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Rozwdj przestrzenny L.ecznej
jako osrodka Lubelskiego Zagtebia Weglowego

Spatial development of Leczna as a center of the Lublin Coal Basin

Abstract: The aim of the paper is to present the spatial development of Leczna as a center of the
Lublin Coal Basin against the background of attempts to control the city development by means
of legal acts in various socio-economic conditions, from the 1970s until 2017. The main source
materials were archival documents regarding the planned construction of the Lublin Coal Basin,
local spatial development plans and data on the registration of buildings in the city of Leczna.
The article presents the main directions of spatial development, as a result of which the main
point of the city was moved from the Old Town areas to the newly-created central areas. The
analysis was conducted using GIS tools and statistical methods to present changes in the purpose
of the area and the character of the city’s development. The analysis of the data showed that the
expansion of buildings in the city space took place in a planned manner. This made it possible to
minimize spatial conflicts within the city. As a result of dynamic spatial changes, the newly built
multi-storey building has become the dominant form of the city’s development.
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Abstrakt: Celem pracy jest przedstawienie mechanizmoéw rozwoju przestrzennego L¢cznej jako
osrodka Lubelskiego Zagtebia Weglowego na tle préb sterowania rozwojem miasta za pomoca
aktow prawnych w r6znych uwarunkowaniach spoteczno-gospodarczych, w okresie od lat siedem-
dziesiatych XX w. do 2017 r. W pracy ukazane zostaly gtéwne kierunki rozwoju przestrzennego,
w wyniku ktdrego przeniesiony zostat punkt cigzkosci miasta z terendéw staromiejskich na nowo
powstate tereny centralne. W pracy wykorzystano analizg przy uzyciu narzedzi GIS i metody sta-
tystyczne w celu przedstawienia zmian przeznaczenia terenu oraz charakteru zabudowy ¥ecznej.
Analiza danych wykazata, ze ekspansja trwatego zainwestowania na obszarze miasta odbywata si¢
w sposob planowy. Umozliwito to zminimalizowanie konfliktow przestrzennych na terenie miasta.
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W wyniku dynamicznych zmian przestrzennych nowo powstata zabudowa wielokondygnacyjna
stata sie¢ dominujaca forma zabudowy fecznej.

Stowa kluczowe: rozwoj lokalny, miasto, aspekt historyczny, zmiany przestrzenne

WPROWADZENIE

W literaturze spotykamy analizy roznych aspektow rozwoju przestrzen-
nego. Zazwyczaj autorzy skupiaja si¢ na przeksztatceniach duzych aglomeraciji
miejskich. Rozwoj mniejszych miast jest zagadnieniem rzadziej poruszanym.
Jednak wsréd matych i érednich miast spotka¢ mozna przyktady rozwoju o nie-
typowych cechach, ktorych analiza moze mie¢ duza warto$é. Wazne jest zatem
zrozumienie, czym jest rozwoj przestrzenny i jak ten proces zmienia si¢ w roz-
nych okresach.

Rozwdj jest procesem przemian, w wyniku ktorych dany obiekt zostaje
przeksztatcony z formy prostej o niewielkim stopniu ztozonosci do formy bar-
dziej ztozonej i doskonalszej (Zidtkowski, Golen 2006). Rozwoj tworzy prze-
obrazenia jakosciowe i ilosciowe, ale réwniez wptywa na strukture zmienianego
obiektu (Sztando 1998). Nalezy pamiecta¢, ze zmiany otaczajacego nas $wiata
zachodza pod wptywem roznych czynnikéw, a intensywnos¢ ich oddziatywania
moze wptyna¢ na pozytywny lub negatywny bilans efektow rozwoju. Dlatego
wazne jest planowanie rozwoju jako procesu Kierunkowego, poniewaz w innym
przypadku moze on przybra¢ charakter zywiotowy (Janikowski 2010).

Jednym z aspektéw rozwoju miasta jest rozwoj przestrzenny okreslany
czesto jako ekspansja przestrzenna. Pojecie to moze by¢ rozumiane jako jedna
Z plaszczyzn urbanizacji polegajaca na zmianach w charakterze budownictwa
i stopniu uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej (Budner
2008). Najczesciej rozwoj przestrzenny miasta zachodzi poprzez przytaczanie
do istniejacego miasta nowych terenéw, dzieki czemu powieksza sie jego obszar
(Nowak 1993). Nowe tereny miejskie zmieniaja zazwyczaj charakter uzytkowa-
nia, np. z lesnego lub rolniczego na uzytkowanie miejskie (Watanabe i in. 1980).
Istota rozwoju przestrzennego polega na ,rozlewaniu si¢” zurbanizowanego
obszaru, a tym samym formowaniu sieci osadniczej (Jatowiecki 1999).

W literaturze spotka¢ mozna publikacje dotyczace rozwoju miast opartych
na przemysle tradycyjnym. Publikacje dotycza zaréwno XIX-wiecznych miast
przemystowych, ktorych rozwoj odbywat sie w sposdb chaotyczny (np. £.6dz),
jak i takich, ktorych rozwdj nastepowat w drodze planowej rozbudowy terenéw
przemystowych w separacji od terendw miast (Kietczewska-Zaleska 1972).
Autorzy czesci publikacji zwracaja uwage, ze rozwdj takich miast odbywa si¢
czesto pod wptywem czynnika zewnetrznego, ktory narzuca danemu miastu
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koniecznos¢ i charakter rozwoju danej przestrzeni (Beaujeu-Garnier, Chabot
1971). Literatura dotyczaca rozwoju (w tym rozwoju przestrzennego) miasta
Leczna obejmuje gtdéwnie okres od XI w. do czasu Il wojny $wiatowej. Naj-
bardziej intensywny okres zmian przestrzennych w Lecznej, bedacy efektem
rozwoju zagtebia weglowego, ktory rozpoczat sie w latach siedemdziesiatych
XX w., doczekat si¢ tylko jednej publikacji o charakterze analizy urbanistycz-
nej. Pozycja ta analizuje zmiany przestrzenne miasta do pierwszej potowy lat
dziewiecdziesiatych XX w. (Brylak-Szymczak i in. 1994).

Kazdy osrodek miejski rozwija sie w ro6znym tempie oraz pod wptywem spe-
cyficznych czynnikéw. Zazwyczaj jednak miasta zlokalizowane w danym regionie
posiadaja wiele wspdlnych cech rozwoju. W przypadku fecznej tempo i charak-
ter zmian przestrzennych czgsciowo mozna poréwnaé¢ do pozostatych matych
i srednich miast regionu, ale tylko do lat szes¢dziesiatych XX w. Procesy, ktére
w kolejnych latach zmieniaty przestrzen miasta, wywotane bylty czynnikami nie-
spotykanymi wczesniej w miastach Lubelszczyzny. Zmiany przestrzenne w Lgcznej
sa charakterystyczne, poniewaz skala proponowanych przeksztatcen oraz sposéb
realizacji rozwoju miasta pozostawity trwate slady na obszarze samej fecznej.
Ponadto planowana rozbudowa fecznej stanowi jedyny na terenie wojewddztwa
przyktad zmian z tak duza skala zamierzenia w stosunku do wielkosci miasta.

Celem pracy jest przedstawienie mechanizméw rozwoju przestrzennego
Lecznej jako osrodka Lubelskiego Zagtebia Weglowego na tle préb sterowania
rozwojem miasta za pomoca aktow prawnych w réznych uwarunkowaniach
spoteczno-gospodarczych, w okresie od lat siedemdziesiatych XX w. do 2017 .
Praca zawiera takze rys historyczny rozwoju przestrzennego miasta od XI w.

MATERIALY ZRODLOWE | METODY PRACY

Analiza historycznego rozwoju przestrzennego miasta do lat siedemdzie-
siatych XX w. zostata przeprowadzona na podstawie literatury. Do analizy
planbw rozwoju przestrzennego tecznej jako gtéwnego miasta Centralnego
Rejonu Wydobywczego Lubelskiego Zagtebia Weglowego wykorzystano mate-
riaty archiwalne pozyskane w oddziale zamiejscowym Archiwum Panstwowego
w Lublinie w Chetmie. Do materiatow archiwalnych naleza zar6wno dokumenty
koncepcyjne (Dyrektywny projekt 1977), jak i plany zagospodarowania majace
realny wptyw na charakter zabudowy miasta (Plan 1979). Analizie poddano takze
literature dotyczaca historii Lubelskiego Zagtebia Weglowego.

Do analizy czasowej oraz przestrzennej przepisOw prawa miejscowego,
majacych wptyw na rozwoj zabudowy, wykorzystano plany zagospodarowania
przestrzennego (Uchwata 1985; Uchwata 1997). Oba plany zostaty poddane
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wizualizacji oraz opracowaniu statystycznemu z wykorzystaniem oprogramo-
wania GIS (QGIS).

Analize kierunkéw i charakterystyki rozwoju przestrzennego zabudowy
miasta f.e¢czna wykonano z wykorzystaniem danych dotyczacych ewidencji
budynkow (dane geometryczne, data budowy, liczba kondygnacji i funkcja). Ma-
teriaty te pozyskane zostaty ze Starostwa Powiatowego w f.ecznej. Podstawowe
obliczenia statystyczne zostaty wykonane w programie Microsoft Office Excel.
Wizualizacja rozmieszczenia zabudowy zostata wykonana w oprogramowaniu
GIS (QGIS). W celu zachowania czytelnosci chronologiczna prezentacja etapow
zabudowy miasta zostata przedstawiona jedynie dla kluczowej czesci miasta
(strefa | zgodnie z podziatem przedstawionym na ryc. 2).

Analizie poddane zostaty materiaty z okresu 1975-2017 dla obszaru catego
miasta L.eczna. Ze wzgledu na duza rozpietos¢ czasowa dane dotyczace ewidencji
budynkow zostaty zgrupowane w 1 siedmioletnim i 7 piecioletnich interwatach
czasowych.

ROZWOJ PRZESTRZENNY LECZNEJ DO LAT PIECDZIESIATYCH XX W.

Pierwsze $lady osadnictwa na terenie wspoétczesnego miasta feczna da-
towane sa na paleolit schytkowy (okoto 9000 I. p.n.e.) (Lesniewska 2001).
Charakter zagospodarowania osady z pierwszych wiekdw istnienia nie jest
wspotczesnie doktadnie poznany. Wiadomo, ze od XI do XVI w. Leczna byta
osrodkiem wymiany handlowej. Swiadczy¢ o tym moze uktad przestrzenny
owalnicy targowej, ktory jest mozliwy do odtworzenia w dzisiejszej zabudowie
centrum (Wieczorek 1968).

Przetomowym wydarzeniem majacym wptyw na rozw0j przestrzenny
Lecznej byto uzyskanie przez miasto praw miejskich w 1467 r. Wraz z lokacja
miasta nadane zostato prawo organizowania targu tygodniowego i dwaoch jar-
markdéw (Sochacka 2002). Miasto, dzieki potozeniu na skrzyzowaniu szlakéw
komunikacyjnych, rozwingto funkcje handlowa. Owocem rozwoju lokalnego
miasta w XV w. byto wytworzenie Rynku w centrum. Wokét Rynku ulice po-
siadaty uktad szachownicowy, ktory jest charakterystyczny dla miast gotyckich
(Wieczorek 1968).

Wiek XVI to okres kontrolowanej ekspansji trwatego zainwestowania przy
ulicach sasiadujacych z Rynkiem, gdzie wytyczono okoto 100 dziatek (Szczy-
giet 2017). W tym okresie rozwoj nastepowat takze poza watami otaczajacymi
miasto. Kierunki rozwoju przestrzennego wymuszone byty przez rozktad natural-
nych barier w postaci dolin rzek Wieprz i Swinka. Przedmiescia Lecznej rozwija-
ty sie za Brama Chetmska w kierunku wschodnim oraz za Brama Krasnystawska
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w kierunku potudniowym. Najintensywniej zagospodarowane byto przedmiescie
potudniowe w Kierunku Wieprza (Jop 2017).

Nowe przywileje handlowe, kt6re uzyskata L.eczna w XVII w., umozliwity
dalszy rozwdj miasta. Tempo zmian byto na tyle dynamiczne, ze konieczne
byto utworzenie na terenie miasta Rynku Il. Powstanie nowej przestrzeni
targowej usytuowanej na pétnoc od Rynku | spowodowato przesuniecie catej
nowo powstajacej zabudowy w kierunku pétnocnym (Wieczorek 1968). Wiek
XVII byt okresem intensywnego zagospodarowywania przestrzennego miasta.
Powstawaty liczne budynki zwiazane z obstuga funkcji handlowej: karczmy,
zajazdy, targowiska czy sklepy (Horoch 1997). Niektére murowane budynki
wznoszone w tamtym okresie, takie jak kosciét czy mansjonaria, zachowaty
si¢ do czaséw wspotczesnych (Misiewicz 2002). Duza czg$¢ zabudowy po-
wstatej w XVII w. zostata pod koniec wieku zniszczona w wyniku grabiezy
szwedzkich i pozaréw.

Rozw0j gospodarczy miasta L.eczna w XVIII w. zwiazany byt z nadaniem
przywileju handlowego przez krdla Stanistawa Augusta. Nowe mozliwosci
handlowe spowodowaty rozbudowe przedmiescia swietoduskiego. Powstate
w ten sposdb tereny handlowe sasiadowaty ze wschodnimi watami miejskimi.
Rozwdj nowego zagospodarowania spowodowat przeniesienie punktu cigzko-
sci z terendw Sredniowiecznego centrum na nowe tereny centralne (Jop 2017).
W XVIII w. handel stat sie na tyle rozwinicta funkcja miasta, ze istniejace tereny
okazaly si¢ niewystarczajace. W tym okresie w Lecznej pojawit si¢ Rynek Il11,
ktory wraz z pozostatymi dwoma rynkami stanowit przestrzen wymiany han-
dlowej (Wieczorek 1968).

Wiek XIX to okres kryzysu gospodarki catego miasta, a co za tym idzie
stabego rozwoju przestrzennego. Stagnacja w rozwoju zabudowy zwiazana byta
gtéwnie ze spadkiem znaczenia miasta w wyniku powstania nowych szlakow
komunikacyjnych omijajacych Leczna. Byly to zaréwno utwardzone trakty ko-
towe, jak i linie kolejowe (Mencel 1989). Dodatkowo ekspansje przestrzenna
Lecznej ograniczyly pozary, ktdre w latach 1812-1848 pojawiaty si¢ w miescie
kilkunastokrotnie, w tym duzy pozar z 1846 r. (Jop 2017).

Pogtebienie upadku miasta i dalsze zniszczenia infrastruktury nastapity
w zwiazku z dziataniami wojennymi z lat 1914-1915. W czasie okupacji austriac-
kiej w miescie powstato jednak kilka obiektéw, takich jak poczta, szpital czy
magazyn zbozowy. Z wiekszych inwestycji wymieni¢ nalezy kolej waskotorowa
relacji Leczna—Nasutéw (Horoch 1997).

Okres 11 wojny $swiatowej przyniést duze straty, zarbwno demograficzne
(60% ludnosci), jak i w infrastrukturze miasta. Najwieksze zniszczenia dotyczyty
budynkéw nalezacych do ludnosci zydowskiej, ktére rozbierane byty w celu
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pozyskania cegiet (Wrona 1989). W okresie powojennym teczna opierata swoja
gospodarke na obstudze rolnictwa.

ROZWOJ PRZESTRZENNY LECZNEJ W OKRESIE OD LAT
SZESCDZIESIATYCH XX W. DO 1996 R.

W latach sze$c¢dziesiatych rozpoczat sie proces, ktéry w kolejnych dziesie-
cioleciach miat odmieni¢ losy Lecznej. W 1964 r. zapoczatkowano zakrojone
na duza skale prace geologiczno-rozpoznawcze zwiazane ze ztozami wegla ka-
miennego na terenie Lubelszczyzny. Rozpoznane zasoby surowca oszacowano na
okoto 52 mld ton, co stanowito 51,5% rozpoznanych zasob6w wegla w Polsce.
Na obszarach zasobnych w wegiel wydzielono trzy obszary gornicze: centralny,
poinocny i potudniowy. Najwicksze zasoby wegla zostaly udokumentowane
w rejonie centralnym, co stato si¢ powodem zagospodarowania go w pierwszej
kolejnosci (Kotodziej 2010). Za oficjalny poczatek prac, ktdre przyczynity sie
do szybkiego rozwoju L.¢cznej, mozna przyjac¢ akt prawny pochodzacy z 1971 r.
(Uchwata Nr 33... 1971). Cztery lata pdzniej Rada Ministréw Uchwata Nr 15/75
podjeta decyzje o budowie Kopalni Pilotujaco-Wydobywczej LZW w miejsco-
wosci Bogdanka. Jeszcze w tym samym roku rozpoczeta sie budowa zaktadu
wydobywczego (Kicki i in. 2006).

Zamiar eksploatacji wegla kamiennego w okolicach Lecznej pociagnat za
soba plany zagospodarowania catego CRW w Lubelskim Zagtebiu Weglowym.
Dokumenty planistyczne dotyczyty nie tylko zagadnien zwiazanych z budowa
zaktadow wydobywczych, przerdbczych wraz z ich infrastruktura, ale — co
wazne dla Lecznej — réwniez z planowaniem sieci osadniczej. Uktad osadniczy
dostosowany miat zosta¢ do potrzeb przysztej kadry pracowniczej planowanych
7 zaktadow wydobywczych. Jedne z pierwszych prob hierarchizacji sieci osad-
niczej przewidywaty t.¢czna jako nowoczesny na miarg XX i XXI w. osrodek
koncentracji osadnictwa dla zatdg goérniczych LZW. Pierwsze zamierzenia do-
tyczace najwazniejszego miasta CRW zaktadaty, ze do 1990 r. Leczna bedzie
liczyta 50-70 tysiecy mieszkancow, natomiast docelowo w miescie mieszkac
miato 120-150 tysiccy oséb. Zamierzenia dotyczace planowanej liczby miesz-
kancow byty na tyle duze, ze poza Leczna zamierzano rozbudowaé pobliski
Milejow (Dyrektywny projekt... 1977).

Kolejny dokument nie byt projektem koncepcyjnym, a finalnym planem
rozwoju zagtebia. Przewidywat on organizacje trzech obszarow weztowych:

* zespOt miejski Leczna (Leczna—Biatka),

* zespot miejski Chetm (Chetm-Wierzbica),

e Lubelski Zespdt Migjski.
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Leczna stanowi¢ miata trzon najwazniejszego obszaru weztowego, w skiad
ktérego wchodzi¢ miato kreowane od podstaw miasto Biatka oraz dzielnica
przemystowa Zawadow. Analiza poprzedzajaca plan z 1979 r. spowodowata
ograniczenie liczby planowanych mieszkancOw Lecznej do 70 tysigcy 0s6b
z mozliwoscia powiekszenia miasta dla kolejnych 30 tysiecy (Plan... 1979).

Urzeczywistnienie zamiarOw rozwoju tecznej zawartych w planie roz-
woju catego zaglgbia weglowego przyczynito si¢ sporzadzenia dokumentu,
ktory zapewnitby sprawny i uporzadkowany przebieg tego procesu. Uchwalony
wiec zostal miejscowy plan ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta

L — L¢czna (nowe miasto / new city), B — Biatka, M — Milejow, P — Puchaczow, Z — Zawa-
dow (dzielnica przemystowa / industrial district), C — centrum Lecznej, CG — centrum admi-
nistracji gérnictwa / mining administration center, K| — kopalnia pilotujaca Bogdanka /
main mine Bogdanka, K — kopalnie Centralnego Rejonu Wydobywczego (CRW) / mines of
the Central Mining Region, NO — oczyszczalnia $ciekow zespotu / sewage treatment plant.

——w — granica CRW (Centralnego Rejonu Wydobywczego LZW) / boundary of the Central
Mining Region, %/#% — tereny mieszkaniowe / residential areas, %88 — tereny przemystowe /
industrial areas, I centra ustugowe / service centers, % osrodek rekreacji /
recreation center, €—— — gtowne arterie komunikacyjne / main roads, ++++ —koleje /
railways, Il — kopalnie / mines, [ — oczyszczalnia sciekow / sewage treatment plant,

~O —rzeki, jeziora / rivers and lakes.

Ryc. 1. Planowany zesp6t miejski Lecznej (CRW) 1979 r. (zrédto: Brylak-Szymczak i in. 1994)
Fig. 1. Planned city group of £Z¢czna (CRW) 1979 r. (source: Brylak-Szymczak et al. 1994)
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Leczna (Uchwata... 1985). Zatozenia do planu pierwotnie wynikaty z koncepcji
Zespotu Miejskiego Lecznej opracowanego w ramach Planu Zagospodarowania
Przestrzennego CRW LZW. Zatozenia te staty si¢ jednak w duzej mierze nieak-
tualne w zwiazku z kryzysem gospodarczym, ktéry w latach osiemdziesiatych
ograniczyt mozliwosci inwestycyjne wiadz centralnych. Miejscowy plan og6lny
musiat uwzgledni¢ zmieniajaca si¢ sytuacje gospodarcza, a co za tym idzie zre-
widowat skale, w jakiej miasto miato by¢ tworzone. Nowy plan przewidywat
utworzenie trwatego zainwestowania dla 30 tysiecy mieszkancow, z mozliwoscia
dalszego rozwoju demograficznego miasta do okoto 60 tysiecy mieszkancow.
W planie wyznaczone zostaty tereny przeznaczone na perspektywiczny rozwoj
osrodka miejskiego.

Wedtug planu miasta gtdwnym czynnikiem miastotworczym miata by¢
obstuga ludnosci stanowiacej kadre pracownicza CRW. Plan z 1985 r. jako jeden
z priorytetow zaktada¢ musiat przeznaczenie odpowiedniej ilosci terendw na
zabudowe mieszkaniowa i ustugi dla ludnosci. Skala zamierzenia przewidziana
w planie, mimo znacznego ograniczenia w stosunku do roku 1977, byta duza.
Plan zaktadat mozliwos¢ stworzenia trwatego zainwestowania dla kilkudziesie-
ciu tysiecy mieszkancow na terenie dotychczas zamieszkiwanym przez okoto
2 tysiace 0sob.

W miejscowym planie og6lnym miasta f.eczna z 1985 r. wyr6zni¢ mozna
trzy gtdéwne strefy planowanego zainwestowania, charakteryzujace si¢ odmien-
nymi sposobami przeznaczenia terendw oraz okreslonymi terminami realizacji
zabudowy. Te strefy to:

| — obszar centrum miasta, w ktérym realizowana miata by¢ podstawowa
cze$é trwatego zainwestowania zgodna z gtéwna funkcja miasta (plan rozwoju
w perspektywie do 1990 r.),

Il — rezerwy terenu przeznaczone na rozwéj miasta po roku 1990,

111 — obszar rozwoju rolnictwa wykazujacy odrebnos¢ funkcjonalno-prze-
strzenna od strefy | w zwiazku z obecnoscia bariery naturalnej w postaci szerokiej
(okoto 500 m) doliny rzecznej.

Obszar przewidziany do rozwoju centrum LZW zlokalizowany byt wedtug
regionalizacji fizycznogeograficznej Kondrackiego (2009) na pograniczu trzech
mezoregiondw: Obnizenia Dorohuckiego, Ptaskowyzu Swidnickiego oraz Row-
niny Leczynsko-Wtodawskiej. Ostatni z wymieniowych mezoregionéw miat si¢
sta¢ gtéwnym obszarem koncentracji zabudowy. Warunki naturalne wymuszaty
projektowanie nowej zabudowy gtéwnej czesci miasta w kierunku potudniowym,
potudniowo-wschodnim i wschodnim w stosunku do obecnej na poczatku lat
siedemdziesiatych zabudowy. Taki rozwéj miasta wymuszony byt uktadem dolin
rzecznych Wieprza i Swinki.
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Zabudowa miasta L.¢czna na potrzeby mieszkaniowe dla rozwijajacego sig
zagtebia weglowego rozpoczeta sie jeszcze przed wejsciem w zycie miejscowego
planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego z 1985 r. Pierwsze budynki
tworzone byly na podstawie planéw realizacyjnych osiedli. Poczatkowo (lata
1975-1979) inwestycje dotyczyly w dominujacej czesci zabudowy wieloro-
dzinnej (okoto 4 kondygnacji) we wschodniej czesci osiedla im. Samsonowicza.
Wigkszos¢ obiektdw budowanych w tamtych latach byty to budynki mieszkalne,
natomiast powstawato niewiele budynkéw o funkcji ustugowej. W pierwszych
latach funkcjonowania osiedla nie stanowito to jednak problemu ze wzgledu
na bliskie sasiedztwo zachodniej czesci osiedla im. Samsonowicza z dzielnica
staromiejska, na terenie ktdrej dostepne byty ustugi.

W latach 1980-1984 rozwoj nowego trwatego zainwestowania miasta stat
si¢ bardzo dynamiczny i odbywat si¢ az w 3 réznych jego czesciach. Najwigksze
inwestycje miaty miejsce na osiedlu im. Samsonowicza, ktore zostato rozbudo-
wane w kierunku wschodnim. Nowo powstajaca zabudowa sktadata si¢ w wigk-
szosci z budynkow wielorodzinnych, od 4 do 10 kondygnacji, oraz ustugowych
(1-2 kondygnacje). Jedynie w zachodnich krancach osiedla powstaty 2 kom-
pleksy zabudowy szeregowej. W zachodniej czgsci osiedla nastapito uzupetnie-
nie zabudowy o kilka budynkéw wielorodzinnych. W zwiazku z pojawieniem
sie wiekszej liczby mieszkancOw na terenie osiedla powstaty rowniez obiekty
ustugowe. Kolejna dynamicznie rozwijajaca si¢ czescia miasta byta dzielnica
Pasternik Zachdd. We wschodniej czesci tej dzielnicy utworzone zostato osiedle
zabudowy jednorodzinnej (gtéwnie budynki dwukondygnacyjne). Ozywienie
ruchu budowlanego w catym miescie spowodowato rozbudowe w tej dzielnicy
rowniez strefy przemystowo-sktadowej (w zachodniej czesci) wywodzacej sie
jeszcze z lat siedemdziesiatych. Nowe budynki byty jednokondygnacyjnymi
halami o duzej powierzchni, usytuowanymi w najdalej na zach6d wysunietej
czesci strefy | (przy dolinie Wieprza). Lata 1980-1984 to takze okres bardziej dy-
namicznego, w poréwnaniu z poprzednimi latami, powstawania niskiej (ponizej
3 kondygnacji) zabudowy zagrodowej w strefie I11. Rozwoj trwatego zainwesto-
wania miasta w jego pétnocno-wschodniej czesci nie miat jednak tak wyraznych
kierunkow, jak w strefie 1. Nowa zabudowa powstawata w rozproszeniu lub jako
uzupetnienie istniejacych gospodarstw.

Lata 1985-1989 to okres najdynamiczniejszego tworzenia budynkdéw wie-
lorodzinnych. W tym okresie zostata oddana do uzytku wiekszo$¢ budynkow
mieszkalnych w budowanym od podstaw osiedlu Pasternik Wschaéd, ktére zlo-
kalizowane zostato w potudniowo-wschodniej czesci miasta. Na terenie osiedla,
poza budynkami mieszkalnymi, lokalizowane byly réwniez ustugi, takie jak
sklepy czy szkota. W latach 1990-1994 nastapita dalsza rozbudowa osiedla
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Pasternik Wschod w kierunku potudniowo-zachodnim. W tym okresie, poza
kilkudziesiecioma obiektami zabudowy wielorodzinnej, powstawata rowniez
niska zabudowa szeregowa, garaze, szkotfa i inne obiekty ustugowe.

Tab. 1. Liczba budynkéw wedtug ich funkcji oraz liczby kondygnacji
Tab. 1. The number of buildings according to their function and the number of storeys

Funkcja budynku / building function | 1975-1979 | 1980-1984 | 1985-1989 | 1990-1994
Mieszkalna 33 158 61 79
Przemystowa i przesytowa 12 28 23 11
Transportu i tacznosci 3 31 6 45
Handlowo-ustugowa 5 25 11 36
Magazynowa 0

Biurowa 0

Ochrony zdrowia 0

Oswiatowa, kulturowa i sportowa 1

Produkcyjna (rolnicza) 20 99 12 39
Inna niemieszkalna 0 13 11 5
Razem 74 371 135 221

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie ewidencji budynkéw miasta Leczna.
Source: Own study based on the records of buildings in the city of Zeczna.

ROZWOJ PRZESTRZENNY LECZNEJ W LATACH 1997-2017

W 1997 r. uchwalony zostat nowy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego miasta Leczna. Gtéwne zatozenia planu obejmowaty poprawe warun-
kéw zycia ludnosci, uzyskanie tadu przestrzennego oraz podniesienie estetyKi
przestrzeni miejskiej. Zadaniem planu byta réwniez ochrona wartosci przyrod-
niczych, kulturowych i krajobrazowych. Wida¢ wiec duza rozbieznos¢ zatozen
w stosunku do planu z 1985 r., ktory skupiat si¢ gtéwnie na tworzeniu miejsc
zamieszkania i obstudze ludnosci. Nowy plan nie przewidywat znaczacego wzro-
stu liczby ludnosci, poniewaz zaktadat rozwoj demograficzny do wartosci okoto
32 tysigcy 0sob. W ustaleniach planu wida¢ wyraznie porzadkowanie przestrzeni
miejskiej w strefie | i Il. Obszar strefy | zostat podzielony na zdecydowanie
wieksza liczbe terendw o konkretnym przeznaczeniu, ktérych rozmieszczenie na-
wiazywato do zabudowy i funkcji powstatych w latach poprzednich. W strefie 111
najwieksza zmiana dotyczyla wyznaczenia terenéw zabudowy zagrodowej, co
uporzadkowato rozmieszczenie obszar6w koncentracji nowych budynkéw, a tym
samym spowodowalo zatrzymanie procesu tworzenia zabudowy w rozproszeniu.
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Zmiany w strefie Il dotyczyty gtéwnie przeksztatcenia okoto 30 ha terendw rol-
niczych na cele zabudowy jednorodzinnej oraz planéw utworzenia w potnocnej
czesci strefy zalewu wraz z terenami rekreacyjnymi.

Plan zagospodarowania przestrzennego miasta L.eczna z 1997 r. obowiazy-
wat az do 2017 r. Podczas 20 lat doczekat sie 24 zmian (ostatnia w 2001 r.), w wy-
niku ktorych znaczaco zmienity sie proporcje przeznaczenia terenu na konkretne
funkcje. Widoczna jest wyrazna tendencja spadku ilosci terendw przeznaczonych
na zabudowe wielorodzinna lub wielorodzinna z ustugami towarzyszacymi (1985
r.— 98 ha, 1997 r. — 77 ha, 2011 r. — 49 ha) na rzecz zabudowy jednorodzinnej
i jednorodzinnej z ustugami towarzyszacymi (1985 r. — 63 ha, 1997 r. — 101 ha,
2011 r. — 132 ha). Jednoczesnie zwiekszona zostata powierzchnia terendw prze-
znaczonych za zabudowe zagrodowa (1985 r. — 22 ha, 1997 r. — 106 ha, 2011 .
—144 ha) (ryc. 4). Najprawdopodobniej zmiany te byty odpowiedzia na potrzeby
ludnosci, ktora z jednej strony pozbawiona zostata duzych rzadowych inwestycji
mieszkaniowych z lat osiemdziesiatych, a z drugiej strony dostosowywata swoje
inwestycje do aktualnych trendéw na rynku nieruchomaosci.

W latach 1995-2017 gtdwnym obszarem zainwestowania stata sie za-
chodnia cze¢s¢ miasta. Wiele nowych obiektéw powstato w potudniowej czesci
dzielnicy staromiejskiej, jednak najwiekszy wzrost liczby nowych budynkow
obserwowany jest w dzielnicy Pasternik Zachdd. Wiekszos¢ obiektdéw stano-
wita zabudowa jednorodzinna wraz z obiektami towarzyszacymi. Rozbudowa
osiedla Pasternik Zachdd w latach 2000-2004 odbywata sig¢ gtéwnie w kierun-
ku zachodnim, jednak dos¢ szybko mozliwosci tworzenia nowych budynkéw
zostaty ograniczone od zachodu sasiedztwem terenéw przemystowo-sktado-
wych. Presja inwestycyjna w tej czesci miasta byta powodem podjecia prac
nad zmiana ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Uchwata z 2007 r. przeksztalcita okoto 9 ha obszaru przeznaczonego na za-
budowe wielorodzinna na tereny zabudowy jednorodzinnej. Wraz z wyzna-
czeniem nowych obszaréw zabudowy jednorodzinnej plan przewidywat takze
rozbudowg sieci komunikacyjnej w tej czesci miasta. Decyzje te spowodowaty
jeszcze silniejsza ekspansje trwatego zainwestowania dzielnicy Pasternik Za-
chod w kierunku wschodnim.

Wyzsze tempo rozwoju trwatego zainwestowania obserwowane jest row-
niez w strefie 111 (poinocno-zachodnia czgs¢ miasta). Impulsem do wzrostu
zainteresowania inwestorow ta czescia miasta stata sie najprawdopodobnigj
zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2001 r. Dzigki
niej dopuszczona zostata wigksza mozliwos¢ tworzenia zabudowy wzdtuz tras
komunikacyjnych m.in. w kierunku Lublina. Nie bez znaczenia dla tempa roz-
woju nowej zabudowy w tej czesci miasta byto takze tworzenie nowych drog.
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Nowe ulice zostaty uwzglgdnione w zmieniajacym sig¢ planie w zwiazku z ko-
niecznoscia skomunikowania zabudowy, ktéra w poprzednich latach powstawata
W tej czesci miasta w rozproszeniu.

Tab. 2. Liczba budynkdéw wedtug ich funkcji oraz liczby kondygnacji
Tab. 2. The number of buildings according to their function and the number of storeys

Funkcja budynku / building function | 1995-1999 | 2000-2004 | 2005-2009 | 2010-2017
Mieszkalna 62 111 96 124
Przemystowa i przesytowa 1 5 3 2
Transportu i tacznosci 10 21 7 29
Handlowo-ustugowa 20 8 26 13
Magazynowa 2 1

Biurowa 2 1

Ochrony zdrowia 0 1

Oswiatowa, kulturowa i sportowa 3 0

Produkcyjna (rolnicza) 15 15 5 10
Inna niemieszkalna 6 3 4 13
Razem 116 170 144 195

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie ewidencji budynkéw miasta Leczna.
Source: Own study based on the records of buildings in the city of Z¢czna.

ZMIANY CHARAKTERU ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ]

W latach 1975-2017 najwieksza czescia trwalego zainwestowania two-
rzonego na terenie miasta byty budynki o funkcji mieszkalnej. Stanowity one
50,8% wszystkich obiektow powstatych w badanym okresie. Pozostatymi
istotnymi grupami byty budynki o funkcji produkcyjnej (dla rolnictwa) — 15%,
transportu i facznosci — 10,6% oraz handlowo-ustugowe — 10,1% liczby budyn-
kow. W 4 pierwszych analizowanych okresach (1975-1994) na terenie miasta
powstato 209 budynkéw o funkcji mieszkalnej, ktére posiadaty mniej niz
3 kondygnacje, oraz 122 budynki o tej samej funkcji posiadajace 3 lub wiecej
kondygnacji. Analiza umozliwiajaca przyblizona oceng ilosci przestrzeni uzy-
skanej przez obie kategorie zabudowy mozliwa jest dzieki obliczeniu iloczynu
powierzchni zabudowy oraz liczby kondygnacji (nazywana w dalszej czesci
opracowania wskaznikiem P). Nalezy zaznaczy¢, ze uzyskane wartosci nie ob-
razuja rzeczywistej powierzchni uzytkowej budynku. W przypadku zabudowy
ponizej 3 kondygnacji w okresie 1975-1994 wskaznik P wyniost 39 148 m?,
natomiast dla zabudowy wielorodzinnej 440 431 m2. Analiza wskaznika
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ukazuje ponadjedenastokrotna dominacje zabudowy wielorodzinnej. Nalezy
jednoczesnie pamietaé, ze $rednia powierzchnia zamieszkania w przypadku
zabudowy wielorodzinnej przypadajaca na jednego mieszkanca jest mniejsza
niz w budownictwie jednorodzinnym. Powyzsza analiza wykazuje, ze zabu-
dowa wielorodzinna byta gtéwnym elementem majacym zapewni¢ miejsca
zamieszkania dla tworzonego osrodka LZW.

Lata 1995-2017 to okres dominacji pod wzgledem liczby nowo powsta-
jacych obiektow mieszkaniowych zabudowy niskiej (ponizej 3 kondygnaciji).
W tym okresie powstato 350 budynkéw jednorodzinnych oraz 43 budynki o 3 lub
wigkszej liczbie kondygnacji (z czego 30 w jednym niewielkim powierzch-
niowo kompleksie zabudowy szeregowej 3-kondygnacyjnej). Wida¢ wyrazny
trend spadku liczby budynkéw wysokich oraz wzrostu popularnosci zabudowy
niskiej. Analiza wskaznika P w przypadku zabudowy mieszkaniowej ponizej
3 kondygnacji w latach 1995-2017 wykazata wartos¢ 69 398 m2, natomiast dla
zabudowy o 3 lub wigkszej liczbie kondygnacji 43 073 m?2. Uzyskane wartosci
ukazuja wzrost popularnosci niskiej zabudowy mieszkaniowej przy jednocze-
snym gwattownym spadku nowo powstajacej zabudowy wielorodzinnej. Biorac
pod uwage caty analizowany okres (1975-2017), w ramach zabudowy wieloro-
dzinnej powstato 81,6% przestrzeni mieszkalnej dostepnej dla ludnosci miasta.
Trwate zainwestowanie obszaru miasta tworza nie tylko budynki mieszkalne.
Analiza wskaznika P dla wszystkich budynkoéw dla badanego okresu pokazuje, ze
ponad 66% powierzchni wytworzone zostato w ramach budynkéw posiadajacych
3 lub wiecej kondygnaciji.

WNIOSKI | PODSUMOWANIE

Rozwoj Lecznej od XI w. do konca lat szes¢dziesiatych XX w. wykazy-
wat zmienna dynamike. Ozywienie funkcji handlowej powodowato cyklicz-
ne okresy rozwoju miasta, ktdre przeplatane byly latami stagnacji bedacej
skutkiem pozaréw oraz grabiezy. Jednak nie obserwuje si¢ w tym okresie na
terenie miasta rozwoju, ktéry mozna bytoby nazwaé gwattownym. Dopiero
decyzje wiadz centralnych w latach siedemdziesiatych XX w. wywotaty impuls
powodujacy gwattowna ekspansje zagospodarowania przestrzennego miasta.
Rozwoj przestrzenny Lecznej jako osrodka Lubelskiego Zagigbia Weglowego
w poczatkowych planach zaktadat dynamiczna rozbudowe miasta jako miejsca
zamieszkania kadr pracujacych w przemysle wydobywczym. Duza skala przed-
siewziecia wymuszata na wtadzach tworzenie zabudowy wielorodzinnej, ktora
wspotczesnie dominuje w krajobrazie miasta. Dynamiczny rozwdj trwatego
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zainwestowania miasta w ostatnich dziesiecioleciach odbywat sie w wigkszosci
w sposOb planowy. Dzieki tym staraniom na obszarze miasta wyr6zni¢ mozna
3 podstawowe obszary zainwestowania strefy I. Najwazniejszy obszar stanowié
miata zabudowa wielorodzinna tworzaca tuk rozciagajacy sie od pétnocnego
wschodu przez wschodnia cze¢s¢ az do potudniowo-wschodnich obszaréw stre-
fy. Zabudowa tego obszaru nie zostata zrealizowana catkowicie zgodnie z pla-
nem ze wzgledu na przeksztatcenie przeznaczenia czgsci terendw z zabudowy
wielorodzinnej na jednorodzinna. Kolejny obszar stanowity tereny zabudowy
jednorodzinnej rozciagajace sie na potudnie od dzielnicy staromiejskiej. Tere-
ny te po zmianach w prawie miejscowym z 2007 r. przybraty réwniez formeg
tuku odchylonego w kierunku wschodnim. Centrum strefy | stanowia tereny
o funkcjach ustugowych. Wytworzenie takiego uktadu przestrzennego ustrze-
gto miasto od niekontrolowanego rozprzestrzeniania zabudowy i zmniejszyto
liczbe konfliktéw obecnych w przestrzeni. Ekspansja trwatego zainwestowania
w okresie ostatnich 50 lat przeniosta punkt cigzkosci miasta z obszaru Starego
Miasta na nowe tereny centralne.

Leczna planowana jako osrodek LZW niewatpliwie nim sig stata. Jednak
wielkos¢ miasta i charakter jego zabudowy dostosowywaty si¢ do tempa i skali
rozwoju catego LZW oraz zmian w gospodarce kraju. Czes¢ inwestycji nie zosta-
ta zrealizowana, jak chociazby elementy zabudowy dzielnicy Pasternik Wschod
(strefa 1) czy budowa zalewu (strefa II).

Wspétczesna Leczna jest osrodkiem o wyrazistym uktadzie przestrzen-
nym, ktory dostosowany jest do aktualnych uwarunkowan. L¢czna posiada
rowniez duze rezerwy terendw przeznaczone na dalszy rozwdj. Jednak w obli-
czu obecnych uwarunkowan tak wewnetrznych, jak i zewnetrznych f.eczna nie
jest w stanie ich w petni wykorzysta¢. Tempo rozwoju miasta w najblizszych
latach nadal w duzej mierze uzaleznione bedzie od koniunktury Lubelskiego
Wegla Bogdanka SA lub pojawienia sie kolejnego, nieznanego wspotczesnie,
bodzca ekonomicznego, ktory ponownie przyspieszy ekspansj¢ trwatego za-
inwestowania Lecznej.
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