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Streszczenie: Osiedle Maki powstalo w potowie lat 70-tych w kwartale zabudowy
ograniczonym ulicami Droga Megczennikow Majdanka, ul. Krancowa, ul. Lotnicza,
ul. Gluska, jako kolejny etap rozbudowy zasobow mieszkaniowych miasta. Istotnym
elementem bylo usytuowanie nowej zabudowy na obszarze wczesniej urbanizowanym —
tzw. stary Ko$minek. Powstal w ten sposob uktad mieszany, gdzie prostym, dlugim,
usytuowanym rownolegle do siebie 5-kondygnacyjnym budynkom wielorodzinnymi i 11-
kondygnacyjnym punktowcom o wyraznie modernistycznej formie i sposobie sytuowania
budynkéw towarzyszy zabudowa jednorodzinna lokowana wzdtuz ulic. Przedstawiono
uwarunkowania urbanistyczne i funkcjonalne budynkéw 5-kondygnacyjnych wybudowa-
nych w systemie OWT-67. Opisano przemiany urbanistyczne osiedla na przestrzeni blisko
40 lat (obstuga parkingowa, zielen).

Przeprowadzono analizg potrzeb i mozliwosci w zakresie kolejnych dziatan moga-
cych poprawi¢ jakos$¢ zycia mieszkancow osiedla w konteks$cie ograniczen wynikajacych
z uwarunkowan wiasnosciowych, ekonomicznych i konstrukcyjnych. Zasadnymi dziatania-
mi wydaje si¢ kontynuacja termomodernizacji budynkow. Kompleksowego dziatania
wymaga poprawa jako$ci przestrzeni miedzy budynkami — dalsza wymiana nawierzchni
utwardzonych, poprawa jakosci zieleni, uwzglednienie w aranzacji terendw potrzeb
zroznicowanych wiekowo grup uzytkownikow osiedla ze szczegélnym uwzglednieniem
seniorow i rozwigzanie problemu parkowania samochodéw ze wskazaniem na koniecznosé
budowy garazy podziemnych.

Stowa Kkluczowe: OWT-67, wielka ptyta, osiedle Maki, Kosminek, Spoéldzielnia
Mieszkaniowa Kolejarz

1. Wstep

Proces rozrastania si¢ miast jest zjawiskiem o niemal cigglym charakterze.
W konsekwencji decyzji politycznych i towarzyszacych im zjawisk socjologicznych, a takze
przemian ekonomicznych, powstaja dzielnice przemystowe, mieszkaniowe, centra
handlowe, biznesowe, lotniska. Wzrost ilo§ci mieszkancéw generuje potrzebg zapewnienia
mozliwosci edukacji wigc powstajagcym zespolom mieszkaniowym towarzysza szkoty,
przedszkola, ztobki. Rozwoj kubaturowy oparty jest na rozrastajgcym si¢ ukladzie
drogowym 1 infrastrukturalnym stanowigcym szkielet miasta. Kierunek wschodni -
dzielnica Ko$minek, zwigzany z trasg wylotowg na Zamos¢, byt jednym z podstawowych
W rozwoju miasta. W procesy przemian ekonomicznych, politycznych i spotecznych
wpisuje si¢ rozdzial budownictwa kryjacy si¢ pod hastem wielkiej plyty znajdujacy
zastosowanie gldwnie w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym.
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Analizujac budownictwo powojenne w Lublinie mozemy wyr6zni¢ kilka faz tech-
nologii charakterystycznych dla danej dekady rozwoju miasta czytelnych takze w rozwoju
Ko$minka. Okres tuz powojenny i lata 50-te to czas technologii tradycyjnych opartych na
murach ceglanych. Jako przekrycia cz¢sto stosowano stropy gesto zebrowe (DMS). W tej
technologii powstaly ZOR-Bronowice[1]. Osiedle charakteryzuje si¢ ukladem kwartalo-
wym. Bryly budynkéw sg proste, masywne z charakterystycznym dla socrealizmu detalem.
Odmienny — bardziej modernistyczny uktad posiada nieco pozniejsze osiedle Pogodna
wykonane w takiej samej dosy¢ tradycyjnej technologii.

W latach 60-tych, w oparciu o elementy wielkoblokowe — ptyty kanatowe (tzw. cegle
zeranska) opracowany zostal przez Miastoprojekt Lublin tzw. Zestaw Wojewodzki —
katalog sekcji mieszkalnych i elementéw prefabrykowanych, z ktdrych zestawiane byly
budynki — gtownie wiezowce. Wiezowcom towarzyszyly zespoly budynkéw
5_kondygnacyjnych wykonywanych w systemie OW-T. Budynki w systemie OW-T
zrealizowane sg na osiedlu Maki byly jednymi z pierwszych w Lublinie. Przyjete technolo-
gie realizacji budynkéw miaty istotny wptyw na uktady urbanistyczne.

2. Rys historyczny

Obszar zajmowany przez osiedle Maki jest widoczny w opracowaniach ikonograficz-
nych z okresu miedzywojennego[2]. Wtedy to grunty wsi Bronowice zostaly wiaczone do
miasta. Rozwoj dzielnicy zainicjowany zostal przez rozwijajacy si¢ przemyst i potrzebe
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Na planie Wielkiego Miasta Lublina (1931r.) mamy zaznaczony uktad drogowy two-
rzacy zarys przyszitej zabudowy kwartatowej. Dzielnica wypehiata si¢ zabudowa od strony
rzeki Czerniejowki. W rejonie dawnej ul. Fabrycznej (dzisiaj Droga Meczennikow
Majdanka) zabudowa byla nieliczna. Dominujaca funkcja byto lotnisko ktorego reminiscen-
cja sg nazwy ulic ,,Lotnicza” i Startowa”.

Zrédha pokazujg takze planowang na tym obszarze parcelacje. Parcelacja ta zostata
dokonana w kwartatach przylegajacych do obszaru zajetego obecnie przez ,,Maki”. Na
uktad urbanistyczny osiedla miat wptyw stan wiasnosci widoczny na zdjeciu lotniczym
Lubina z 1944r. Uklad polnych drog zblizony do rysunku Wielkiego Miasta Lublina
obstugiwal duze parcele siedliskowe o wyraznie rolniczym charakterze. Slady tych
wlasnos$ci majg swojg kontynuacj¢ we wspotczesnym podziale gruntdw.
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Pln 3. Zdjecie lotncze Lublina z 1941(fragment) z
naniesionym wspotczesnym uktadem dzialek . naniesionym wspotczesnym uktadem wiasnosci.
Opracowanie wlasne autoréw Oprac. wlasne autoréw

W okresie powojennym zabudowa byta uzupetniana. Réwnolegle z powstaniem osie-
dla ZORY pojawita si¢ przy ul. Elektrycznej pod koniec lat 50-tych Szkota Podstawowa nr
15. Decyzja 0 powstaniu osiedla i wymianie znacznej czeSci zabudowy w tym kwartale
podjeta zostata w poczatkach lat 70-tych. Planowano realizacj¢ kolejnych zespotow
mieszkaniowych na obszarach intensywniej zabudowanych w rejonie ulic Wspo6inej
i Garbarskiej (Osiedle Chabry). Wprowadzony zostat zakaz dziatan inwestycyjnych na tym
obszarze a nawet remontow. Ostatecznie zamierzenie nie zostato zrealizowane. Zakaz
dziatan inwestycyjnych przyczynit si¢ do procesu degradacji dzielnicy. Nowoczesne, jak na
owe czasy, bloki wyposazone w lazienki i system centralnego ogrzewania stykaty si¢
z podupadajaca, trudng spotecznie zabudowa o duzym zageszczeniu ludnosci, ktorg
pozbawiono na dtugie lata mozliwos$ci poprawy stanu technicznego.

Osiedle Maki zrealizowane zostalo w latach 1975-1980 [3] w oparciu 0 doku-
mentacje projektowa przygotowang przez Miastoprojekt — Lublin w 1973r. Gtownym
projektantem osiedla byl mgr inz. arch. Janusz Gagata. Na archiwalnej dokumentacji
projektowej znajdujemy takze nazwiska architektow mgr inz. arch. Irena Zatuska i
mgr Jerzy Dybata oraz sprawdzajacy — mgr inz. arch. Czestaw Gawdzik.

Dokumentacja budynkéw 5-kondygnacyjnych powstata w oparciu o rozwigzanie sys-
temowe autorstwa mgr inz. arch. Aleksandra Kirow, ktory wraz z zespolem autorskim
(Jadwiga Biedrzycka-Szymanowska, Henryk Biedrzycki, Jerzy Cyganecki, Janusz Regulski,
Halina Rosciszewska) w 1967r. otrzymal nagrod¢ zespolowa Ministra Budownictwa
i Przemystu Materialow Budowlanych (1967) za wariantowe opracowanie optymalnego
systemu budownictwa mieszkaniowego z prefabrykatéw wielkowymiarowych.

3. Uklad urbanistyczny osiedla ,,Maki”

Osiedle powstato w kwartale zabudowy ograniczonym ulicami Droga Me¢czennikow
Majdanka, ul. Krancowsa, ul. Lotniczg, ul. Gluska. Istotnym elementem bylo usytuowanie
nowej zabudowy na obszarze wczesnej urbanizowanym — tzw. stary Ko$minek. Elementy
zabudowy funkcjonujacej wczesniej zostaly zachowane i istnieja do dzisiaj. Budynki
mieszkalne jednorodzinne wolno stojace i blizniacze oraz niewielkie kamienice maja
indywidualny charakter i ,,zaczerpniete” sa jak gdyby z zabudowy funkcjonujacej przy
ul. Wspolnej czy tez po przeciwleglej stronie ul. Krancowej. Na ogot s w dobrym stanie
technicznym, poddawane przebudowom, termomodernizacjom i okresowym remontom. Sg
to pozostatosci zabudowy przedwojennej lub wymienionej w ramach zachowanych parceli.
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Plan 5. Uktad zabudowy osiedla Maki Plan 6. Uktad funkcji w osiedlu.
(lublin.geoportal.eu) Oprac. wlasne autoréw

W skiad osiedla Maki wchodza dwa zespoty budynkow 5-kondygnacyjnych — cztery
budynki przy ul. Krancowej i pie¢ budynkow przy ul. Bukowej oraz dwa zespoty budynkow
11-kondygnacyjnych — dwa budynki przy ul. Topolowej i cztery budynki przy
ul. Elektrycznej. Uwage zwraca pojedynczy budynek 11-kondygnacyjny przy ul. Olchowej -
wybudowany poza ,,rytmem”. Prawdopodobnie o jego powstaniu zdecydowato uwarunko-
wanie powierzchni terenu dostepnego do zabudowy. Powstat uktad mieszany zabudowy,
gdzie prostym, dlugim, usytuowanym réwnolegle do siebie 5-kondygnacyjnym budynkom
wielorodzinnymi i 11-kondygnacyjnym punktowcom towarzyszy zabudowa jednorodzinna
lokowana wzdtuz ulic. Charakterystyczne dla systemu OW-T 67 sa podtuzne budynki
Z zaznaczonym podziatem na czgéci po dwie lub 3 sekcje po dwie klatki w kazdej sekcji. Na
granicy sekcji dokonywano zmiany poziomu parteru czesci budynku dla dostosowania s do
roéznic terenowych. Najistotniejszym wyrdznikiem systemu jest pasmowy uktad elewacji
podtuznych.

Fot. 1. Alejka osiedlowa Fot. 2. Ulica Olchowa (parkingowa)

Funkcje uzupehiajace do zabudowy mieszkaniowej stanowita szkota (dawniej Szkota
Podstawowa nr 15 obecnie gimnazjum), przedszkole, klub osiedlowy oraz dwa zespoty
pawilonow ushuigowych i przychodnia specjalistyczna. Dla zapewnienia dostawy ciepla
powstaty dwie wymiennikownie osiedlowe. Pozniej zrealizowany zostal kolejny wiezowiec
na rogu ulic Krancowej i Mgczennikow Majdanka mieszczacy w przyziemiu drugie
przedszkole. Okoto roku 2000 zrealizowano dwa kolejne 5-kondygnacyjne budynki
mieszkalne o odmiennej stylistyce. Program osiedla dopelit w latach 80-tych kosciot
parafialny pod wezwaniem $w. Maksymiliana Kostki.
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3.1. Przeslanianie i naslonecznienie

Przedmiotem uwagi jest zabudowa 5-kondygnacyjna wykonana w systemie OW-T 67.
Budynki 5-kondygnacyjne (wysokos$ci okoto 15m) usytuowane sg w uktadzie rownolegtym
w odlegtosciach okoto 30m. W przekroju urbanistycznym uzyskujemy migdzy budynkami
przestrzen o proporcji dwoch kwadratow w uktadzie horyzontalnym.

Biorac pod uwage obowigzujace obecnie standardy projektowe dla zabudowy miesz-
kaniowej w zakresie przestaniania mozemy taka dyspozycje przestrzenna uznaé za
komfortowsa. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze usytuowanie budynkéw w stosunku do
kierunkéw $wiata daje bardzo dobre mozliwos$ci nastonecznienia mieszkan. Dla elewacji
pn-wsch. czas nastonecznienia wynosi — 2,5h, dla elewacji pd-zach. -5h , dla elewacji pn-
zach.— 1h, dla elewacji pd-wsch. — 8,5h [8]. Elewacje potudniowo-zachodnie i potudniowo-
wschodnie realizuja program pokoi mieszkalnych (wymagane min.3h) [4].

Mimo znacznych odlegtosci problematyczne bylo wzajemne zagladanie do mieszkan
w sasiednich budynkach, zwlaszcza w okresie zimowym, kiedy z racji oswietlenia mieszkan
mozliwy byt bardzo dobry wglad do ich wnetrza. Sytuacje nieco poprawia zielen wysoka
miedzy budynkami .

Rys. 1. Przekroj urbanistyczny. Oprac. wlasne

Fot. 3. Zielone wnetrze migdzy usytuowanymi Fot. 4. Wprowadzenie miejsc postojowych wzdtuz
réwnolegle budynkami 5-kondygnacyjnymi alejki osiedlowej jako element kolizyjny z uktadem
urbanistycznym

3.2. Obstuga komunikacyjna i parkingowa.

Obstuge komunikacyjng osiedla zapewniaja ulice Olchowa, Elektryczna, Bukowa
i Krancowa. Pierwotnie zaprojektowane zostaly zespoly parkingéw osiedlowych dostepne
Z tych ulic na zasadzie siggaczy. Dojscia do klatek schodowych zrealizowano w formie
szerokich chodnikow (kiedy$ asfaltowych). Chodnikami jest mozliwy dojazd awaryjny
i techniczny do budynku. Chodniki poprowadzono wzdtuz mniej nastonecznionych elewacji
.kuchennych”. Na rozlegtych trawnikach za budynkami zorganizowane zostaly place zabaw
dla dzieci. Przewage mieszkancow osiedla stanowity mtode rodziny z dzie¢mi. Bezposred-
nio przy kazdym budynku dostepny byl plac zabaw. Niektére z placow zabaw posiadaty
nawierzchni¢ asfaltowa (przy wiezowcach). Ze znacznej czesci budynkéw mozliwe byto
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bezkolizyjne przejscie dzieci z domu do szkoly podstawowej. Dla pozostatych budynkow —
wystepowala konieczno$¢ przejscia przez droge o matym natezeniu ruchu.

Przez kilka lat funkcjonowata w poblizu szkoty tzw. wioska indianska — plac zabaw
sktadajacy si¢ z urzadzen zabawowych i domkéw i wigwamow w konstrukeji drewniane;j.
Obecnie place zabaw zostaly ograniczone. Ich miejsce zajely samochody. Mozna

Fot. 5. Dawny plac zabaw przeksztatcony na plac Fot. 6. Plac zabaw przesunigty na trawnik,
parkingowy w bezposrednim sgsiedztwie miejsc postojowych

Zielen bylta urzadzona w formie trawnikow i klombow kwiatowych. Zielen wysoka
zlokalizowana byla poczatkowo tylko przy budynku szkoly i przy starej zabudowie.
Wystepowaly grupy drzew owocowych — pozostato$¢ po dawnych siedliskach, stopniowo
usuwane. Zasadzone w pierwszych latach funkcjonowania osiedla drzewa i krzewy maja
obecnie ponad 35 lat i, oprocz walorow ozdobnych, stanowig naturalng przegrode
widokowa miedzy budynkami. Realizacja dodatkowych budynkéw mieszkalnych okoto
roku 2000 wplyn¢ta na ograniczenie terenéw rekreacyjnych (zielonych). Zlikwidowany
zostal teren zielony po wiosce indianskiej oraz gorka saneczkowa. Pielggnacja zieleni
polega glownie na koszeniu trawnikéw. Widoczne sa skutki przypadkowych nasadzen.
Istotnym problemem, ktory doskwiera mieszkancom jest brak wystarczajacego zaplecza
parkingowego. Garaze wbudowane w budynki wystepuja jedynie przy realizacjach z roku
okoto 2000. Zaprojektowane pierwotnie miejsca postojowe nie przewidywaly nawet
wspotczynnika 1 samochod na Imieszkanie. Mozemy zaobserwowac nieustanny proces
zajmowania kolejnych terenéw zielonych i dawniej rekreacyjnych przez samochody.
Likwidowane sa klomby, ograniczane trawniki. Wzdliz chodnikéw pojawiaja si¢
nawierzchnie azurowe betonowe. W kolejnym etapie nastgpny pas trawnika jest umacniany
kratami azurowymi z tworzywa sztucznego. Nie sa zachowane minimalne odleglosci miejsc
postojowych od okien pomieszczen mieszkalnych.

Przedluzenie ul. Krancowej do ul. Kunickiego spowodowato wzmozenie ruchu koto-
wego na tej ulicy i podniesienie poziomu hatasu dziennego i nocnego czego skutki
odczuwaja szczegélnie mieszkancy z budynkéw potozonych bezposrednio przy ulicy.
Wzdhiz ulicy wystepuja przekroczenia LDWN na granicy 5 dB [9].

Prawa rynku wptynety na funkcjonowanie obiektow uzupehiajacych program osiedla.
Pawilony handlowe ulegly pewnym przeksztatlceniom ale nadal spelniaja swoje funkcje.
Dom kultury zostal przeksztalcony dla potrzeb szkoly prywatnej. Dobrze funkcjonuja
przedszkola i przychodnia zdrowia. Niepokdj budzi natomiast stan przyszkolnych terenow
sportowych. Waznym aspektem jest stosunkowo bliskie sasiedztwo obozu zagtady na
Majdanku. Na osi ulicy Olchowej widoczne jest mauzoleum z prochami oséb zamordowa-
nych na Majdanku.
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Fot. 7. Wprowadzanie miejsc postojowych przed Fot. 8. Mauzoleum na Majdanku widoczne na osi
budynki w zblizeniu do okien mieszkan. ul. Olchowej.

3.3. Dostepnosé dla niepelnosprawnych

Prawo budowlane nakazuje zapewni¢ dostgp dla 0s6b niepelnosprawnych do miesz-
kan potozonych na parterze budynku w budynku mieszkalnym wielorodzinnym(7].

W przypadku budynkow typu OWT organizacja pochylni do drzwi wejsciowych bu-
dynku mija si¢ z celem ze wzgledu na wystgpujacy na klatce schodowej w budynkach bieg
wyrownawczy. Zauwazy¢ nalezy, ze motywowani indywidualng potrzebg mieszkancy
osiedla rozwigzali ten problem budujac indywidualne pochylnie dla oso6b niepetnospraw-
nych przy elewacji balkonowej.

Fot. 9. Pochylnia dla nipeknosprawnych Fot. 10. Skutki przypadkowych nasadzen przy
doprowadzona bezposrednio do mieszkania. budynku przy ul. Bukowej.

4. Podsumowanie

Osiedla wielkoptytowe, inspirowane Corbusierowska idea ,,maszyny do mieszkania”
w wielu krajach Europy przeznaczane sa do wyburzenia. Polskie uwarunkowania ekono-
miczne i spoteczne wskazuja na droge, ktora zastosowali Niemcy dla tego typu zabudowy
w Berlinie wschodnim - opracowanie i wdrozenie programu rewitalizacji osiedli.
Analizujac material zgromadzony i przedstawiony w artykule nalezy zwroci¢ szczegdlng
uwage na czynniki stanowigce o wyjatkowosci osiedla Maki jako zespotu urbanistycznego.
Widoczna jest wyrazna réznica w ksztattowaniu uktadu urbanistycznego osiedla ZORY czy
Pogodna, ktore powstawaty na obszarach wolnych od zabudowy, a osiedla Maki. Podstawa
tej niezwyklo$ci jest przemieszanie si¢ typéw zabudowy 1-2 kondygnacyjnej, powstalej
w okresie migdzywojennym i tuz po wojnie, ksztaltowanej wzdluz ulic, z zabudowsa
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konstruowang z wielkiej ptyty z charakterystyczng dla tej formy prostota uktadow.
Zréznicowane wysokosci zabudowy zblizaja ja do skali czlowieka. Organizowane
w parterach budynkéw indywidualnych drobne ushugi skutecznie wzbogacaja program
uzytkowy osiedla i generuja mozliwos¢ kontaktow sasiedzkich. Istnieje potrzeba opracowa-
nia koncepcji rewitalizacji osiedla uwzgledniajacej zmieniajace si¢ potrzeby mieszkancow.
Pomystu na rozwigzanie wymaga problem rosnacej ilosci samochodéw i braku miejsca na
ich parkowanie. Inicjatywy tworzenia kolejnych placéw parkingowych w miejsce terendéw
zielonych, w zblizeniu do okien, spotykaja si¢ z protestami mieszkancow nie zainteresowa-
nych bezposrednio parkowaniem swojego samochodu. Alternatywa moze by¢ budowa
garazy ukrytych pod ziemig z dachami rozwigzanymi jako nawierzchnie zielone wykorzy-
stywane do celow rekreacyjnych. Niepokojacy jest fakt usunigcia z terenu osiedla
publicznej szkoly podstawowej. Istotnym czynnikiem jest proces starzenia si¢ osiedla
i potrzeba dostosowania do wieku i potrzeb coraz starszych mieszkancow. Ogromny
potencjat dla poniesienia jakosci zycia w osiedlu stanowig duze przestrzenie zielone mi¢dzy
budynkami. Powinny si¢ sta¢ one nie tylko miejscem zabaw dzieci ale takze spotkan
emerytow. Organizacja przestrzeni potpublicznych w osiedlu w formie zacienionych
placykow z taweczkami i stolikami do gry w szachy nie wymaga duzych nakltadow
finansowych i moze by¢ tatwo zrealizowana.
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Buildings constructed in the system OWT- 67 in urban
layout of residential settlement "*Maki** in Lublin
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Abstract: “Maki” residential settlement was established in the mid-70s, in the quarter
of construction it was limited by Droga Meczennikow majdanka, Krancowa, Lotnicza and
Gluska Streets, as the subsequent stage of development of minicipal housing stock.
A crucial issue concerned the location of a new building in a previous urbanized area — the
so called Kosminek. As a result, a mixed system was created, where simple, tall and
parallely situated to each other 5-story multifamily buildings and an 11-storey point tower
of an evident modernistic form and the way of their location are accomposed by a simple-
family housing placed along the streets. The urban and funtional conditions in 5-storey
buildings constructed in OWT-67 system were presented. The urban changes of settlement
over nearly 40 years (parking sevice, greenery) were discussed.

The analysis of the needs and possibilities in terms of next steps which can improve
the living quality of residents in aspect of restrictions consequent upon ownership,
economic and construction determinants was complited. Justified steps refer to the
continuation of building termomodernization. The improvement of space quality between
building is the highest priority. Not to mention, further exchange of paved surface, the
enhancement of greenery quality concerning the needs of divers age groups of residents in
the arrangement of problem indicating the necessity to build underground garages.

Keywords: OWT-67, concrete slab, Maki District, Kosminek District, Kolejarz
Housing






