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Konflikty przestrzenne w procesach suburbanizacyjnych
w $Swietle planowania przestrzennego.
Studium przypadku podlubelskiej gminy Strzyzewice

Spatial Conflicts in the Suburbanization Processes from the Perspective of Spatial Planning:
Case Study of the Strzyzewice Commune

Abstract: The process of urban expansion is increasingly encompassing suburban areas, in particu-
lar undeveloped agricultural areas. As a result of this process, functional changes and increasingly
complex spatial structures can be seen in rural areas. Multiple interactions inevitably arise between
the elements of these structures, including functional and spatial conflicts. Spatial planning is a tool
for advance identification, and in many cases for elimination of such conflicts. The aim of the
article is to assess the impact of the suburbanization process on the spatial structure of a suburban
commune as well as the identification of individual types of conflicts. This study concerns spatial
planning in the rural Strzyzewice commune. The subject of the analyses are conflicts of interest
revealed during the preparation of planning documents. Based on the analysis of documentation
prepared during the development of local planning documents it was confirmed that the suburba-
nization processes of the city of Lublin created specific — real or potential — spatial conflicts in
the areas subjected to these processes.

Keywords: spatial conflict; suburbanization; spatial planning; Strzyzewice commune

Abstrakt: Ekspansja miast w coraz wigkszym nasileniu obejmuje tereny podmiejskie, szczeg6lnie
te niezabudowane, o charakterze rolnym. W nastgpstwie tego procesu na obszarach wiejskich
mozna dostrzec zmiany funkcjonalne i coraz bardziej ztozone struktury przestrzenne. Pomig-
dzy elementami tych struktur nieuchronnie pojawiaja si¢ wielorakie interakcje, w tym konflikty
funkcjonalno-przestrzenne. Planowanie przestrzenne jest narzedziem wyprzedzajacej identyfikacji,
a w wielu przypadkach eliminacji takich konfliktow. Celem artykulu jest ocena wptywu procesu
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suburbanizacji na strukturg¢ przestrzenng podmiejskiej gminy oraz identyfikacja poszczegdlnych
typéw konfliktow. Niniejsze badanie dotyczy planowania przestrzennego na obszarze wiejskiej
gminy Strzyzewice. Przedmiotem analiz sg konflikty interesow ujawniajace si¢ podczas tworzenia
dokumentow planistycznych. Na podstawie analizy dokumentacji sporzadzonej podczas opraco-
wywania lokalnych dokumentow planistycznych potwierdzono, ze procesy suburbanizacji Lublina
kreuja na obszarach poddanych tym procesom specyficzne — realne lub potencjalne — konflikty
przestrzenne.

Stowa kluczowe: konflikt przestrzenny; suburbanizacja; planowanie przestrzenne; gmina Strzyzewice

WSTEP

Suburbanizacja jest procesem rozwoju osrodka miejskiego poza jego granice
administracyjne, przejawiajacym si¢ ekspansjg przestrzenng strefy podmiejskiej,
a takze zmianami demograficznymi i gospodarczymi na tym terenie (Harasimo-
wicz 2018). Nasilajace si¢ procesy migracyjne w miastach skutkujg narastaniem
zabudowy na petnigcych dotychczas przewaznie funkcje rolng peryferiach i tere-
nach podmiejskich. Powoduje to presje na zmiany przeznaczenia kolejnych grun-
tow na nierolnicze, efektem czego ma by¢ wzrost renty gruntowej. Ze wzgledu
na rézne, cze¢sto odmienne interesy wiascicieli dziatek potozonych na terenach
podmiejskich do urzedow gmin trafiaja liczne wnioski z propozycjami zmian
dotychczasowych przeznaczen poszczegolnych obszarow.

W celu zaspokojenia oczekiwan i potrzeb nowych mieszkancow konieczne
sg zmiany w zapisach miejscowych dokumentéw planistycznych. Jednak nie
kazda proponowana zmiana moze zosta¢ uwzgl¢dniona. Pozytywne rozpatrzenie
wszystkich postulatow prowadzitoby w konsekwencji do zestawienia sprzecz-
nych ze sobg funkcji terenu, a to z kolei do powstania sytuacji konfliktowe;j. Jed-
nym z gldéwnych zadan planowania przestrzennego jest osiggnigcie i utrzymanie
fadu przestrzennego. Zmiana dotychczasowego przeznaczenia terenu moglaby
wielorazowo nie$¢ za sobg ryzyko powstania sytuacji konfliktowe;.

Przeobrazenia terenéw wiejskich zachodzace pod wptywem duzych jed-
nostek miejskich dotycza wielu elementéw przestrzeni. Zmiany te szczegdlnie
zauwazalne sg w morfologii osiedli wiejskich, w ich uktadzie kompozycyjnym
i przestrzennym. Ponadto dotycza fizjonomii wsi, zanikaja bowiem tradycyjne
formy zabudowy zagrodowej na rzecz nowej, typowo miejskiej formy budow-
nictwa (Kacprzak, Staszewska 2011).

Celem opracowania jest ocena wplywu procesu suburbanizacji na struktu-
r¢ przestrzenng podmiejskiej gminy oraz identyfikacja poszczegoélnych typow
konfliktow. Hipoteza, na ktorej zostal oparty artykut, zaktada, Zze procesom
suburbanizacji towarzysza liczne konflikty pomiedzy réznymi oczekiwaniami



KONFLIKTY PRZESTRZENNE W PROCESACH SUBURBANIZACYJNYCH... 113

uczestnikdw tych procesow, ktdre ujawniaja si¢ w trakcie sporzadzania do-
kumentéw planistycznych. W ramach badania dokonano przegladu literatury
przedmiotu, przeanalizowano dane statystyczne, dokumenty strategiczne i plani-
styczne, a takze wnioski i uwagi dotyczace miejscowych planow zagospodaro-
wania przestrzennego. Dane Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS) wskazuja
na stopniowy wzrost catkowitej liczby mieszkancow badanej gminy. Najwiecej
postulatow dotyczyto terendw potozonych najblizej Lublina, w pétnocnej czesci
gminy. Najczesdciej pojawiajacym si¢ postulatem bylo przeksztatcenie dotych-
czasowego przeznaczenia terenu z rolnego na tereny zabudowy mieszkaniowe;.
Moze to $wiadczy¢ o wysokiej atrakcyjnosci tej czgsci gminy dla potencjalnych
nowych mieszkancoéw. Zmiany dotychczasowych funkcji terendw moga nies¢ za
soba konflikty na ptaszczyznie przestrzenno-spotecznej. W celu zobrazowania
rozmieszczenia przysztych sytuacji konfliktowych na podstawie tresci wnioskow
ztozonych do urzgdu gminy opracowano mape.

ROZWAZANIA TEORETYCZNE

1. Pojecie suburbanizacji

Zagadnienia obejmujgce proces suburbanizacji poruszone zostaty w studiach
obszaréw miejskich i wiejskich. W literaturze przedmiotu mozna wyodrebni¢ dwa
podejscia (Zborowski, Razniak 2013) do rozwoju obszaru miejskiego: modelowe
(wezsze) 1 opisowe (szersze).

W pierwszym podejéciu wyroznia si¢ cztery fazy zycia miejskiego: urbani-
zacje¢, suburbanizacje, dezurbanizacje i reurbanizacje. Druga faza, tj. suburbani-
zacja, dotyka w Polsce w szczegdlnosci obszary metropolitalne, charakteryzujac
si¢ przy tym intensywnym wzrostem liczby mieszkancow w strefach podmiej-
skich. Zdaniem Heftnera (2016) proces suburbanizacji mozna identyfikowac jako
zjawisko decentralizacji jednostki miejskiej, polegajace na przemieszczaniu si¢
roznych grup uzytkownikow przestrzeni miejskiej z centrum na przedmiescia
lub poza granice administracyjne miasta. W poczatkowym etapie tego procesu
ma miejsce przenoszenie budownictwa mieszkalnego na tereny podmiejskie,
a w kolejnych fazach — przenoszenie innych funkcji, m.in. ustugowej i handlowej
(Miczynska-Kowalska 2019). W Polsce poczatki procesu suburbanizacji datuje
si¢ na przelom XIX i XX w., a jego intensyfikacja miala miejsce w latach 90.
XX w. (Staszewska 2013).

W ujeciu opisowym suburbanizacj¢ rozpatruje si¢ jako proces urbanizacji
strefy podmiejskiej lub analizuje si¢ migracje o charakterze odsrodkowym w ra-
mach obszaru miejskiego lub metropolitalnego (suburbanizacja rezydencjonalna),
a takze przenoszenie funkcji ustugowej i produkcyjnej na przedmiescia (Masik



114 DOMINIKA MAZUR

2018). Zjawisko suburbanizacji przedstawiane jest w trzech kontekstach prze-
strzennych: (1) wewnatrz granic administracyjnych osrodka centralnego, (2) poza
granicami osrodka miejskiego w obrebie strefy podmiejskiej blizszej, a takze (3)
poza strefa podmiejska blizsza w obrebie strefy podmiejskiej potozonej w dalszej
odleglosci (Lisowski, Grochowski 2009). Na obszarze ostatniej strefy przewazaja
ekstensywne formy uzytkowania ziemi; pod wzgledem morfologii przypomi-
na ona wie$ (Masik 2018). Z kolei Lorens (2005) proces suburbanizacji dzieli
na dwie kategorie: wewnetrzng i zewngtrzna. Pierwsza z nich polega na prze-
mieszczaniu si¢ mieszkancow w celu polepszenia warunkow mieszkaniowych
wewnatrz granic miast. Kategoria zewnetrzna zwigzana jest ze zmniejszeniem
si¢ liczby mieszkancoOw miasta na rzecz gmin os$ciennych.

Jak podkres$laja Zborowski, Chaberko i Kretowicz (2011), proces suburba-
nizacji jest $cisle zwigzany ze zmianami demograficznymi, przy czym osrodek
miejski traci mieszkancow i zwieksza sie liczba mieszkancow terenéw pod-
miejskich. Do innych przejawow tego procesu zalicza si¢ wzrost aktywnoS$ci
budowlanej poza granicami administracyjnymi miasta czy tez przenoszenie si¢
podmiotow gospodarczych z osrodka centralnego na tereny podmiejskie (Kurek,
Gatka, Wojtowicz 2014). Zdaniem Paryska (2008) wsrod charakterystycznych
przejawoéw suburbanizacji mozna wyr6ézni¢ m.in. przyspieszony rozwoj ze-
wnetrznych obszaréw miast (terendow podmiejskich i peryferyjnych), dekoncen-
tracj¢ zabudowy, urbanizacj¢ suburbiow oraz zanikanie wyraznych granic miasta.
Pojecie suburbanizacji okresla zatem przemiany urbanizacyjne wystgpujace na
terenach wiejskich otaczajacych miasto, ktore sg czgstokro¢ przez nie stopniowo
wchtaniane (Prochownikowa 1975).

Zjawisko suburbanizacji niesie za sobg szereg konsekwencji, ktore w lite-
raturze przedmiotu podzielone zostaly na rdzne kategorie. Sottys (2018) propo-
nuje podziat skutkow suburbanizacji na cztery grupy: przestrzenne, ekologiczne,
ekonomiczne i spoteczne. Z kolei Mielczarek (2011) wyrdznita trzy aspekty, na
ktore oddziatuje proces suburbanizacji: sSrodowiskowy, ekonomiczno-przestrzen-
ny i spoteczny. Jak podkresla Stelmaszewska (2020), poszczegdlne zjawiska
towarzyszace suburbanizacji (m.in. powstawanie nowych, rozdrobnionych osiedli
mieszkaniowych, przypadkowos¢ lokalizowania poszczegdlnych funkcji) moga
prowadzi¢ do kolizji interesow uzytkownikow przestrzeni.

2. Konflikt przestrzenny

Konflikty dotykajg réznych sfer ludzkiego zycia, m.in. sfery przestrzennej,
przyrodniczej, ekonomicznej czy spotecznej (Grochowska 2016). Probe zdefinio-
wania pojecia konfliktu przestrzennego podjeto wielu autorow. Zaréwno w pol-
skiej, jak 1 w zagranicznej literaturze przedmiotu znajduja si¢ rozne definicje.
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Cze¢$¢ badaczy okre$lenie to definiuje jako dysharmoni¢ dazen podmiotow go-
spodarczych, przy jednoczesnej ograniczonosci przestrzeni (zob. m.in. Jones i in.
2005; Malisz 1984; Zuziak 1995). Zdaniem innych poprzez konflikt przestrzenny
nalezy rozumie¢ niezgodno$¢ w przeznaczeniu potozonych obok siebie obszarow.
Wspomniana sprzecznos¢, w nastepstwie negatywnych efektéw zewnetrznych
(m.in. degradacji elementéw przyrody ozywionej i nieozywionej, uciazliwosci
dla okolicznych mieszkancow, zeszpeceniu krajobrazu), wptywa niekorzystnie
na racjonalno$¢ funkcjonowania przestrzeni lokalnej (Ulanska, Borowska-Ste-
fanska 2012).

Pojecie konfliktu przestrzennego czgstokro¢ powigzane jest z przestrzenig
geograficzng (Grochowska 2017). Wielu badaczy utozsamia konflikt przestrzenny
z kolizyjnoscia (sprzecznoscia) funkcji (Domanski 1991; Sleszynski 2004). Zr6-
dtem kolizyjnosci jest zdolnos¢ obstugiwania przez dany teren wigcej niz jednej
funkcji 1 powigzana z tym konkurencja pomiedzy podmiotami gospodarczymi
(Banski 1998).

Jak zauwazajg Bednarek-Szczepanska i Dmochowska-Dudek (2015), lo-
kalne spotecznosci — w obawie przed pogorszeniem warunkéw mieszkaniowych
ijakosci zycia — sprzeciwiajg si¢ lokalizacji r6znego rodzaju inwestycji w bliskim
sasiedztwie swojego miejsca zamieszkania. W literaturze przedmiotu zjawisko
to okreslane jest mianem syndromu NIMBY (Not In My BackYard, czyli ,,Nie
na moim podworku”).

Jak zauwaza Dmochowska-Dudek (2011), syndrom NIMBY jest zjawi-
skiem o charakterze spotecznym, dlatego rozwazania nad nim mozna zawezié
do konfliktu przestrzennego. Istota konfliktow wplywajacych na wystapienie
syndromu NIMBY jest planowanie przestrzenne lub istniejgce zagospodarowa-
nie przestrzenne. Mozna zatem uznaé, ze jest to jeden z rodzajow konfliktow
przestrzennych.

Sytuacje konfliktowe czesto powstaja w toku prac nad sporzadzaniem lo-
kalnych dokumentéw planistycznych. Stronami konfliktéw sa wowczas: organ
wlasciwy w sprawie tworzenia opracowan planistycznych, organy i instytucje
wlasciwe do ich opiniowania i uzgadniania, a takze osoby zainteresowane in-
westowaniem na danym obszarze (Hetdak 2012).

Zgodnie z podziatem zaproponowanym przez Minnery’ego (1985) na po-
trzeby planowania urbanistycznego nalezy wyrdzni¢ trzy grupy sytuacji kon-
fliktowych: w planowaniu urbanistycznym, planowania urbanistycznego oraz
przez planowanie urbanistyczne. Pierwsza grupa odnosi si¢ do sytuacji, ktore
s3 nastgpstwem opozycyjnych interesow powigzanych bezposrednio z zasobami
przestrzennymi. Znaczna cze$¢ technik rozstrzygania sporéw wykorzystywanych
przez urbanistow odnosi si¢ do tych sytuacji. Druga grupa dotyczy niezgodnosci
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bedacych konsekwencja ideologii politycznych niejako wlaczonych w dane kon-
cepty planistyczne. Ostatnia za§ obejmuje sytuacje konfliktowe wynikajace z sa-
mej dziatalno$ci planistycznej — sa to nastgpstwa planowania przestrzennego.

Klasyfikacj¢ konfliktow w zagospodarowaniu przestrzennym wedlug ich
istoty zaproponowat Przewozniak (2008), wyrozniajac konflikty o zasoby prze-
strzeni, konflikty o jako$¢ przestrzeni oraz konflikty o funkcje przestrzeni — do-
tyczace sposobu uzytkowania obszaru, a powstajace w konsekwencji zagrozenia
stwarzanego przez lokalizacje oraz rozwdj poszczego6lnych funkcji w roznych
wymiarach, a takze w efekcie eliminacji przez pojawienie si¢ lub rozwoj jednej
funkcji mozliwosci pojawienia si¢ lub rozwoju drugiej funkcji.

Zdaniem Zuziaka (1995) w dziedzinie gospodarki przestrzennej sytuacja
konfliktowa najczesciej dotyka co najmniej cztery podmioty: wiasciciela terenu,
jednostke samorzadu terytorialnego bedaca podmiotem gospodarki przestrzenne;j,
lokalnych mieszkancow oraz organizacje spoteczne wystgpujace w obronie war-
tosci srodowiskowych, kulturowych itd. W celu racjonalnego i zrbwnowazonego
zagospodarowywania przestrzeni wladze publiczne stosujg narzedzia polityki
przestrzennej, jakie posiadaja w swoich rekach. Jednym z nich jest planowanie
przestrzenne.

3. Planowanie przestrzenne

Poprzez planowanie przestrzenne nalezy rozumie¢ dziatalnos$¢ planistyczna,
ktoéra oparta jest na optymalnym wykorzystaniu oraz ochronie obecnie istniejg-
cych zasobow przyrodniczych i antropogenicznych (Debski 2001). Ponadto sku-
pia si¢ na mozliwie poprawnym roztozeniu w przestrzeni tych zasobow, a takze
na statym rozwoju obszaré6w o charakterze produkcyjnym, terenéw osadnictwa
i infrastruktury techniczne;.

Przedmiotem planowania przestrzennego jest zagospodarowywanie i wy-
korzystywanie terenu w zgodzie z interesem publicznym oraz potrzebami go-
spodarczymi, spotecznymi i ekologicznymi. Gtéwnym zadaniem planowania
przestrzennego jest ksztaltowanie zagospodarowania przestrzeni, majace przy
tym na wzgledzie wystepujace na danym obszarze uwarunkowania przyrodnicze,
gospodarcze, spoteczne i kulturowe (Kachniarz, Niewiadomski 1995).

Zgodnie z zapisami zawartymi w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa 2003) obecny system
planowania przestrzennego w Polsce oparty jest na dwoch poziomach: regio-
nalnym (wojewodzkim) oraz gminnym. Jak zauwazaja Korenik i Stodczyk
(2005), wladztwo planistyczne, czyli prawo do okreslania w sposob wiadczy
przeznaczenia i kierunkdw zagospodarowania poszczegoélnych obszardw, nale-
zy do gminy. Realizacji tego zadania wilasnego stuzy studium uwarunkowan
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i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowe plany za-
gospodarowania przestrzennego gminy (Grochowska 2015). Studium jest pod-
stawowym dokumentem kreujacym polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne
zasady zagospodarowania przestrzennego (art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym). Miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego jest aktem prawa miejscowego, okreslajagcym przeznaczenie, warunki
zagospodarowania i zabudowy terenu oraz rozmieszczenie poszczegdlnych inwe-
stycji celu publicznego (art. 4 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym).

OBSZAR BADAN

Obszar badan stanowi wiejska gmina Strzyzewice, polozona w strefie silne-
go oddziatywania proces6w suburbanizacyjnych miasta Lublin (Miczynska-Ko-
walska 2019). Badana jednostka znajduje si¢ w powiecie lubelskim, w centralnej
czesci wojewodztwa lubelskiego (ryc. 1). Siedziba gminy zlokalizowana jest we
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Ryc. 1. Gmina Strzyzewice na tle wojewddztwa lubelskiego (opracowanie wlasne)
Fig. 1. The Strzyzewice commune in the background of Lublin voivodeship (own elaboration)
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Ryec. 2. Rozmieszczenie miejscowosci oraz uktad komunikacyjny w gminie Strzyzewice (opraco-

wanie wlasne)
Fig. 2. Location of villages and transport system in the Strzyzewice commune (own elaboration)

wsi Strzyzewice, potozonej w odlegtosci 22 km od centrum stolicy wojewodz-
twa — Lublina. W granicach gminy zlokalizowane sg 22 miejscowosci (ryc. 2),
tworzace 21 sotectw. Powierzchnia gminy wynosi 10 884 ha (zob. Strategia
Rozwoju Gminy Strzyzewice na lata 2016-2025).

Od 2004 r. liczba mieszkancow gminy Strzyzewice systematycznie wzrasta
(ryc. 3). Wedtug danych pochodzacych z Banku Danych Lokalnych (BDL) GUS
w 2020 r. gmine zamieszkiwato 8127 mieszkancow. W latach 2004-2020 licz-
ba mieszkancow wzrosta o 8%. Przyrost naturalny od 2004 r. ksztaltuje si¢ na
ujemnym poziomie; wyjatkiem sg jedynie dwa lata, tj. 2010 1 2018, w ktorych
wskaznik osiggnal dodatnie wyniki. Mimo utrzymujacego si¢ od kilkunastu lat
spadku urodzen liczba mieszkancow gminy Strzyzewice systematycznie wzrasta
(ryc. 3). Jest to efekt stagnacji salda migracji, ktére w gminie Strzyzewice utrzy-
muje si¢ na dodatnim poziomie od 2004 r. Wyjatkiem byt rok 2006, kiedy saldo
migracji osiagneto wynik ujemny (—4). W 2020 r. odnotowano 112 zameldowan
w ruchu wewnetrznym oraz 66 wymeldowan, wskutek czego saldo migracji
wewnetrznych wyniosto 46.

W gminie Strzyzewice w 2020 r. w rejestrze REGON zarejestrowane byty
703 podmioty gospodarki narodowej. Liczba zarejestrowanych podmiotoéw
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Ryc. 3. Sytuacja demograficzna w gminie Strzyzewice w latach 20042020 (opracowanie wtasne na
podstawie danych BDL GUS)

Fig. 3. Demographic situation in the Strzyzewice commune in 2004—2020 (own elaboration based on the data of
the Local Data Bank of the Central Statistical Office)

systematycznie wzrasta od 2009 r. W tym samym roku poziom bezrobocia reje-
strowanego wyniost 7,4% i byt to wynik nizszy niz $rednia calego wojewodztwa
lubelskiego (7,5%). Od 2013 r. poziom bezrobocia rejestrowanego stopniowo
si¢ zmniejsza.

W strukturze pokrycia terenu gminy uzytki rolne obejmuja ponad 65% po-
wierzchni gminy, w tym grunty orne 61,2%. Niewielka cze$¢ gminy, bo okoto
16%, zajmuja lasy, natomiast taki 1 pastwiska stanowig 3%. Gmina Strzyzewice
charakteryzuje si¢ dobrymi glebami. Wystepuja tu grunty orne gtownie II i 111
klasy oraz taki i pastwiska (Projekt SUIKPZ 2019).

Na terenach gminy Strzyzewice dominuje zabudowa zagrodowa, zlokalizo-
wana przede wszystkim wzdtuz drog gminnych i powiatowych, a takze zabudowa
siedliskowa rozproszona na obszarach uzytkow rolnych. Zabudowa mieszkanio-
wa jednorodzinna, ktora jest wynikiem przeksztatcen siedlisk rolniczych, kon-
centruje si¢ zwtaszcza w miejscowosciach potozonych w potnocnej (Polanowka,
Zabia Wola) i w $rodkowej czesci gminy (Piotrowice, Strzyzewice; zob. Projekt
SUiIKPZ 2019). W granicach administracyjnych jednostki obowigzuje Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwatg nr XXXIX/180/13 Rady
Gminy Strzyzewice z dnia 9 sierpnia 2013 r.
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MATERIAL I METODY

Podstawowg metodg badawcza byta analiza materialow zrodlowych i da-
nych wtornych (desk research). Czg$¢ teoretyczna pracy przygotowana zostala
w oparciu o studia polsko- i angloj¢zycznych pozycji poswieconych suburbani-
zacji 1 konfliktom przestrzennym, a takze dokumentéw prawnych dotyczacych
planowania przestrzennego na szczeblu gminnym. Sytuacja demograficzna gminy
przedstawiona zostata na podstawie analizy danych pochodzacych z BDL GUS,
a pozostate informacje charakteryzujace jednostke samorzadu terytorialnego po-
chodza z dokumentéw strategicznych i planistycznych gminy Strzyzewice.

Zakres czasowy analiz dotyczacych obszaru badan obejmuje lata 2009—
2018. Badanie oparte zostalo przede wszystkim na dokumentacji sporzadzonej
w zwigzku z przygotowaniem dokumentow planistycznych gminy Strzyzewice.
Podstawowa metodg badan byla analiza treSci wnoszonych przez wilascicieli
nieruchomosci pisemnych postulatow dotyczacych miejscowych dokumentéw
planowania przestrzennego, na podstawie ktorej wyodrgbniono potencjalne kon-
flikty i przyszte konflikty przestrzenne. W ramach badania analizie poddano 578
wnioskow 1 uwag zlozonych w trakcie prac nad kolejnymi edycjami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, z okresu 2009—2018. Szczegdlng role
odegraly wnioski ztozone do projektu zmiany Miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego gminy Strzyzewice na podstawie art. 17 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W badaniu wykorzystano takze
zatacznik tekstowy obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zago-
spodarowania przestrzennego gminy Strzyzewice (SUIKZP 2010).

Analiza objeto nastepujace elementy dokumentoéw: przedmiot wniosku,
lokalizacja obszaru oraz rozstrzygniecie, o ktorym decydowaly wladze gminy.
Na potrzeby niniejszego artykutu wyodrebniono dwa rodzaje konfliktow zwigza-
nych z oddziatywaniem procesow suburbanizacyjnych duzego miasta na lokalne
zagospodarowanie przestrzenne:

1) potencjalne (niedoszte) konflikty przestrzenne — gdy zaproponowane
nowe przeznaczenie terenu jest sprzeczne z dotychczasowg funkcja lub z prze-
znaczeniem sgsiadujacego terenu (wnioski odrzucone),

2) przyszte konflikty przestrzenne — kiedy na prosbe interesariuszy zmie-
niono przeznaczenie terenu, wskutek czego sg sprzeczne z funkcjg otaczajacych
go obszardw (wnioski rozpatrzone pozytywnie).

Wskazywane we wnioskach postulaty dotyczyly przede wszystkim zmia-
ny przeznaczenia poszczegdlnych terenéw. Zmiana zapisOw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zgodnie z propozycjami interesariuszy w wie-
lu przypadkach mogtaby prowadzi¢ do zaistnienia sytuacji konfliktowych lub
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konfliktogennych. Zmieniona funkcja terenu moglaby wejs¢ w negatywna inter-
akcje z istniejaca lub przewidziang funkcja sasiadujacego obszaru.

PODMIEJSKIE KONFLIKTY PRZESTRZENNE —
GMINA STRZYZEWICE

1. Potencjalne konflikty przestrzenne

W trakcie procesu sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego wladze gminy wielokrotnie negatywnie rozpatrywaly sktadane
postulaty i uwagi. Najczesciej wystepujaca przestanka odrzucenia postulatow byto
wysokie ryzyko powstania sytuacji konfliktowej pomigdzy réoznymi, odmienny-
mi funkcjami zlokalizowanych obok siebie terendw. Negatywne rozpatrzenie
ztozonych przez interesariuszy wnioskoéw w wielu przypadkach uniemozliwito
powstanie sytuacji konfliktowej pomiedzy dwoma poszczegdlnymi cze$ciami
obszaru gminy. Zaproponowany podziat dotyczy sytuacji hipotetycznych, ktore
mogltyby urzeczywistni¢ sie jedynie wskutek pozytywnej decyzji wladz gminy.

Pierwszym proponowanym przyktadem konfliktu funkcji sasiadujacych ze
soba obszarow jest sytuacja, w ktorej — zgodnie z postulatami interesariusza — te-
ren zlokalizowany w miejscowosci Pawtow otrzymaltby nowa funkcje mieszka-
niowo-ustugowg. Obszar bedacy przedmiotem wniosku byt dotychczas terenem
rolniczym. Nowa funkcja kolidowataby ze zlokalizowana w bezpos$rednim sgsiedz-
twie funkcja mieszkaniowg (zabudowa zagrodowa i mieszkalna) oraz ze specjalna
strefag ochrony przyrody, dla ktorej wyznaczono indywidualne zasady ochrony.
Pozytywne rozstrzygnigcie postulatu mogtoby oddziatywaé na zaistnienie sytuacji
konfliktowej, gdy funkcje trzech znajdujacych si¢ obok siebie terenow kolidowa-
lyby ze sobg. Na negatywna decyzj¢ planistow przestrzennych w tym przypadku
wplynegta przede wszystkim potrzeba ochrony strefy cennej przyrodniczo. Tego
rodzaju konflikty moglyby zaistnie¢ rowniez w siedmiu innych miejscowosciach
(Borkowizna, Kietczewice Dolne Kolonia, Kietczewice Gorne, Osmolice Pierwsze,
Polanéwka, Strzyzewice, Zabia Wola) z obszaru gminy Strzyzewice, w badanym
okresie do Urzedu Gminy Strzyzewice wptyngto bowiem 10 pism o zblizonych
lub identycznych tresciach dotyczacych tych miejscowosci.

Kolejnym przyktadem potencjalnej sprzecznosci funkcji byloby urzeczy-
wistnienie postulatu zawartego we wniosku dotyczacym miejscowosci Zabia
Wola. Interesariusz wnosit o przeksztatcenie dziatki pod tereny ustug i gastrono-
mii. Dotychczasowa funkcja terenu byta funkcja mieszkaniowa (tereny zabudo-
wy mieszkaniowej i zagrodowej). Zmiana przeznaczenia dziatki mogtaby zatem
doprowadzi¢ do kolizji funkcji. Ponadto teren bedacy przedmiotem wniosku nie
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zostal jeszcze uzbrojony. Warto podkresli¢, ze omawiany obszar znajduje si¢
w bezposrednim sgsiedztwie wydzielonych w obowigzujacym SUiKZP (2010)
obszarow, na ktorych obowigzuja specjalne rygory ochronne, m.in. catkowity
zakaz zabudowy wszelkich typow. Podobny konflikt mogtby powstaé wskutek
uwzglednienia postulatéw zawartych w dwoch innych wnioskach, dotyczacych
Zabiej Woli oraz innej wsi, potozonej w pélnocnej czeéci gminy.

Wtaéciciel innej nieruchomosci, potozonej takze w granicach Zabiej Woli
i w bezposrednim sgsiedztwie wspomnianej strefy ochrony terenow cennych przy-
rodniczo, wnioskowat o przeksztalcenie funkcji rolnej na mieszkaniowa (tereny za-
budowy jednorodzinnej). Dopuszczenie nowego przeznaczenia tego obszaru w tym
przypadku zostato uznane za niedopuszczalne ze wzgledu na standardy ochrony
strefy cennej przyrodniczo. Propozycje tego rodzaju zmiany najczgsciej wyste-
powaty we wnioskach ztozonych do zmiany miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Postulaty dotyczace przeksztatcenia terenéw o funkcji rolnej
na tereny zabudowy mieszkaniowej zostaty zawarte w 241 wnioskach i dotyczyty
az 19 miejscowosci z obszaru badanej gminy. Zdecydowana wigkszos¢ wnioskow
dotyczyla Zabiej Woli (62 wnioski) oraz Osmolic Pierwszych (29 wnioskow).

Innym przyktadem potencjalnej sytuacji konfliktowej jest przeksztatcenie
dziatki o charakterze rolnym pod tereny zabudowy zagrodowej, zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinne;j i tereny ustug. Nieruchomos¢ potozona jest w granicach
Osmolic Pierwszych, w bezposrednim sasiedztwie drogi gminnej. Dopuszczenie
trzech postulowanych funkcji mogloby prowadzi¢ do konfliktu juz pomiedzy
nimi oraz z funkcja rolna obejmujaca bezposrednie otoczenie dziatki. Konflikty
o takiej samej lub zblizonej ptaszczyznie mogtyby powsta¢ wskutek pozytywnego
rozpatrzenia 19 innych wnioskdéw dotyczacych 9 innych miejscowosci z obszaru
gminy, m.in. Polanéwki, Strzyzewic czy Zabiej Woli.

W przypadku dziatki zlokalizowanej w miejscowosci Kielczewice Dolne
Kolonia pojawit si¢ wniosek, w ktérym autor wnosit o przeksztatcenie dziatki
o charakterze rolnym na teren ustug turystycznych. W uzasadnieniu wniosku
autor powotal si¢ na dziatke potozona w niedalekim sgsiedztwie, dla ktorej
przewidziana jest funkcja ustug turystycznych mimo jej potozenia na obszarze
lesnym. W dalszych planach wlasciciela dziatki byta budowa budynku ustugowo-
-mieszkaniowego i budynkow gospodarczych. Dziatka, ktorej przeznaczenie byto
przedmiotem wniosku, zlokalizowana jest w granicach wspomnianego wczesniej
Przyrodniczego Systemu Gminy, na obszarze ktérego nie dopuszcza si¢ nowej
zabudowy. Wdrozenie nowej funkcji w tym obszarze mogloby zainicjowac sy-
tuacje¢ konfliktowa w zaleznos$ci od charakteru prowadzonej w przysztosci tam
dziatalnosci oraz od wielkosci budynkow. Tego rodzaju postulaty odnotowano
rowniez w trzech innych wnioskach dotyczacych innych miejscowosci.
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Sytuacja konfliktowa moglaby zaistnie¢ wskutek zmian w zagospodaro-
waniu przestrzennym, bedacych nastgpstwem pozytywnego rozpatrzenia dwdch
wnioskoéw dotyczacych nieruchomosci polozonych we wsi Kietczewice Dolne
Kolonia. Ich autorzy postulowali zmian¢ przeznaczenia dziatek z rolniczego na
gospodarcze (kopalni¢ piasku). Wedtug zapisow obowigzujacego SUIKPZ (2010)
przeznaczeniem obu dziatek sa tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
1 zagrodowej. Warto podkresli¢, ze obszar zlokalizowany jest w bliskim sasiedz-
twie kompleksu lesnego i doliny rzeki. Nowa funkcja wchodzilaby jednoczesnie
w sytuacj¢ konfliktowg z funkcjami kilku otaczajacych terenow. W zwigzku
z tym mozna przyjaé, ze wniosek zostat rozpatrzony negatywnie z uwagi na
che¢ ochrony terendow cennych przyrodniczo. Negatywnie rozpatrzone zostaty
takze trzy inne wnioski, ktorych autorzy wnosili o takie same przeksztalcenia
dotyczace dzialek potozonych w dwoéch innych miejscowosciach gminy Strzy-
zewice, m.in. w Borkowiznie.

Inne przestanki powstania konfliktu wystgpity w przypadku miejscowo-
$ci Strzyzewice. Interesariusz postulowal nadanie swojej nieruchomosci funk-
cji ustugowo-handlowej. Autor wskazal we wniosku zamiar budowy budynku
o powierzchni zabudowy okoto 500 m? wraz z 30 miejscami parkingowymi.
W SUIKPZ (2010) wyznaczono dla tego obszaru funkcje zabudowy mieszka-
niowej 1 zagrodowej. Proponowana przez wnioskodawce funkcja mogtaby wejsé
w sytuacje konfliktowa z zabudowa zagrodowa oraz z pobliskimi terenami ak-
tywnosci gospodarczej. Podobne postulaty zawarte zostaty w trzech innych wnio-
skach dotyczacych dwoch réznych miejscowosci.

Do zaistnienia kolejnej sytuacji konfliktowej w obrgbie miejscowos$ci Strzy-
zewice mogloby doprowadzi¢ uwzglednienie tresci wniosku, w ktorym autor
postulowat przeksztalcenie dziatki na teren ustug komercyjnych. Interesariusz
zaproponowat kilka inwestycji, ktore chciat zrealizowa¢ w obrebie dziatki — jed-
ng z nich byta budowa domu weselnego. W SUIKZP (2010) dla omawianego
obszaru wyznaczona zostata funkcja zabudowy mieszkaniowej i zagrodowe;.
Ponadto dziatka potozona jest w bezposrednim sgsiedztwie obszarow rolnych.
Przyjecie postulatu mogloby zainicjowaé sytuacje konfliktowa pomiedzy wska-
zanymi funkcjami. Konflikt tych funkcji mogltby zaistnie¢ réwniez w przypadku
pozytywnego rozpatrzenia trzech innych wnioskoéw dotyczacych dziatek potozo-
nych w granicach dwoch miejscowosci.

2. Przyszle konflikty przestrzenne

Druga proponowana systematyka konfliktow przestrzennych obejmuje sy-
tuacje, ktére moga wystapi¢ w przysztosci. Niezgodnos¢ funkcji sasiadujacych
obszarow bedzie efektem zmian w zapisach miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego na prosbe interesariuszy. Na ryc. 4 rozmieszczone zostaly przyszte
sytuacje konfliktowe na obszarze badanej gminy. Konflikty przestrzenne podzie-
lono na cztery grupy ze wzgledu na wczesniejsze 1 nowe przeznaczenie terenu.

Najczgsciej powielanym przez interesariuszy postulatem byto przeksztat-
cenie dotychczasowego przeznaczenia dzialki z rolniczego na tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (grupa I). Tego typu propozycje zostaty zaopi-
niowane pozytywnie w przypadku 198 wnioskow dotyczacych dziatek z obszaru
17 miejscowosci, m.in. Zabiej Woli, Osmolic Pierwszych, Polandéwki i Strzyze-
wic. Nadanie nowej funkcji mieszkaniowej w bezposrednim sgsiedztwie funkcji
rolniczej czy tez zabudowy zagrodowej moze by¢ silnym czynnikiem konflik-
togennym. W tym przypadku spor nie tylko moze zaistnie¢ na ptaszczyznie
funkcjonalno-przestrzennej, lecz takze moze silnie oddziatywa¢ na ptaszczyzne
spoteczng. Przyszli i dotychczasowi mieszkancy moga mie¢ catkowicie odmienne
oczekiwania i potrzeby.

Legenda
3 Granice gminy

@ Miejscowosci
@ Drogi krajowe

Drogi wojewddzkie

=== Drogi powiatowe

Przyszte konflikty przestrzenne
® Grupal

¢ Grupa I
® Grupa III
@ Grupa IV

Ryec. 4. Rozmieszczenie przysztych konfliktow przestrzennych na tle gminy Strzyzewice (opraco-
wanie wlasne)
Fig. 4. Location of future spatial conflicts in the background of the Strzyzewice commune (own elaboration)
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Kolejny typ sytuacji konfliktowej moze by¢ konsekwencja uwzglednienia
w zapisach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego tresci wnio-
skow, w ktorych autorzy domagali si¢ zmiany przeznaczenia dzialek z rolniczego
na tereny zabudowy o charakterze turystycznym (grupa II). Tego typu postulaty
dotyczyty nieruchomosci potozonych w Kielczewicach Maryjskich i Zabiej Woli.
Proponowane nowe przeznaczenie terenu sgsiaduje z terenem rolniczym oraz
z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej. Zaistnienie
konfliktu i jego skala zwigzane sg przede wszystkim z wielko$cig i rodzajem
planowanej inwestycji o charakterze turystycznym.

Trzeci typ przysztych sytuacji konfliktowych dotyczy zmian przeznaczenia
obszar6w mieszkaniowych na tereny ustug (grupa III). Przyktadem jest wniosek
obejmujacy teren potozony w Bystrzycy Starej. Autor wniosku wnidst o zmiane
dotychczasowego przeznaczenia dziatki z terenu zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej i zagrodowej na teren ustug, a takze o wydtuzenie pasa zabudowy
0 200 m. Docelowo ma tam powsta¢ budynek magazynowo-biurowy. Omawiana
nieruchomos$¢ potozona jest przy terenach rolnych. Zestawienie ze soba trzech
odmiennych funkcji moze spowodowac kolizje pomiedzy poszczegolnymi uzyt-
kownikami. Tego typu postulaty zawarto w pigciu innych pozytywnie rozpatrzo-
nych pismach, ktore dotyczyty dzialek potozonych w Polanowce i Piotrowicach.

Ostatnia wyodrebniona grupa przysztych sytuacji konfliktowych doty-
czy zmiany przeznaczenia terendOw mieszkaniowych na zabudowe zagrodowsg
(grupa 1V). Jeden z przyktadéw tego rodzaju kolizji mozna zaobserwowac
w Bystrzycy Nowej. Bedaca przedmiotem ztozonego wniosku nieruchomosé
polozona jest bezposrednio przy terenach zamieszkiwanych przez lokalng lud-
nosc¢ oraz przy drodze wojewodzkiej nr 834 relacji Stara Wie$ Druga—Betzyce.
Docelowo w granicach dzialki planowana jest budowa siedliska rolniczego.
Taki sam postulat zostat zawarty w o$miu innych wnioskach ztozonych do
projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pisma
dotyczyly czterech innych miejscowosci z obszaru gminy Strzyzewice: Osmolic
Pierwszych, Kajetanowki, Zabiej Woli i Strzyzewic. Dopuszczenie zabudowy
zagrodowej, ktora bedzie sagsiadowac z funkcja mieszkalna, moze prowadzi¢ do
kolizji oczekiwan i potrzeb nowych i obecnych mieszkancow.

DYSKUSJA I WNIOSKI

Wyniki przeprowadzonych badan wskazuja, ze procesy suburbanizacyjne
w otoczeniu Lublina oddziatujg na zagospodarowanie przestrzenne poszczegol-
nych czeéci gminy Strzyzewice. Zdaniem Miczynskiej-Kowalskiej (2019) oto-
czenie Lublina charakteryzuje si¢ odpowiednimi dla potencjalnych mieszkancow
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warunkami, na ktore sktadaja si¢ m.in. ilo§¢ terenéw zieleni, dostepnosé pod-
stawowych ustug oraz mozliwos$¢ szybkiego dotarcia do Lublina. Silne proce-
sy suburbanizacyjne Lublina oraz wysoka atrakcyjnos¢ otaczajacych go gmin
przyczyniajg si¢ do rosngcego zainteresowania mieszkancéOw miasta terenami
wiejskimi. Wskazuja na to m.in. dane statystyczne, z ktérych wynika, ze liczba
mieszkancoOw gminy systematycznie wzrasta mimo utrzymujacego si¢ na ujem-
nym poziomie przyrostu naturalnego.

W analizowanym materiale zrodtowym najczesciej powtarzajacymi si¢ ob-
szarami byly miejscowos$ci potozone najblizej Lublina, wzdtuz glownych ciggow
komunikacyjnych, w potnocnej czesci gminy Strzyzewice (m.in. Polanéwka, Zabia
Wola, Osmolice Pierwsze). Wiasnie ta czes¢ gminy w najwigkszym stopniu tra-
ci charakter rolniczy, wchodzac jednoczesnie w strukturg osadnicza Lubelskiego
Osrodka Miejskiego. To z kolei przektada si¢ na niekontrolowang ekspansje zabu-
dowy mieszkaniowej i letniskowej na tereny o wysokich walorach §rodowiskowych.

Przeprowadzone analizy potwierdzity hipoteze¢ zakltadajaca, ze procesom
suburbanizacji towarzysza konflikty, ktore ujawniaja si¢ podczas sporzadzania
dokumentow planistycznych. W rezultacie niewlasciwej polityki przestrzennej
podmiejskich gmin proces suburbanizacji czgsto prowadzi do powstania kolizji
pomiedzy funkcjami poszczegdlnych terenow. Oddziatywanie miast na otacza-
jace je obszary wiejskie nastepuje w sposob niezwykle zywiotowy, cechujac si¢
przede wszystkim duza konsumpcjg przestrzeni i brakiem tadu przestrzennego.
Dlatego gminy podmiejskie o standardowym rolniczym charakterze ulegaja szyb-
kim przemianom przestrzenno-funkcjonalnym, spolecznym czy gospodarczym
(Wdowicka, Mierzejewska 2020).

W opracowaniu wyr6zniono potencjalne oraz przyszte konflikty przestrzen-
ne, ktére maja charakter powszechny. Wyodrgbniong na potrzeby niniejszego
artykutu typologie sytuacji konfliktowych, spowodowanych silnym oddziaty-
waniem procesOw suburbanizacyjnych na podmiejskg gmine, mozna zastoso-
waé réwniez w przypadku wielu innych jednostek samorzadu terytorialnego.
Z przeprowadzonych badan wynika, ze procesy suburbanizacyjne wptywaja nie
tylko na okreslone rodzaje konfliktow funkcjonalno-przestrzennych, lecz takze
na konflikty o charakterze spotecznym. Sytuacje konfliktowe moga by¢ konse-
kwencja zmiany dotychczasowego przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
terenow. Wnioskowane nowe funkcje terendéw mogg przyczynic si¢ do zwigksze-
nia renty gruntowej nieruchomosci. Cze$¢ przedstawionych przyktadow dotyczy
tez sytuacji, w ktorych nowa funkcja terenu pozwolitaby zaspokoi¢ potrzeby
potencjalnych nowych mieszkancow gminy oraz okolicznych terendw.

Najpopularniejszym typem uzytkowania terendéw w obrebie gminy Strzy-
zewice jest rolnictwo. Zapisy zawarte w obowigzujacym SUiKZP (2010)



KONFLIKTY PRZESTRZENNE W PROCESACH SUBURBANIZACYJNYCH... 127

jednoznacznie wylaczaja te tereny z zabudowy. Tereny rolne maja pozostaé te-
renami otwartymi, petnigc funkcje produkcyjna, dlatego w dokumencie przyjeto,
ze nalezy unika¢ rozpraszania zabudowy poza istniejace jednostki osadnicze.
Ze wzgledu na wysoka przydatnos¢ rolnicza gleb wystepujacych na obszarze
gminy Strzyzewice zaklada si¢ tworzenie optymalnego zagospodarowania prze-
strzennego, ktore bedzie sprzyja¢ grupowaniu zabudowy. W praktyce wnioski
o ustalenie funkcji mieszkaniowej uwzgledniane sg3 w sposob uznaniowy, co
potwierdzaja obserwacje innych obszaréw podmiejskich poczynionych przez
Masik (2018) i Palak (2016). Jak zauwazaja Kacprzak i Staszewska (2011),
w efekcie tego rodzaju decyzji nowo powstala zabudowa cechuje si¢ rozprosze-
niem, co przeklada si¢ na dysharmonizacje krajobrazu.

W niniejszym artykule potwierdzono wyniki badan innych autorow, wedhug
ktorych najwieksza liczba konfliktow przestrzennych powigzana jest z niekon-
trolowanym rozprzestrzenianiem si¢ zabudowy mieszkaniowej. Ponadto — jak
zauwaza Grochowska (2016) — najwigksza liczba sytuacji potencjalnie konflik-
towych zlokalizowana jest na terenach rolniczych, ktore ze wzgledu na swoja
warto$¢ produkcyjng sa objete ochrong prawna.

Warto podkresli¢, ze w ponad potowie badanych przypadkdéw o odrzuceniu
ztozonego wniosku rozstrzygata jego sprzecznos$¢ z ustaleniami obowigzujacego
wowcezas Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzenne-
go gminy Strzyzewice. Wskazuje to na znaczenie kompleksowej polityki prze-
strzennej (ktorej narzgdziem jest Studium) dla zachowania tadu przestrzennego,
rozumianego takze jako eliminowanie potencjalnych konfliktow. Ten mechanizm,
odnoszacy si¢ rowniez do catosci planowania przestrzennego jako takiego, musi
czestokro¢ skutkowac konfliktami pomigdzy autorami wnioskow a wladzami
gminy. W sytuacji gdy uwzglednienie wszystkich postulatow zawartych we
wnioskach ztozonych do opracowywanych dokumentéw planistycznych mogto-
by nie$¢ za sobg szereg nicodwracalnych i z punktu planowania przestrzennego
katastrofalnych skutkow dla lokalnej przestrzeni, taki koszt wydaje si¢ by¢ jednak
wart poniesienia.
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