66,2 21,5

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan terenowych.

Jako spoiwa uzywano gliny rozrabianej z woda. Z biegiem lat odchodzono od
materialu miejscowego uzywajac do podmurowan cegly i pustakow. Podmu-
rowki coraz cze$ciej wzbogacaja estetyke budynkow. Sa one zabezpieczane tyn-
kiem i malowane, wyktadane kamieniem ozdobnym lub tynkiem kolorowym.

Materiat budowlany $cian budynkow jest jedna z gtownych cech fizjonomi-
cznych doméw. W najstarszych domach materiatem budowlanym bylo gléwnie
drewno (tab. 18). Typ drewnianego domu wiejskiego zostat uksztaltowany
w p6znym $redniowieczu i w zasadzie od tego czasu nie ulegal wigkszym prze-
obrazeniom. Domy drewniane mialy konstrukcje zrebowa. Bale sosmowe
wigzano na tzw. Jgdkifczy ogon” (wegly polskie) lub okraglaki osadzano na
obtap. Domy te posiadaty dachy naczétkowe, dawniej pokryte stoma a obecnie
blachg. W pozostatych budynkach mieszkalnych z tego okresu materiatem bu-
dowlanym $cian bylo drewno z udziatlemn kamienia lub cegly.

Po Il wojnie $wiatowej obserwujemy w tym zakresie stopniowa zmiang mate-
riatdbw budowlanych. Zmniejszyt sie udzial drewna na rzecz cegly i pustaka.
Rozpowszechnienie materialow ogniotrwatych wiazato sie z postepem cywiliza-
cyjnym dokonujacym si¢ na wsi. W latach sze$édziesigtych notuje sie zdecydo-
wane odejscie od drewna jako materiatlu Scian budynkéw na rzecz pustaka
i cegly.

W badanych wsiach znaczna czg$¢ scian domoéw i budynkéw gospodarczych
jest wyprawiona. Zabieg ten stosuje si¢ w réznych celach, migdzy innymi dla
uszczelnienia $cian, konserwacji i podniesienia waloréw estetycznych budynku.

Najczesciej spotykanym rodzajem wyprawy $cian jest tynkowanie i malowa-
nie. Starsze domy sa oszalowane, a nastepnie malowane farba. Szalunek jest wa-
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Tab. 18. Materiat budowlany $cian budynkéw mieszkalnych wg okresu budowy (%)

Okres budowy Drewno Cegla Pustak Mieszane
do 1918 78,3 43 - 174
19181945 77,4 7.0 L6 14.0
1945-1960 534 16,3 6,9 234
1960-1970 16,9 20,7 371 25,3
1970-1980 49 9,8 59,8 254
1980-1990 34 57 50,3 40,6
19902000 4,6 1,2 63,2 21,1
po 2000 5,6 55,1 393

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badan terenowych.

rstwowy, stanowi rodzaj izolacji przed niskimi temperaturami, farba zabezpie-
cza drewno i podnosi walory estetyczne domu. W najstarszych domach zacho-
wala si¢ wyprawa $cian papa. Budynki te obijano papa do lat 60., kiedy byta ona
powszechnie stosowanym materiatern budowlanym, tariszym od drewna czy
blachy, a nastgpnie bielono wapnem. Dawng wyprawa $cian bylo wypelnianie
gling lub stoma szczelin miedzy drewnianymi belkami.

Od lat 60. zaczeto powszechnie stosowaé tynki, zacierane na gladko lub
w postaci natrysku, tzw. baranka. Charakteryzowaly si¢ one bardzo uboga gama
kolorystyczng. Wspoétczesnie budy mieszkalne pokrywane s3 kolorowymi tyn-
kami akrylowymi. Nowym rodzajem wyprawy $cian jest pofaczenie tynku
z innymi materiatami. Elementy okfadzin ceramicznych, kamienia nziuralnego
lub gresu stosowane s3 do wykoiczenia fragmentow elewacji budynkéw najbar-
dziej narazonych na zawilgocenie (cokoty, schody zewnetrzne, tarasy). W ostat-
nich latach rozpowszechnita si¢ tez elewacja z tworzyw sztucznych, tzw. siding.
Jest to wyktadzina ptytowa, najczesciej imitujaca deskowanie poziome lub pio-
nowe. Siding jest w wigkszosci wykonany w kolorach biatych lub bezowych.

Podczas badan terenowych zauwazono, ze wiele doméw wybudowanych
z cegty lub pustakow nie jest zabezpieczonych tynkiem. Ze wzgledu na wysoki
koszt wyprawy $cian, inwestycja ta odktadana jest na pézniejsze lata.

Podobnie jak $ciana domu, w krajobrazie wsi wyraznie zaznacza si¢ dach.
Generalnie okres powojenny charakteryzuje si¢ ubytkiem doméw pokrytych
papa i eternitem, natomiast znacznie wzrasta wykorzystanie blachy. Tym mate-
riatem pokrytych jest wigcej niz potowa doméw wybudowamych po 1990 r. (tab.
20). Na poczatku lat 90. byfa to blacha ocynkowama, w pézniejszych latach
fabrycznie pomalowana. W ostatnim czasie obserwuje si¢ rowniez powrét do
pokry¢ dachéwkowych. Nowoczesna dachéwka, tzw. gonty orla, zasadniczo
rozni si¢ sktadem i sposobem uktadania od tradycyjnej. Przede wszystkim jest
tafsza i tatwiejsza w montazu.
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Tab. 19. Rodzaj wyprawy $cian budynkéw mieszkalaych wedtug wieku budynkéw (%)

Okres budowy  Tynkowanie Szalowanie Malowanie Inne Bez
do 1918 289 444 6 13 2,2
1PIB-1945 37(7 a 104 137 3.8
19415-1960 385 2K8 249 142 0,6
I198D-1970 530 73 231 ujn 5,6
1970-1980 591 38 17,9 135 5,6
1980-1990 24 B 39 184 58
1990-2000 49] 28 13,2 I 235
po 2000 263 29 267 N 32,4

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badas terenowych.

Tab. 20. Materiat pokrycia dachow budynkow mieszkalnych wedtug wieku budynkéw (%)

Okres budowy Dachéwka Eternit Blacha Papa i in.
do 1918 8J 435 21 26,
1918-1945 8 405 384 13,0
1945-1960 54 539 328 88
19661970 10 663 189 44
197B-1980 52 689 19,3 66
198D-1990 23 545 381 50
119902000 133 3u8 469 80
po 2000 100 180 690 80

ZnédRo: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badar terenowych.

We wspélczesnym budownictwie wiejskim coraz wigkszq rolg zaczyna
odgrywac miejscowa baza surowcowa. Latwy dostep do materiatéw budowla-
nych wplywa takze na obnizenie kosztow inwestycji. Z tego punktu widzenia
sytuacja woj. lubelskiego jest stosunkowo korzystna, szczeg6lnie je$li chodzi
o surowce skalne. Do najcze¢sciej stosowanych nalezgq wapienie i margle. Sa one
giéwnym surowcem wykorzystywanyen przez przemyst cementowy i wapienni-
czy, a takze stuzg jako materiat do budowy fundamentéw, §cian, ogrodzefi,
utwardzania drog i Sciezek. Ztoza eksploatuje sig¢ w rejonie Chetma i Rejowea,
w powiatach krasnickim i lubelskim oraz w okolicach Bilgoraja.

Duze znaczenie maja tez opoki, ktére wystepujq gidwnie w péinocno-zachod-
niej czgsci wojewoddztwa (kamieniotomy: Piotrawin, Kazimierz, Nasitow). Ze
wzgledu na swoje wiasciwosci, w tym przede wszystkim porowato$é, ktéra
sprzyja izolacji cieplnej, lekko$¢ oraz tatwg obrébke, byty bardzo powszechnie
uzywane w lokalnym budownictwie (Surowce minenalige... 1984).
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Z kolei gezy znajdujg zastosowanie przy uktadaniu $cian w postaci nieobra-
bianych ptytek bez zaprawy murarskiej. Ich wychodnie znajdujg si¢ wzdluz
poludniowo-zachodmiej krawedzi Roztocza (miedzy Zelebskiem a Huta
Lubycka) oraz na obszarze migdzy Lublinem a Putawami (Surowce miireral-
ne... 1984).

Oprocz wymienionych zasobow surowcow budowlanych istotne znaczenie
majq réwniez:
 piaski kwarcowe do produkcji cegly wapienno-piaskowej (gléwne zloza zlo-

kalizowane s3 kolo Bilgoraja, Wiodawy, Belica, Karczmisk i w powiecie

tukowskim),
o piaski kwarcowe do produkcji betonéw komérkowych (wystepuja one

w rejonie Lubartowa, Putaw oraz Bilgoraja),

o surowce ilaste do produkcji kruszywa lekkiego (zlokalizowane sa gliéwnie

w powiatach: putawskim, krasnostawskim, lubelskim i bitgorajskim).

Dla drobnych inwestorow najwazniejsza rolg odgrywajaq zloza lokalne,
potozone w poblizu miejsca budowy. Chodzi zwlaszcza o kruszywo maturalne
(z przewaga piaskéw o frakcjach drobnych), wystepujace na obszarze calego
wojewoOdztwa, a takze surowce ilaste dla ceramiki budowlanej. Pozyskuje sig je
gtownie w powiatach: krasnickim, krasnostawskim, bilgorajskim, tomaszo-
wskim i putawskim. Na szczeg6lng uwage zastuguja lessy, gdyz na nich opiera
si¢ produkcja wigkszosci cegielni, ktorych najwigksze skupienie wystepuje
w okolicy Krasnika i Lublina (Krzowski i in. 1979).

Istotne znaczenie dla wiejskiego budowmictwa ma réwniez drewno.
Wspotczesnie jest ono wykorzystywane przede wszystkim przy konstrukcjach
dachowych i w stolarce budowlanej, znacznie rzadziej do budowy calych do-
moéw. Materiat pozyskuje si¢ gtéwnie z lokalnych zasobéw lesnych. W najlep-
szej sytuacji pod wzgledem dostgpu do drewna znajduje sie pdimecno-wschod-
nia i poludniowo-zachodnia czes¢ wojewddztwa lubelskiego, gdzie w licznych
gminach lasy zajmuja do 70% powierzchni, a znaczng ich cze$¢ stanowi
wlasnos¢ prywatna. Na tych obszarach pozyskiwanie drewna jest najwieksze
i wynosi ponad 200 m? grubizny na 1000 mieszkancéw w skali roku.

Przeprowadzone badania pozwalaja wskazaé na podobienstwa i rdznice
w materiatach stosowanych do budowy domoéw w poszczegolnych typach wsi:
¢ podmurowanie domoéw — we wszystkich typach wsi dominuje cegta (ok. 70%

domoéw); znaczny udzial pustaka,
¢ $ciany budynkéw — we wsiach w strefie podmiejskiej (o funkcji mieszkanio-

wej) dominuje pustak (70%), w pozostatych typach funkcjonalnych jest on
uzywany do budowy s$cian w ok. 40% domodw, natomiast duzy jest odsetek

budynkéw drewnianych — ok. 30%,

e wyprawa $cian — tynk charakterystyczny jest dla wsi o funkcji mieszanej

(73% domoéw) i podmiejskiej (62%); w pozostatych typach niecala polowa

domoéw pokryta jest tym materiatem; we wsi o funkcji rolniczej wystepuje
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szalunek w ok. 20% domoéw. Co trzeci dom w miejscowosci rekreacyjnej nie
ma wyprawianych Scian,

e dach - najpowszechniejszymi materiatami stosowanymi do pokrycia dachéw
sq eternit i blacha; najwig¢cej doméw pokrytych eternitem znajduje sig we
wsiach rolniczych (72%), we wsiach o funkcji mieszanej ~ 51%, mieszkanio-
wej — 46%; w miejscowosciach rekreacyjnych ponad potowa doméw pokryta
jest blachg; ten rodzaj pokrycia dachu stanowi takze istotny materiat we
wsiach podmiejskich, o funkcji mieszkaniowej (41%).

3.2. WSPOLCZESNA ARCHITEKTURA DOMOW

Zasadnicza cecha architektoniczng budynkéw mieszkalnych, na jakq zwr6-
cono uwage podczas badan terenowych, byla liczba kondygnacji. W ogélinej
liczbie badanych doméw, zdecydowang wigkszo$¢ stanowig budynki parterowe
(tab. 21). Widoczny jest jednoczesnie silny zwigzek pomiedzy tg cecha a kate-
goriag zawodowg inwestora — najwigkszy udziat wsréd wiascicieli budynkow
parterowych maja rolnicy, drugg grupg stanowig chloporobotnicy.

Tab. 21. Liczba kondygnacji w budynku a cechy spoteczno-ekonomiczne ich wiascicieli (%)

Kategoria inwestora Partei@wy Parter+podidasze Pigtrowy
rolnik 76,3 74 16,3
chioporobotnik 63,6 19,2 17,1
robotnik 515 284 20,1
rzemie$lnik 59,7 20,8 194
pracownik umysiowy 31,0 35,5 33,5

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie przeptowadzonych badan terenowych

Domy pigtrowe w badanych wsiach pojawity si¢ w latach 60., co zwigzane
bylo czeSciowo ze wzrostem dochodéw rzemies$lnikow, wilascicieli zakladéw
ustugowych, a obecnie coraz cze$ciej os6b pracujacych za granicg. Budynki te
pod wzgledem rozmiaréw znacznie odbiegajq od doméw tradycyjnych. Czesto
nie sg one dostosowane do realnych potrzeb i mozliwoéci finansowych imwesto-
row, przez co duza cze$¢ doméw pozostaje niewykonczona. Wedtug A. Basisty
(2000) przyczyna powstawania budynkow pigtrowych na wsi byl fakt, ze dom
wiejski stat si¢ niejako miernikiem prestizu jego wiasciciela. Ponadto, zakazy
administracyjne przyczynily si¢ do ograniczenia praktyki dzielenia ojcowizny
migdzy dzieci, w wyniku czego budowano duze domy, aby zapewnié mieszka-
nie potomkom. Poniewaz wspomniany okres cechowat si¢ duzymi migracjami
ze wsi do miast, gtéwnie ludno$ci miodej, przesteizen zarezerwowana dla mio-
dych osob w pigtrowych ,,pudetkach™ czgsto pozostawata miewykorzystana,
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Domy z zagospodarowanym poddaszem pojawily si¢ w latach 70., kiedy
powszechnym zjawiskiem staly si¢ modernizacje. Najczesciej podnoszono
pierwsza kondygnacje, majac jednak na wzgledzie jak najmniejsze zuzycie
materiatow budowlanych. Najwiecej doméw z poddaszem uzytkowym wybudo-
wali w ostatnich latach pracownicy umyslowi.

Analizujac dane zawarte w tabeli 22, mozna stwierdzi¢, ze do korica lat 60.
budowano domy na planie prostokgta. W latach 70., na skutek przenoszenia
wzorcOw miejskich na tereny wsi oraz typizacji projektow, wzrost odsetek
budynkéw kwadratowych. To wiasnie te budynki, pochodzace z lat 70., zmie-
nity zdecydowanie charakter i wyglad wsi. Wie$ polska zostata zabudowana
ceglanymi ,,pudetkami™ z dachem kopertowym, co w znacznym stopniu zabu-
rzylo jej tradycyjny krajobraz.

Tab. 22. Ksztalt podstawy doméw wedtug okresu wybudowania (%)

Okres budowy Kwadrat Prostokat V:!:::?:;y Inne ksztalty
do 1918 17,4 783 43 0,0
191B-1945 18,8 79,6 L6 0,0
1945-1960 17,5 811 L4 0,0
198B-1970 30,3 67,5 2,1 0.0
197®-1980 55,1 42,6 b1 N ]
198B-1990 398 58,2 0,7 L3
[98D-2000 347 559 7.2 2,2
po 2000 330 60,4 L9 47

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badan terenowych.

Po 1980 r. zaczgto powraca¢ do projektow o podstawie prostokata. Jednak
réznice migdzy bokami prostokata nie sg zbyt duze, wynosza I-2 m. Domy
6 takim ksztalcie stanowig blisko 60% ogolnej liczby budynkéw wybudowa-
nych po 1980 r.

Wspotczesnie wzrosta liczba budynkéw mieszkalnych, ktére w podstawie
maja wielokaty. Zwiazane jest to ze zmiang przepiséw budowlanych, dzigki kt6-
rym inwestorzy maja wiekszg swobode¢ w wyborze wielkosci i ksztattu domu.
Najpowszechniej zjawisko to wystgpuje na obszarach podmiejskich.

Jesli chodzi o kolejny element budynkéw — podmurdwki, badania wykazaly,
ze ich wysoko$¢ zmieniata si¢ z biegiem lat. W domach pochodzacych sprzed
1960 r. (tab. 23) podmurdwiki nie przekraczaja 0,5 m wysokosci. W latach 60.
i 7. zaznacza si¢ wyrazny wzrost liczby doméw z podmurowka powyzej
0,5-1 m, co zwiazane jest z budowaniem garazy i suteryn. Stosowanie wyso-
kiego podpiwniczenia wymuszala w pewnym sensie takze polityka gospodarcza
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Tab. 23. Podmurowanie doméw wedlug wysokosci i wieku budynkow

Okres budowy Ponizej 0,5 m 0,5-1m 1-2m PowyZej 2 m
do 1918 80,4 19,6 - -
1918-1945 87,0 LL4 L6 -
1945-1960 76,6 189 4,0 0,6
1960-1970 57,2 30,9 11,0 038
1970-1980 39,9 37,3 17,1 58
1980-1990 31,6 42,4 222 37
19902000 51,7 238 21,0 35
po 2000 38,3 26,7 333 L7

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzomych badan terenowych.

panstwa, tj. gldwnie ograniczenia w przydziatach materiatow budowlanych na
jedna rodzine, a co za tym idzie limitem powierzchmi mieszkalnej (do 110 m?).
Podpiwniczenia, w ktérych pomieszczenia miaty wysoko$¢ do 220 cm, zali-
czano jako gospodarcze, co nie przeszkadzato uzytkowaé ich jako mieszkania.

Po 1990 r. popularne staty si¢ projekty doméw z wysoka podmurdwka (wie-
lopoziomowos$¢ konstrukcji doméw). Umozliwiato to wykorzystanie dodatko-
wych pomieszczefr na pralnie, kottownie, pomieszczenia gospodarcze oraz
garaze. Z drugiej strony wazrést odsetek budynkéw mieszkalnych z niskim pod-
murowaniem lub bez podmurdwki. Zainteresowanie licznych inwestorow
zaczgly wzbudzaé rOwniez projekty doméw parterowych,

Kolejnym elementem fizjonomii doméw, ktory analizowano podczas badan
terenowych byt ksztalt dachéw (tab. 24). Dach jest fragmentem dormu najbar-
dziej eksponowanym w krajobrazie. Tradycyjne dachy budowane sg nha krok-
wiach osadzonych na tzw. ptatwiach'. Od lat 80. sg one czgsto wysunigte i sta-
nowig ostong dla budynkéw. W najstarszych domach rozwarcie krokwi jest
czesto wigksze niz 90 stopni. W nowych, pochodzacych z lat 80. i 90., dachy sa
bardziej strome, co wigze sie z zagospodarowywamnieih poddaszy.

W badanych wsiach najpowszechniej wyst¢puja dachy dwuspadowe, o pro-
stej konstrukcji. Taki witasnie typ posiada wigkszo$¢ starych doméw. W Jatach
60. na szerszg skalg pojawity si¢ dachy czterospadowe, tzw. kopertowe, w kt6-
rych nachylenie migdzy krokwiami jest znacznie tagodniejsze niz w dachach
dwuspadowych. W latach 80., na skutek wzrostu liczby budynkéw z uzytkowa-
nyf poddaszern i zastosowania otworéw okiennych w dachach, nastapita zmia-
fia kenstrukeji na tzw. dachy ,,otwarte”. Po 1990 f. powrdeit dach dwuspadewy,
€6 falezy wiaza¢ z pejawianiem sie newyeh, rozneksztattiyeh domeéw z tarasa-

! Platwia - element wigzby dachowej, pozioma belka prostopadia do wigzaréw, podpierajaca kro-
kwie
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Tab. 24. Ksztalt dachéw wedtug wieku budynku (%)

Okres budowy Dwuspadowy Kopertowy Plaski Kombinowany
do 1918 95,7 43 0,0 0,0
1918-1945 97,3 1,6 0,0 L1
1945-1960 87,1 83 0,0 4,6
1960-1970 63,7 30,2 L6 45
1970-1980 44,1 49,3 2,6 40
1980-1990 49,0 38,9 2,0 10,1
1990-2000 70,0 L1 0,3 18,5
po 2000 66,3 129 0,0 20,8

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonych badan terenowych.

mi. Dachy te wykorzystywane sa do zabezpieczenia taraséw, przez co krokwie

s3 znacznie wysunigte poza konstrukcje $cian.

W wyrdznionych czterech typach funkcjonalnych wsi wystepuje zréznicowa-
nie architektury doméw:

» wsie w strefie podmiejskiej, o funkcji mieszkaniowej — ok. 40% budynkéw
parterowych i po 30% z uzytkowanym poddaszem i pigtrowych, 60% doméw
na planie prostokata z dwuspadowym dachem, 25% z dachem kopertowym,

o wsie o funkcji rekreacyjnej - ponad polowe stanowia domy parterowe z uzyt-
kowym poddaszem, na planie prostokata, dominuja dachy dwuspadowe (72%
budynkowy),

* wsie o funkgcji rolniczej — najwyzszy udzial doméw parterowych (66%),
ponad potowa zbudowana na planie kwadratu, 70% dachéw dwuspadowych,

o wsie o funkcji mieszanej — duzy udzial zabudowy parterowej (58%), réwno-
rzedny udziat doméw zbudowanych na planie kwadratu i prostokata, 59%
dachéow dwuspadowych, 25% — kopertowych.

4. WYPOSAZENIE BUDYNKOW MIESZKALNYCH
W PODSTAWOWE INSTALACJE

Wyposazenie budynkéw mieszkalnych w podstawowe instalacje jest bardzo
waznym wskaznikiem rozwoju gospodarczego regionu. Poziom wyposazenia
w znacznym stopniu zalezy od posiadanych zasobéw finansowych.

Domy wybudowane przed 11 wojng $wiatowa w niewielkim stopniu wyposa-
zone sa w biezacg wode. Ich mieszkancami s3 najcze$ciej rolnicy w podesztym
wieku, ktérym zasoby finansowe uniemozliwity pokrycie kosztow przylaczenia
do sieci infrastruktury komunalnej lub budowe sieci przyzagrodowej. W budyn-
kach nowszych instalacja wodociagowa staje si¢ coraz bardziej powszechna; juz
90% doméw z ostatniej dekady jest w nig wyposazonych.
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Badane wsie w wigkszosci nie posiadaja sieci kanalizacyjnej. WHasciciele
domoéw musza we wiasnym zakresie zadba¢ 0 wywoéz nieczystosci. Najczesciej
korzystaja z szamb oraz — w budynkach najnowszych - z przydomowych
oczyszczalni Sciekow.

Bardzo waznym elementem wyposazenia mieszkan jest lazienka. Powszech-
nie wyposazano w nie mieszkania budowane od lat 70. Domy mtodsze posiadaja
nawet dwie tazienki, co wigzato si¢ z duzq powierzchnig mieszkan i wielopozio-
mowoscig konstrukcji.

Scisly zwiazek z okresem budowy domu ma tez instalacja centralnego ogrze-
wania. Mieszkania wybudowane przed 11 wojna swiatowa, pierwotnie nie posia-
daly CO i ogrzewano je piecami weglowymi. Pomimo, ze w latach powojen-
nych, w ramach modernizacji, w niektérych domach zaktadano instalacje CO, to
tylko niespetna 30% doméw z tego okresu posiada taka instalacje grzewcza.
Budynki mieszkalne bez CO ogrzewane sg tradycyjnymi piecami, w kédrych
gtéwnie spala si¢ wegiel, koks i drewno. W latach 60. centralne ogrzewanie
pojawito si¢ w domach zamozniejszych rolnikéw, a w 80. zakiadano je juz
w wigkszoéci budynkéw mieszkalnych.

Sposrod badanych wsi tylko wsie podmiejskie: Jakubowice Koninskie, Kazi-
mierzéwka i Zéttance z Kolonia oraz jedna wies o funkcji rolniczej ~ Rankow-
skie posiadajq gaz sieciowy. W pozostatych miejscowosciach ludnoé¢ korzysta
z gazu z butli. Punkty wymiany butli gazowych sa powszechne. W domach
nalezacych do najstarszych mieszkancow, ze wzgledu na brak kuchenek gazo-
wych, nie wykorzystuje sie tego zrodta energii.

Generalnie, najnizszym poziomem wyposazenia w urzadzenia techniczne
cechujq sie¢ domy najstarsze, zamieszkiwane przez rolnikow lub osoby samotne.
Dobrze wyposazone domy z lat 70. naleza do rolnikéw, ktorzy posiadali duze

Tab. 25. Wyposazenie w urzadzenia techniczne budynkow mieszkalnych wg okresu budowy (%)

Okres budowy '";::::?a tazienka CO Gaz
z slecl z butll

do 1918 52,2 318 182 25 46,8
1918-1945 61,1 442 27,6 LL5 62,4
194151960 674 48,6 32,7 10,2 87,1
1960-1970 79,8 64,9 61,7 152 72,6
1970-1980 90,9 87,1 84,4 30,8 63,2
1980-1990 878 91,6 91,2 24,6 64,5
1990-2000 93,1 92,7 86,2 363 60,8
po 2000 89,5 94,9 93,7 21,8 74,4

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan terenowych.
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gospodarstwa, przynoszace znaczne dochody finansowe. Obecnie, najlepiej
wyposazone techniczne sa domy pracownikéw umystowych oraz wiascicieli
placowek handlowych i zakladow uslugowych.

Upowszechnienie na obszarach wiejskich podstawowych instalacji komunal-
nych umozliwia intensyfikacje wykorzystania przestrzeni. Zabudowa, zwlaszcza
mieszkaniowa, moze by¢ lokalizowana na bardzo matych powierzchniowo
dziatkach budowlanych.

5. OTOCZENIE BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Zagospodarowanie otoczenia budynku mieszkalnego jest tym elementem,
ktory wplywa na ogdlna oceng catego siedliska. Estetyke otoczenia budynku
podnosza utwardzone chodniki, podjazdy, zadbane ogrody. Na przestrzeni lat
wraz ze zmiang architektury budynkow i materiatéw, zmienit sie¢ réwniez spo-
sOb zagospodarowania otoczenia, w tym takze urzadzania ogrodoéw. Zréznico-
waly sie przede wszystkim gatunki ro$lin ozdobnych oraz drzew wysadzanych
obok doméw. Wydaje sie, iz sprzyjaty temu réwniez bardzo tagodne w ostatnim
IS-leciu zimy.

W sasiedztwie najstarszych budynkéw mieszkalnych sadzone byly drzewa
owocowe, m.in.: wisnie, jablonie, grusze, $§liwy, ktére stanowilty namiastke sadu
skladajacego si¢ z kilku lub kilkunastu drzew, w zaleznosci od wielkosci
dziatki. Cze$¢ otoczenia przed domem, od strony drogi, byla przeznaczana na
rosliny kwiatowe, jednoroczne lub wieloletnie. W przypadku starych gospo-
darstw drzewa sadzone byly réwniez w sasiedztwie budynkéw gospodarczych.

Najwieksze zmiany w wystroju ogrodéw dokonaty sie¢ w ciggu ostatnich dzie-
sieciu lat. Miejsce roélin jednorocznych zajeta trawa oraz niskie rosliny wielo-
letnie, wéréd ktorych przewazaja krzewy i drzewa iglaste. Drzewa owocowe
sadzone sg rzadko, z reguly przy granicy dziatki. W ostatnich latach pojawily sie
oczka wodne i fontanny.

Réwnie waznym elementem w otoczeniu budynku mieszkalnego jest ogro-
dzenie. Na wsi stosuje sie je w rdznej formie — jako ogrodzenie drewniane (szta-
chety), murowane, zywoplot, siatke lub ogrodzenia z gotowych elementéw
betonowych. Ogrodzenie drewniane charakterystyczne jest dla doméw budowa-
nych w latach 50. Réwniez ostatnio coraz wigksza grupa inwestoréw powraca
do tego rodzaju ogrodzenia. W latach 70. i 80. w krajobraz wiejski wprowadzo-
no na szeroka skale siatke metalowa, co wynikato z niskich kosztéw jej zakupu
i instalacji. W latach 80. i 90. pojawily si¢ prefabrykowane elementy ogrodzen.
W wigkszosci sa to betonowe stupki lub elementy z motywami zwierzecymi
(np. lwy), nie pasujace do srodowiska wiejskiego. W wielu nowo budowanych
domach brak jest ogrodzenia budynku mieszkalnego, za to przed domem znaj-
duje si¢ wypielegnowany trawnik.
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Zabudowa gospodarcza takze wplywa na ogdlna oceng estetyki zagrody.
W starych gospodarstwach, nalezacych w wigkszoéci do rolnikéw, budynki
gospodarcze byly budowane z tych samych materiatéw i mialy podobng kon-
strukcje, jak budynek mieszkalny. Wspétczesni inwestorzy rowniez staraja si¢
»dopasowac¢” budynki gospodarcze do architektury doméw.

Przeprowadzone badania pozwalajg stwierdzi¢, ze otoczenie budynkéw
mieszkalnych podlega nieustannym przemianom. Ogréd, ktory w przesztosci
charakteryzowat si¢ funkcjg uzytkowa (sad, warzywnik), wspoélczesnie coraz
czesciej pelni funkcje ozdobna i przeznaczony jest do wypoczynku. Podobnie
zmianie ulegla funkcja ogrodzenia. Dawniej ploty stosowano giéwnie jako
zabezpieczenie przed ucieczka zwierzat z obrebu gospodarstwa. Obecnie, ogro-
dzenia stosowane sg jako swoista bariera, ochrona zapewniajaca izolacje od
sasiadow. W konsekwencji przyczynia sie to do zaniku wiezi sasiedzkich mie-
dzy mieszkancarmi wsi.

6. PRZESTRZENNE TENDENCJE ROZWOJU
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Elementami najsilniej ksztaltujacymi strukture przestrzenng wiejskiej sieci
osadniczej sa budynki. Wchodza one ze soba w okreslone relacje przestrzenne,
wplywaja na ksztalt zagrody i siedliska. Na podstawie analizy miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego gmin, z obserwacji poczynionych
w terenie oraz z badan przeprowadzonych przez innych autoréw (Gorzym-Wil-
kowski, Miszczuk 1999) mozna wyciagnaé kilka wnioskéw dotyczacych
wspotczesnych przeksztatcefi przestrzemi wiejskiej dokonujacych sie pod
wplywem budownictwa.

Na obszarach wiejskich od dawna widoczne sa tendencje do urbanizacji
obszaréw wiejskich poprzez wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej ludnosci
nierolniczej. Procesy te szczeg6lnie duzg role odgrywaja w strefach podmiej-
skich oraz przy ciggach komunikacyjnych, dogodnych dla dojazdéw do pracy
w miescie. Utrzymujacy si¢ znaczny deficyt mieszkah w miastach, wysoki koszt
miejskich dziatek budowlanych przyczyniaja si¢ do migracji ludno$ci miejskiej
na wies. Zywiolowa ekspansja budownictwa na tereny wiejskie w bardzo wielu
przypadkach pogtebia procesy rozpraszania zabudowy oraz poteguje duza
dowolnos¢ stosowanych form architektonicznych.

Wspolczesnie nastepuje wydluzanie istniejacych pasm zabudowy, poprzez
ekspansje budownictwa wzdtuz drég wychodzacych ze wsi. Szczegolnie inten-
sywna zabudowa charakteryzuja si¢ tereny uzbrojone. ROwniez wiele miejsco-
wosci wiejskich (szczegodlnie w strefie podmiejskiej) rozrasta si¢ radialnie. Poja-
wia si¢ takze zabudowa kolonijna, oddalona od wlasciwej miejscowosci. W cze-
Sci zasadniczej wsi czesto dochodzi do wytworzenia si¢ drugiego pasa zabu-
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dowy. Zlokalizowany jest on za istniejagcymi siedliskami. Dziatki mieszkaniowe
potozone w drugim szeregu majq dostep do drogi publicznej przewaznie przez
istniejace siedliska. W wielu przypadkach dochodzi do catkowitego prze-
ksztatcenia dziatek rolnych w obszary zabudowy mieszkaniowej. Dziatki bu-
dowlane powstaja poprzez poprzeczny podziat dziatek rolnych. Zazwyczaj
wzdtuz jednego z bokow dziatki rolnej tworzy si¢ droge o minimalnej, dopusz-
czalnej szerokosci. Wskutek tego powstaja waskie i wydtuzone pasma zabu-
dowy, majace szeroko$¢ kilkunastu metrdw, a wybiegajace nawet kilkaset
metrow w giab pol. Jest to skutek braku kompleksowych lokalnych programéw
rozwoju budownictwa mieszkaniowego, ktére znajdowatoby swoj wyraz w mie-
jscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W szczegélnosci dotyczy
to braku lokalnego systemu drég. Parcelacja gruntéw na mate dziatki budowlane
zwykle prowadzi do niemal catkowitego przeksztatcenia siedlisk i rozlogéw
(Matczak 1984),

Innym zjawiskiem, obserwowanym od poczatku lat 90., jest wzrost przeciet-
nej powierzchmi dziatki budowlanej. Wczesniej mialy one powierzchnie
wynoszacg 400-600 m?, natomiast powstajace po 1990 r. z reguty 800-1000 m2.
Zwigkszenie powierzchni dziatki budowlanej wynikato czesto z sugerowanej
przez stuzby ochrony $rodowiska koniecznosci obnizenia intensywnosci zago-
spodarowania terenu (Gorzym-Wilkowski, Miszczuk 1999).

W planach zagospodarowamia przestrzennego gmin gléwna zasadg przy
wyznaczaniu obszaréw zabudowy mieszkaniowej jest niedopuszczenie do dys-
harmonii krajobrazu i rozpraszania osadnictwa. Skupienie zabudowy mozliwe
jest poprzez uzupetnienie i kontynuacje istniejacych uktadéw przestrzennych.
Dopuszcza si¢ modernizacje i uzupetnienia w zakresie zasobow mieszkanio-
wych istniejacych, szczegodlnie poprzez podnoszenie standardow ich wyposaze-
nia. Zezwala si¢ na przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i modernizacje na-
wigzujace do form budownictwa tradycyjnego. Na terenach gruntéw rolnych,
o wysokich klasach bonitacyjnych, ogranicza sie zabudowe. W niektérych miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzennego pojawiaja si¢ ustalenia
regulujace ksztatt budynkow, ich wysokos¢, ksztalt i kolor dachéw, kolor
§cian. Regulacje te sa pierwszym krokiem do poprawy waloréw krajobrazowych
wsi. W zakresie materiatdow konstrukcyjnych pozostawia si¢ peing swobode
inwestorowi.

7. TYPY BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Przez caly XX wiek dokonywaty si¢ zmiany w fizjonomii budynkdéw miesz-
kalnych i ich architekturze. Zmieniat si¢ materiat budowlany, proporcje bryly,
ksztatt dachu, proporcje rzutu budynku mieszkalnego. Za typowe mozna uznaé
domy na planie prostokata, o stosunku dtugosci bokow 1:1,5-2, jednokondygna-
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cyjne, o dachu dwuspadowym. Najczesciej sq to budynki murowane o tynkowa-
nych Scianach. Charakterystyczne typy budynkéw mieszkalaych wymieniono
ponizej.
L. Domy przedwojenne (fot. 1) — sa to budynki drewniane, zbudowane z bali
drewnianych, niekiedy szalowane deskami. Wzniesione s3 na niskiej (do
0,5 m), wykonanej z cegly podmuréwee, zbudowane na planie prostokata,
0 stosunku bokow I1:1,5-2. Posiadaja dach dwuspadowy, oryginalnie kryty
stoma, w latach pdzniejszych zastapiony eternitem lub blacha. Okna
w tych domach sa niewielkie, najczeséciej trojkwaterowe, niekiedy posia-
daja okiennice. Czasami spotyka si¢ elementy zdobnicze przyokienne
i w szczycie diomu.

Fot. L. Dom przedwojenny
A prevvoar kouse

2. Domy z okresu 1945-1960 (fot. 2) — sq to budynki drewniane szalowane
lub murowane, wybudowane z cegly. Architektonicznie zblizone sq do

Fot. 2. Dom z okresu 1B#%-60
A howsre fficom 199560
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domoéw przedwojennych. Powstaty na planie prostokata, na niskiej podmu-
rowce. W niektérych domach z tego okresu wykorzystuje sie poddasze do
celow mieszkalnych. Dachy dwuspadowe, niekiedy dwuspadowe
z jaskotka, kryte eternitem lub blacha.

3. Domy z lat 1960-1970 (fot. 3) — charakterystyczny dla tego okresu jest
dom murowany z cegly, czgsto nieotynkowany. Dom wybudowany na pla-
nie prostokgta, na nieco wyzszej podmuréwce niz w latach wcze$niej-
szych. Dach dwuspadowy kryty eternitem lub blacha.

Fot. 3. Dom z okresu 1¥§®-70
A houestrfmom 1968570

4. Domy z lat 1970-1990 (fot. 4) — budynek ,,klocowy™ z pustaka lub z mate-
rialdw mieszanych (pustak+cegla), otynkowany. Wysokie podpiwniczenia,
nieformalnie uzytkowane jako mieszkania. Domy dwukondygnacyjne
z dachem plaskim lub kopertowym wykonanym z blachy.

Fot. 4. Dom z okresu 1%¥7(®-90
A howesfrfiom 19F1B-90
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5. Domy powstate po 1990 r. (fot. 5 i 6) — wykazuja brak charakterystycznej
formy, ich specyfikg jest mnogo$¢ stosowanych rozwiazan architekto-
niczno-funkcjonalnych.

Fot. 5. Dom wybudowany po 1990 r.
A hosse buillt afier 1990

Fot. 6. Dom wybudowany po 1990 r.
A hosse buillt afier 1990



V. WNIOSKI

Podstawowym zadaniem niniejszej pracy bylo przedstawienie wspolczesnej
sytuacji w zakresie budownictwa mieszkaniowego na obszarach wiejskich woje-
wddztwa lubelskiego, ktora rozpatrywano na plaszczyznie ilosciowej i jakos-
ciowej.

Badajac problem rozwoju budownictwa w aspekcie iloSciowym przeanalizo-
wano podstawowe wskazniki odnoszace si¢ do stanu sytuacji mieszkaniowej.
Jak stwierdzono, pod wzgledem wskaznikow przestronnosci mieszkan woj.
lubelskie na tle Polski wypada stosunkowo korzystnie. Wiaze si¢ to z procesami
demograficznymi, przede wszystkim wyludnianiem si¢ wsi lubelskich, a nie
z rzeczywistym przyrostem liczby nowych mieszkan. Tempo rozwoju budowni-
ctwa mieszkaniowego na obszarach wiejskich wojewddztwa lubelskiego w osta-
tnich latach XX w. nie bylo wysokie. W okresie 1989-2001 na terenach wiej-
skich Lubelszczyzny oddano do uzytku okoto 24 tysigce mieszkah. Stanowito to
zaledwie 8% ogo6tu mieszkah wybudowanych w tym czasie na terenach wiej-
skich catego kraju.

Nalezy jednak podkresli¢, ze liczba oddanych do uzytku budynkéw mieszkal-
nych jest trudna nawet do oszacowania. Czestym zjawiskiem jest bowiem nie
zglaszanie ukonczenia budowy domu, przez co rozmiary budownictwa rejestro-
wane przez statystyki sa znacznie nizsze od rzeczywistych. Z badan liczby
pozwolen wydanych na budynki mieszkalne wynika, ze tylko co pigty imwestor
zglasza we wtasciwym terminie fakt zakonczenia budowy. Dodatkowym proble-
mem s3 duze roznice przestrzenne w liczbie oddawanych do uzytku mieszkan,
bedace konsekwencja wystepowania réznych uwarunkowan lokalnych.

Okres transformacji gospodarczej wzmocnit proces zroznicowania prze-
strzennego w zakresie nowego budownictwa mieszkaniowego na wsi.
Wyksztalcity sie obszary koncentracji budownictwa. Sa to glownie tereny pod-
miejskie (Lublina, Lukowa, Chelma, Tomaszowa Lubelskiego i Tamogrodu),
obszary atrakcyjne turystycznie oraz waskie pasma wzdtuz giéwnych ciagow
komunikacyjnych. Jednocze$nie wystgpuja tereny, na ktérych budownictwo
mieszkaniowe zamiera (gtéwnie gminy potozone na wschodzie regionu, w pasie
pogranicza polsko-ukraifiskiego i polsko-biatoruskiego oraz na terenach margi-
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nalnych, znacznie oddalonych od miast). O skali tych r6znic decydujq — podob-
niejak przed rokiem 1989 — czynniki zwigzane giéwnie z zarobkowaniem poza-
rolniczym ludnosci, posiadajace duzy wplyw na ksztaltowanie zasobow kapi-
talowych ludnosci wiejskiej i na realizowane w obrebie gospodarstw inwestycje.

Mimo generalnie niewielkiej skali, nowe budownictwo posiada znaczacy
wplyw na poprawe warunkéw mieszkaniowych ludnosci. Nowe budynki sa
bowiem wigksze pod wzgledem posiadanej powierzchmi i z reguly w petni
wyposazone w podstawowe instalacje techniczne. W latach 1988-2002 przeciet-
na powierzchnia uzytkowa mieszkan wzrosta o 19 m?, za$ powierzchnia przypa-
dajaca na I osobe zwigkszyta sie 0 5 m2. Znaczaco zmienit si¢ tez odsetek mie-
szkanh posiadajacych instalacje sanitarne. W stosunku do 1988 r. podwoila si¢
liczba mieszkan wyposazonych w wodociag i tazienke. Niestety, ze wzgledu na
wysokg kapitalochtonno$¢ nadal niski pozostaje odsetek mieszkaf korzy-
stajacych z sieci kanalizacyjnej i gazowej.

Nalezy zauwazy¢, ze pomimo szybkiego tempa zmian w zakresie wyposaze-
nia mieszkan w niektore elementy infrastruktury technicznej, obszary wiejskie
woj. lubelskiego dzieli duzy dystans w stosunku do innych regionéw Polski,
zwlaszcza do zachodnich wojewo6dztw kraju. Zlozylo sie na to wiele przyczyn,
siegajacych jeszcze okresu zaboréw, a majacych zwigzek z zapéznieniem
gospodarczym regionu lubelskiego i niekorzystnymii tendencjami demograficz-
nymi. Wprawdzie po Il wojnie Swiatowej probowano zmniejszy¢ dysproporcje
regionalne, jednak do tej pory najwiecej mieszkan o niskim standardzie wysteg-
puje w wojewodztwach wschodniej i §rodkowej czgsci kraju.

Biorgc pod uwage wartosci podstawowych wskaznikow (deficyt mieszkan,
zageszczenie mieszkan, zageszczenie os6b na izbe, przecietna wielko$¢ miesz-
kan, przestronno$¢ zaludnienia mieszkan) przedstawiajacych warunki mieszka-
niowe wsi na LubelszczyZnie mozna stwierdzi¢, Zze najbardziej widoczna popra-
wa nastgpuje w strefach podmiejskich, a takze na obszarach wschodniego
pogranicza. O ile jednak pod miastami zmiany te sa konsekwencja rozwoju
nowego budownictwa, ktére faktycznie podnosi standard warunkéw zamieszka-
nia, to na wschodzie regionu poprawa sytuacji mieszkaniowej, widoczna w war-
tosciach wskaznikéw jest pozorna i wynika z depopulacji. Zmniejszenie zalud-
nienia mieszkaf wywolane zostalo glownie ostabieniem dynamiki procesow
demograficznych w latach 90., oraz wigkszym przyrostem izb i powierzchni
uzytkowej mieszkan, a nie samych mieszkan.

Przeobrazenia systemowe wplynely na polaryzacje sytuacji ekonomicznej
mieszkancow wsi. Wspolczesnie, najistotniejsza role w rozwoju nowego budow-
nictwa ma czynnik fiinansowy. Wysokooprocemtowane kredyty umiemozliwity
wielu rolnikom inwestowanie w budownictwo mieszkaniowe. We wsiach o fun-
kcji rolniczej ludnos¢ skupita si¢ na modemizacji i rozbudowie istniejacych
budynkéw mieszkalnych. Przeprowadzane zmiany polegaja przede wszystkim
na ocieplaniu scian budynkdéw, adaptacji poddaszy na cele mieszkaniowe oraz
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dobudowie nowych pomieszczen. Na niektorych obszarach Lubelszczyzny zja-
wiska te sg silniejsze niz rozw6j nowego budownictwa.

Nowe inwestycje budowlane podejmowane byly glownie przez ludno$¢ dwu-
zawodowa lub nie zwiazang z produkcja rolng. Na skutek tego procesu dochodzi
do coraz wigkszych dysproporcji pomiedzy poszczegblnymi regionami wojewo-
dztwa. Miejscowosci potozone blizej miast lub na obszarach o szczeg6lnie atra-
kcyjnych walorach przyrodniczych, gdzie inwestorami jest ludno$¢ miejska,
rozwijaja si¢ znacznie szybciej niz tereny potozone z dala od wazniejszych szla-
kéw komunikacyjnych lub wigkszych o$rodkéw miejskich.

Obszarami atrakcyjnymi do zamieszkania staly si¢ gminy podmiejskie (nie
tylko duzych miast, rowniez miast Srednich i malych), pozbawione wielkomiej-
skiego zgietku, cechujace si¢ znacznie lepsza jakoS$cia Srodowiska naturalnego
oraz generujace nizsze koszty utrzymania anizeli miasta. Zywiolowy rozwéj
motoryzacji indywidualnej umozliwia wzglednie szybkie przemieszczanie si¢
mieszkancéw obszaréw wiejskich do miast. Faktyczaie osoby wybierajace tg
lokalizacjg, spgdzaja wigkszo$¢é swojego czasu w miescie, ktére zapewnia im
pracg i zaspokaja potrzeby kulturalne, sprowadzajac dom wiejski do roli sypial-
ni. Z obserwacji wynika, ze najczgsciej decyzje o opuszczeniu miasta i przenie-
sieniu si¢ na tereny podmiejskie podejmujq malzefstwa w przedziale wickowym
25-45 lat.

Budownictwo realizowane na obszarach wiejskich przez ludno$¢ miejska
w znaczacy sposob przeksztalca te tereny, powodujac czesto niemal catkowity
zmiane uktadéw osadniczych wsi oraz zmieniajac jej fizjonomie. Zywiotowe
procesy suburbanizacji niosg ze soba zagrozemie krajobrazu wiejskiego
zwigzane z nasileniem antropopresji na tradycyjne obszary rolnicze. Zywiotowa
ekspansja budownictwa na tereny podmiejskie poglebia procesy rozpraszania
zabudowy, poteguje chaos przestrzenny oraz czegsto zbyt duza dowolnos¢ form
architektonicznych powodujac degradacje poszczegélnych komponentéw Srodo-
wiska przyrodniczego na duzej przestrzeni. We wsiach podmiejskich zaobser-
wowano réwniez tendencje zmniejszania si¢ udzialu zabudowy zagrodowej na
korzys¢ zabudowy wylacznie mieszkaniowej. Zjawisko to jest skutkiem zmiany
funkcji wsi podmiejskich, rezygnacji z dzialalno$ci rolniczej.

Podobnie zywiotowy rozw6j budownictwa zaobserwowano w badanej miejs-
cowosci rekreacyjnej Krasne. Diametralnie zmienit si¢ jej wyglad, jak réwniez
doszto do degradacji srodowiska, co z kolei zagrozilo petnionej przez nia fun-
kcji. Natomiast w drugiej ankietowanej wsi rekreacyjnej — Nowym Stawie —
zmiany w budownictwie mieszkaniowym nie naruszyly jej tradycyjnego ukladu
i krajobrazu.

We wsi o funkcji mieszanej (Zawada, Z6tkiewka) na jej obrzezach, ktore
zwykle charakteryzujg si¢ zabudowsa zagrodowa, dochodzi do rozpraszania za-
budowy. Natomiast w centrum wsi, cechujacym si¢ zabudoweg zwarta, dochodzi
do redukcji budynkéw gospodarczych, domy nabieraja charakteru i wygladu
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budynkéw miejskich. Ponadto zachodza podobne procesy jak we wsiach pod-
miejskich, jednak z mniejszym natezeniem.

Z kolei budownictwo realizowane przez ludno$¢ rolnicza polega przewaznie
na wymianie starych doméw na nowe, w obrebie tego samego siedliska, dzieki
czemu struktura przestrzenna wsi pozostaje niezmieniona.

Maleje udziat charakterystycznej dla wsi zabudowy drewnianej. Dla krajo-
brazu wsi do$é niekorzystnym okresem byty lata 1960-1980. W okresie gospo-
darki socjalistycznej, pomimo ograniczonego przydzialu materiatow budowla-
nych, budownictwo rozwijato si¢ dos¢ intensywnie. Na skutek typizacji projek-
tow powstawaly domy wzorowane na osiedlach miejskich. Budownictwo miesz-
kaniowe z tych lat cechuje si¢ masowos$cig i przerostem zabudowanych prze-
strzeni w stosunku do rzeczywistych potrzeb inwestora. Poprzez domy pocho-
dzace z tego okresu, tzw. ,pudetkowe” lub ,klocowe”, wie$ stracita swoj cha-
rakter i spojnosé z krajobrazem. Budownictwo ,klocow” zunifikowato i oszpe-
cito historycznie uksztattowany krajobraz wiejski. Dopiero zniesienie pod
koniec lat 80. projektéw typowych, jak rowniez powstanie w latach 90. rynku
materiatéw budowlanych przyczynito si¢ do powrotu na wies architektury, ktora
w nielicznych tylko przypadkach nawigzuje do tradycji.

Postepujaca przebudowa wsi, zwlaszcza podmiejskiej, grozi zatraceniem jej
tradycyjnego charakteru i wyparciem charakterystycznej dla niej architektury.
Wskazana jest wspotpraca urzedéw gmin ze specjalistami z zakresu architektury
krajobrazu. Umozliwitoby to okreslenie rozwigzan architektonicznych prefero-
wanych na danym terenie bez szkody dla lokalnej tradycji i sielskosci krajobra-
zu wiejskiego. Najpilniejsza sprawaq jest zaprowadzenie tadu przestrzennego we
wsiach podmiejskich, w ktérych panuje chaos. Dziatki budowlane wydzielane
sq bez uwzglednienia potrzeby przeznaczenia czgsci terendw na przestrzef pub-
liczng: skwerki, tereny rekreacyjne, a zwtaszcza drogi lokalne.

Duze znaczenie dla budownictwa wiejskiego ma rowniez estetyka. Poprawe
wygladu wsi mozna by osiagnaé przez wiasSciwe usytuowanie nowych budyn-
kéw oraz rozpowszechnienie odpowiednich wzorcéw. Podniesienie poziomu
estetycznego wsi musi objgé jej wszystkie elementy, nie tylko pojedyncze
zagrody. Gtéwng wiec uwage nalezy zwr6ci€ na kompozycje osiedla wiejskiego
i jego powigzanie z krajobrazem. Nowe budynki nie powinny odbiegaé
ksztattem i wielkoscig od zabudowy istniejacej. Wazne jest utrzymanie linii
zabudowy i charakterystycznego uktadu, szczytowego lub kalenicowego.
W pierwszej kolejnosci powinna rozwija¢ si¢ zabudowa ,,plombowa”, aby ogra-
niczy¢ proces rozpraszania zabudowy wsi. Ponadto nowe tereny budowlane
powinny w maksymalnym stopniu przylegaé do starych czgsci wsi.

Stwierdzone réznice w rozwoju budownictwa mieszkaniowego na obszarach
wiejskich wojewddztwa lubelskiego w poréwnaniu z innymi regionamii sa od-
zwierciedleniern szerszych proceséw spoleczno-gospodarczych zachodzacych
w Polsce. Polegaja one na przenoszemiu niektérych rodzajow dzialalnosci
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gospodarczej z duzych miast na przylegte obszary wiejskie, a takze na rozwoju
nowego budownictwa ludnosci tych miast w obszarach okoto miejskich. Mozna
oczekiwac, ze skala tych zjawisk bedzie sig¢ z czasem nasila i trzeba dolozyé
wszelkich staran aby nieuchronne przeksztatcenia polskiej wsi mialy korzystny

wplyw na sytuacje spoteczna, gospodarcza oraz fad przestrzenny na tych ob-
szarach.
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THE DEVELOPMENT OF HOUSING
CONSTRUCTION AND SPATIAL TRANSFORMATION
OF THE VILLAGES IN THE LUBLIN VOIVODESHIP

SUMMARY

Within the next few years Polish country will undergo profound technologi-
cal and functional changes which will result in significant spatial transforma-
tions within the rural housing patterns. Housing construction will change the
physiognomy of the countryside and these changes will head towards the struc-
tures typical of multifunctional housing estates.

Due to earlier negligence, housing needs of the country are enormous both as
for building new houses and modernizing the ones already existing. The Lublin
viovodeship constitutes an interesting research area. It is here that low dwelling
standards and a vast dwelling disproportion between this area and other parts of
Poland make it necessary to intensify and moderize housing construction.

The system transformation which was started in Poland in 1989 has signifi-
cantly influenced new housing construction. Together with new technologies,
there has appeared greater availability of building materials. There has increased
the number of construction companies. Simultaneously, together with the
growth in the availability of building materials and services, the costs rose. The
increase in costs resulted from the withdrawal of state subsidies for building
production and from the commerrcialization of mortgages. As a consequence, the
costs of house maintenance have grown up to over 20%, i.e. to the level charac-
teristic of a number of countries in Western Europe with gross domestic product
per person on average 3 times as high as in Poland. It should be pointed out that
for an average salary in Poland you can buy only 0, 6 m? of a dwelling whereas
in the countries of the European Union 2-3 mZ As a result, in comparison to
1980s, there have been built far fewer new dwellings, however they have been
of a higher standard. The new dwellings have been bigger and better equipped
with all kinds of household appliances.

At the beginning of the transformation period in Poland in the 1990s there
was a large deficit of dwellings, which in the rural areas was about 6%.The
number of dwellings per 1000 people in Poland at that time was much smaller
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than in other countries as there were only 294 dwellings while in Switzerland —
500, in Germany — 426, in Bulgaria — 390, in the Czech Republic — 333 (Kulesza
11995). Simultaneously, there started to appear the results of the secondary popu-
lation boom of people at the age of above 18, for whom the lack of a dwelling
was a barrier to get married.

In the years 1989-2001 in the area of the Lublin voivodeship there were built
only about 24000 dwellings. They constituted 8% of all the dwellings built in
the rural areas of all the country. In the studied period the number of new dwel-
lings decreased year by year. Within the first years after the system reform of
the state there were built far more dwellings than at the end of 1990s. At that
time there was built the greatest number of dwellings annually, i.e. 4000 dwel-
lings whereas at the end of 1990s and at the beginning of the new millennium
there were built far fewer dwellings — about 600. Therefore, there is a significant
difference between the extreme years. In 2001 there were built 6 times as few
dwellings as in 1989. At this stage it is difficult to provide a full and complete
diagnosis of this construction collapse. It can be connected mainly with the
decrease in the income of rural population. The greatest restrictions within hou-
sing construction appeared in the areas of traditionall agriculture. They were not
so0 noticeable in the neighbourhood of big cities and in the regions of intensive
orchard and vegetable production.

In the Lublin voivodeship the scale of new housing construction in the stu-
died period of L3 years was close to the domestic average. On average, annually
in the Lublin voivodeship there were built about 1,52 dwellings per 1000 people
(in Poland 1L61).

The long-increasing housing crisis was deepened by the lack of proper hou-
sing policy in the new socio-economic situation and the fact that a dwelling gai-
ned a status of a trading good. The considerable regress in housing construction
is connected with the lack of financial means and with the deficient housing
policy of the state in the first years of the transformation. It was as late as in
19941995 that there arose legal regulations concerning housing economy,
among others the bill about the forms of supporting housing construction (home
loans procedures) and the bill concerning construction law.

An additional issue concerns large spatial differences in the number of dwel-
lings built in 1989-2001 among particular parts of the voivodeship, mainly
between the suburbs and agricultural areas. The greatest number of new dwel-
lings has been built in the last decade in the suburban gminas. In these gminas
there exist good conditions for the developmenit of housing construction. The
reasons for this lie mainly in lower than in towns land prices and in the fact that
these areas are situated closely to towns. What characterizes the above mentio-
ned gminas is a large population growth, positive migration balance and high
housing deficit. Generally, except the suburbs, the western regions of the Lublin
area were more dynamic in terms of the developrmenit of housing construction.
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In the East of the region, comprising a broad strip of gminas of Poland and
Ukraine borderland, the span of new housing construction was quite insignifi-
cant. These differences result from the fact that eastern gminas either have a low
population growth or even depopulation. Moreover, these are areas typically
agricultural, where there are no opportunities of finding a non-agricultural job.
Besides, earning a living only through farming does not provide sufficient
means for investing in new housing. The quantitative extent of housing constru-
ction is too small to introduce significant changes in the housing situation of the
population. Only the intensity of housing construction at the level of about 10
dwellings per 1000 people annually for a prolonged period of time can ensure
favourable conditions to overcome housing problems.

Housing construction regress affected a considerable majority of the rural
areas of the Lublin voivodeship. In 2001 in as many as 90 rural gminas (46% of
the whole) there were not built any dwellings. It mainly concerned the marginal
areas situated far away from towns and closely to the state borderline.

In order to analyse the real construction movement in the Lublin voivodeship,
there was studied information included in the record of construction permits
registered by architecture departments in local administrative units and selected
gmina halls. The record of construction permits is an official document. It com-
prises all the basic information referring to all the construction decisions as
issued by an administrative unit as well as all the data concerning building new
houses. The notion “construction permit” means an administrative decision per-
mitting to start and carry out the whole construction process or perform particu-
lar building works.

As a whole in 1995-2001 in the rural areas of the Lublin voivodeship there
were issued about 21000 housing construction permits. While studying the
number of these permits, it was observed that in a number of villages situated in
the eastern part of the voivodeship in 19952001 there was issued no construc-
tion permit. In this part of the voivodeship construction work concentrated
mainly along major road routes as well as in the very villages. Likewise in the
western part of the Lublin voivodeship construction work concentrated in the
villages situated at the major road routes. Nevertheless, constructiom work was
conducted in the peripheral villages. Moreover, there were issued many more
construction permits than in the eastern part of the voivodeship.

As shown, the basis for establishing the zones of the influence of towns in
terms of housing construction. The greatest housing area of this kind is typical
of the suburban zone of Lublin. A significant influence of towns comprises the
area of up to 30 km from the city administrative borderline. The suburban zones
of the former voivodeship cities: Zamo$¢, Chelm and Biala Podlaska are much
smaller and they comprise the area of up to 15-20 km. New housing construc-
tion is concentrated also around smaller towns of the Lublin region.
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What happens very frequently is the fact that the end of a house construction
is not officially declared to the local authorities. As results from the study of the
collected field materials, only every 5% investor declares the fact of completing
house construction to the administrative authorities. This conclusion was drawn
after comparing the number of the issued construction permits with the number
of the new completed houses in particular gminas. According to the information
acquired from gminas, it was assumed that an average period of housing con-
struction is 3—4 years.

There can be a few reasons for this situation. Investors are not able to have
their house construction completed within a shorter period of time mainly due to
finansied]l reasons or other acts of God. Therefore, the process of constructing
their houses takes a long time. Another reason is the fact that they do not declare
completing their house construction. This leads to falsifying the real extent of
new housing construction in the country. What has influenced this situation is
the tax relief system. Investors prolong the house construction in order to benefit
as much as possible from the growing tax relief limits. The research proved that
there are many cases when the owners live in new houses but do not notify local
construction and registration authorities about this fact. Additionally, what
lowers the real extent of housing construction is the passivity of local construc-
tion supervision units and too low fines for living in houses without the required
pernit.

The condition of housing construction in the rural areas of the Lublin voivo-
deship was shaped in peculiar socio-economic conditions connected with the
depopulation of the eastern parts of the region and weak economic development
of its particular parts. In 2002 in the rural areas of the Lublin voivodeship there
were 8,6 % of rural houses in Poland. Comparing the resources and living condi-
tions of rural inhabitants of the voivodeship with other parts of Poland, it is
observed that the housing situation of the Lublin country is much worse. This
results from the general economic backwardness of the so called “eastern wall”.

On average, in the rural areas of the Lublin voivodeship there were 305 dwel-
lings per 1000 people. The housing situation of the inhabitants was spatially
diverse. In terms of the value of the index of the saturation with dwellings per
1000 people, in 2002 within the Lublin voivodship there were differentiated
a few parts. The greatest saturation with dwelling exists in the whole borderline
strip in the east of Poland and in the Krasnystaw and Janéw region. It is the
effect not only of the construction boom but it results mainly from the depopula-
tion of rural areas and the ageing of their inhabitants.

The presented distribution of housing resources is connected with the clearly
existing dwelling deficit in the villages of the Lublin voivodeship, which for
2002 was estimated at over 5% (in the rural areas of Poland — around 14,7%).
It was larger in comparison with other parts of Poland with a similar socio-eco-
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nomic structure. For example in the Podkarpackie voivodeship the deficit was
10,0% and in the Swietokrzyskie 14,2%. The greatest deficit of dwellings was in
the north-westem part of the voivodeship, whereas in many gminas the deficit
indices exceeded 20%. The greatest lack of dwellings existed in the areas around
towns. However, in these areas and in the better-urbanized zones the standard of
dwellings connected with their size and their equipment with a water system,
bathrooms or central heating was higher than in the east of the voivodeship.

The contemporary new phenomena observed in the rural areas are both
moving of the city population into rural areas and settling of different economic
undertakings. Political system transformations have created favourable condi-
tions for the development of the rural areas. Housing construction has intensi-
fied. New technical solutions have been introduced into rural areas. Typical
rural area landscape was transformed into more recreational and urbanized — in
the suburban areas with the domination of close settlement of double-job popu-
lation, with a well-developed transportation network and with housing settle-
ments called “bedroom communities™. The contemporaty construction contrasts
with the landscape, mainly in chaotically scattered settlements. The develop-
ment of dump, road and electrical systems and especially the new forms of hou-
sing construction introduce disharmony into rural scenery through their size and
colour.

Unlimited access to various building materials and new technologies has
influenced the quality of the contemporarily constructed houses. The usual
modern houses improve the countryside scenery, however, they make it look
less traditional and idyllic.

Because of convenient transportation links with the city and of lower land
prices, suburban areas have recently become very attractive for investors. The
increase in the interest in the country as settlement area is mainly typical of the
well-developed countries of Europe and the United States. The phenomenon of
the rural population fleeing into the country in these countries led to the clear
process of settlement decentralization.

As results from the field research, the suburban areas of Lublin become inha-
bited by wealthier population coming from the city. The construction of deta-
ched houses intensifies in greater and greater areas situated along the main
transportation routes. Due to that, a large part of rural areas is disconnected from
agricultural use to the benefit of housing construction. The increasing housing
deficit in the cities and a high price of city plots make investors chose the areas
where the costs of building houses are lower than in the city. A lively expansion
of housing construction onto rural areas deepens the processes of scattering the
settlements and intensifies great freedom of architectural forms.

The already existing housing construction strips become longer and longer
through the expansion of housing construction along the roads leading out of
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villages. The most intensive building works take place in the technically develo-
ped areas. Many villages expand in a radial way. There appear colony-like hou-
sing communities distant from the very village. In the main village area there
often appears another strip of housing construction. It is located behind the exi-
sting settlements. The building plots situated in the other row have access to the
public road only through the existing settlements. In many cases the whole agri-
cultural plots gain a building status. As a result there appear narrow and lengthy
housing construction strips which are dozen or so meters wide and even a few
hundred meters long. Dividing the land into small building plots very often leads
to the almost total transformation of rural settlements and adjacent field area.
Building plots are created through the transverse division of agricultural plots.
Usually, along the side of one of the agricultural plot there is made a road of
a minimal acceptable width.

Another phenomenon, observed since the beginning of the 1990s, has been
the growth in an average area of a building plot. Older plots had the area of
400-600 m2, whereas the ones created after 1990 are usually 800-1000 m2. The
reason for the increase in the size of a plot very often resulted from the necessity
of lowering the intensity of area development as suggested by environmenta-
lists.

In the villages with the influx of people not connected with agriculture, aro-
und the settlements there have disappeared certain types ofibuildings, for exam-
ple barns, which in some cases were transformed into buildings of universal use,
including houses (Jedut 1995, Jakobczyk-Gryszkiewicz 1988).

Suburbanization and dispersion of housing settlements can either lead to the
reduction or change of the character of a village to solely residential one. Some-
times it can lead to the arising of housing estates which are unable to exist on
their own.

The enumerated processes lead to the transformation of spatial housing pat-
terns and to physiognomic changes of settlements. As a result, the former single-
-axis villages change into multi-road systems with a significant share of disper-
sed housing.

Throughout the whole 20% century there took changes in the physiognomy of
houses and their architecture. On the basis of the conducted field research and
respective literature analysis, it can be stated that houses had different features
typical of every studied period. These features comprise building material, pro-
portions of the shape of the house, roof shape, proportions of a house projection.
Typical houses have a rectangular layout, with the ratio of its sides 1,52,
They are one-storey tall and have a ridge roof. Usually these are brick houses
with plastered walls. Characteristic features of the houses are:

o pre-war houses - these are wooden logged buildings, sometimes boarded with
wooden siding. They are made on a low foundation. They have a rectangular
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layout, with the ratio of its sides at 1:1,5-2 and a ridge roof originally that-
ched but later covered with asbestos tiles or sheet metal. The windows of the-
se houses are small and mostly have 3 parts. Sometimes they are equipped
with window shutters. Some houses have decorative elements around win-
dows or on the gables of the house.

houses from the period 194%-1960 - these are either wooden buildings cove-
red with wooden siding or a layer of brick, or brick houses. Architecturally
they are similar to the pre-war houses. They also have a rectangular layout
and low foundation. Some of them have attics. They have ridge roofs, someti-
mes with dormers, covered with asbestos tiles or sheet metal.

houses from 1960-1970 — typical house of this period is built of brick and not
plastered. It has a rectangular layout and a higher foundation than earlier. The
ridge roof is covered with asbestos tiles or sheet metal.

houses from 1970-1990 — a “block™ building made of hollow blocks or of
mixed materials (hollow block and brick) and plastered. High cellars, infor-
mally used for living. Two-storey houses with a flat or pavilion roof made of
sheet metal.

houses built after 1990 of no typical forms, a number of architectural styles
and solutions.
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