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POTENCJALNE KONFLIKTY PRZESTRZENNE
W STREFIE PODMIEJSKIEJ Z PERSPEKTYWY POTRZEB
MIESZKANCOW NA PRZYKLADZIE PODWARSZAWSKIEJ
GMINY LESzZNOwOLA

Abstrakt: Celem artykutu jest identyfikacja odmiennych wizji i oczekiwan mieszkancow oraz sa-
morzadu lokalnego odnos$nie do zagospodarowania przestrzeni podmiejskiej, ktore stanowig zrodto
potencjalnych konfliktoéw przestrzennych. Zaprezentowano w nim sprzecznosci interesow ogétu
mieszkancow strefy podmiejskiej, okreslonych grup mieszkancow, a takze samorzadu gminnego.
W artykule scharakteryzowano rézne rodzaje konfliktéw, w tym konflikty przestrzenne. Zrodtem
konfliktéw jest che¢ utrzymania przez ogét mieszkancoéw podmiejskiego charakteru miejscowosci
zamieszkania, nadrzedno$¢ prawa wilasnosci 1 interesu indywidulanego nad interesem zbiorowym
oraz nadmierne ambicje rozwojowe samorzadow gminnych. Rozwazania na temat konfliktow
przestrzennych w strefie podmiejskiej ilustruja wyniki dwdch badan ankietowych zrealizowanych
w podwarszawskiej gminie Lesznowola, jedno na reprezentatywnej probie mieszkancow calej gmi-
ny (394 osoby), a drugie na reprezentatywnej probie mieszkancow Mysiadta (305 osob).

Stowa kluczowe: konflikty przestrzenne, strefa podmiejska, potrzeby mieszkancow, gmina Lesz-
nowola.

POTENTIAL SPATIAL CONFLICTS IN THE SUBURBAN ZONE FROM
THE PERSPECTIVE OF RESIDENTS’ NEEDS (ON THE EXAMPLE
Oor LESZNO\VOLA, WARSAW METROPOLITAN AREA)

Abstract: The aim of the paper is to identify different visions and expectations of the citizens and
the local government regarding the development of their suburban space, which are a source of
potential spatial conflicts. It discusses contradictory interests of all the people living in the suburban
area, certain groups of inhabitants, and local authorities. The paper characterizes different types of
conflicts, including spatial ones. The conflicts in the suburbs are generated by a desire to keep the
suburban character of the place of residence, the primacy of property rights and individual interests
over collective ones, and excessive development ambitions of local authorities. Considerations on
spatial conflicts in a suburban zone are illustrated by the results of two surveys carried out in the
Lesznowola municipality near Warsaw, one on a representative sample of residents throughout the
whole municipality (394 persons), and the other on a representative sample of residents of Mysia-
dto (305 people).

Keywords: spatial conflicts, suburban zone, residents’ needs, municipality of Lesznowola.
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Wprowadzenie oraz przeglad podstawowych definicji

We wspolczesnym $wiecie przestrzen wokol metropolii poddawana jest roz-
norodnym przemianom. Mamy do czynienia z kontynuacja proceséw urbani-
zacji, przy czym intensywny rozwoj zachodzi nie tylko w centralnym osrodku
miejskim, lecz takze w catym regionie funkcjonalnym. Najblizszy miastu ob-
szar okreslany jest jako strefa podmiejska. Zgodnie z definicja zaproponowa-
ng przez Stanistawa Liszewskiego (1987, s. 74), jest nig ,,zorganizowana cz¢s$¢
przestrzeni geograficznej, ktora przylega do terendw zainwestowanych miasta
centralnego. Oprocz terenéw otwartych tworza ja rowniez wsie, miasta, osady.
Jest to obszar majacy zroéznicowany charakter zagospodarowania, nieustabili-
zowany fizjonomicznie i demograficznie, na ktorym dochodzi do przenikania
form i tresci charakterystycznych zaréwno dla miast, jak i dla wsi. (...) Relacje
funkcjonalne pomiedzy strefa a miastem sg silniejsze niz pomiedzy obiektami
w obrebie strefy”. Strefa podmiejska petni specyficzne zadania oraz funkcje, bez
ktérych miasto nie mogloby si¢ rozwija¢ (Straszewicz 1985). Naleza do nich
funkcje rolnicze, komunikacyjne, przemystowe, komunalne, wypoczynkowo-
-rekreacyjne. Najwazniejszg pozostaje jednak funkcja mieszkaniowa. W najnow-
szych opracowaniach, definiujac strefe podmiejska, zwraca si¢ uwage nie tylko
na jej powigzania funkcjonalne z miastem centralnym, lecz takze na morfologie:
amorficzno$¢, chaotyczne rozproszenie zabudowy, brak przestrzeni publicznych
(Zuziak 2005; Solarek 2013), dzigki czemu ujgcie geograficzne zostaje wzboga-
cone o aspekt urbanistyczny.

Poczatkowo strefe podmiejska badano gtownie w kontekscie jej funkcji zy-
wicielskiej, aktualnie zanikajacej (Kosinski 1954). Zainteresowanie formami
osadniczymi i1 zmiennos$cia funkcji lokalizowanych w strefie podmiejskiej byto
szczegolnie silne w latach osiemdziesiatych XX w. (Liszewski 1985; Rakowski
1985). Ostatnie kilkanascie lat z kolei przyniosto liczne opracowania poswig-
cone strukturze przestrzennej stref podmiejskich przeksztalcanych w wyniku
suburbanizacji oraz wybranym procesom i problemom dotyczacym przestrzeni
wokolmiejskiej, w tym problemom spotecznym oraz ekologicznym. Strefa pod-
miejska Warszawy zajmowali si¢ w szczegolnosci: Jan M. Chmielewski (2002a;
2002b; 2005a; 2005b), Bozena Degorska (2002; 2004; 2012), Matgorzata Gutry-
-Korycka (2005), Krystyna Gruszecka (2005), Ewa Korcelli-Olejniczak (2015),
Dorota Mantey (2011), Maciej Nowakowski (2002; 2006), Krystyna Solarek
(2005a; 2005b; 2013), Zbigniew Strzelecki i Antoni Holcel (2008), Zbigniew
Strzelecki i Matgorzata Kucifiska (2006) oraz Przemystaw Sleszynski (2003;
2004; 2015).

Strefa podmiejska podlega intensywnym procesom rozwoju. Rozwdj jednak
ma to do siebie, ze pojawia si¢ w miejscach wybranych, oferujacych odpowied-
nie warunki. Nie da si¢ go ulokowa¢ dowolnie ani w prosty sposob przeniesc.
Racjonalny rozwdj wymaga racjonalnej polityki lokalizacyjnej, opartej z jednej
strony na planowaniu miejscowym w obrgbie kazdej gminy, a z drugiej na skoor-
dynowanym planowaniu wykraczajacym poza granice administracyjne jednostek
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terytorialnych. Planowanie przestrzenne ma zatem godzi¢ sprzeczne interesy,
czyli zapobiegac¢ konfliktom (Pawtowska 2010).

W Polsce mamy do czynienia z negatywnymi skutkami wadliwego prawa':
brakiem planéw miejscowych badz ich ztg jakos$cig (rozdrobnieniem, nadpodaza
gruntow inwestycyjnych, szybkim tempem zmian przeznaczenia gruntow z rol-
nych na budowlane), a takze duza uznaniowos$cia decyzji o warunkach zabudo-
wy, wywotujacych chaos w zagospodarowaniu przestrzeni strefy podmiejskiej
(Sleszynski i in. 2015; Solarek 2013). Jednoczesnie nie istnieje spojny i zrowno-
wazony system planowania zagospodarowania przestrzennego, ktory opieratby
si¢ z jednej strony na funkcjonowaniu hierarchicznego uktadu planow, a z dru-
giej na rownorzednym traktowaniu w procesie planowania przestrzennego roz-
norodnych uwarunkowan, w szczegoélnosci spotecznych, ekologicznych (przy-
rodniczych) i ekonomicznych (Kistowski 2007; 2008). Za problematyczne uznac
tez nalezy planowanie rozwoju obszaréw metropolitalnych, ktoére u nas wcigz
jest kwestia przysztosci, podczas gdy liczne kraje europejskie dawno juz sobie
z tym poradzity (m.in. Francja, niektore obszary metropolitalne Niemiec, Wielka
Brytania, Holandia). Brak spojnosci i koordynacji w planowaniu rozwoju moze
zatem prowadzi¢ do licznych sytuacji konfliktowych. Ich omoéwienie wymaga
jednak najpierw uporzadkowania kwestii terminologicznych.

Duza cze$¢ wystepujacych migdzy ludzmi sprzeczno$ci nie ma zadnych kon-
sekwencji. Sa one tylko potencjalnym zrédlem konfliktow. Sprzecznos¢ prze-
radza si¢ w sytuacje konfliktowa, jesli w sprawie, ktorej dotyczy, strony muszg
podejmowac jakie$ decyzje. Sytuacja konfliktowa powstaje zatem wowczas, gdy
sprzeczno$¢ warto$ci czy interesow zostaje ujawniona. Do konfliktu z kolei do-
chodzi, gdy przynajmniej jedna ze stron upiera si¢ przy realizacji swoich celow
mimo sprzeciwu drugiej strony (Reykowski 2011). Konflikt rozumiany jest za-
tem jako zderzenie si¢ sprzecznych intereséw badz pogladow, a zachodzi pomig-
dzy co najmniej dwoma podmiotami. Kazdy konflikt ma wigc nature spoteczna.
W sytuacji konfliktu interesow interes nalezy rozumie¢ jako zespot zadan i pod-
trzymujacych te zadania oczekiwan (Biatyszewski 1983).

Wedtug klasykoéw teorii konfliktu spotecznego, Karola Marksa, Georga
Simmla, Lewisa A. Cosera i Ralfa Dahrendorfa, konflikty spoteczne sg statym
elementem stosunkow spotecznych, a ich podstawowe zrodto tkwi w strukturze
wladzy oraz nierownym podziale rzadkich i wartosciowych zasobow. Wedtug
teorii konfliktu wszystkie systemy spoleczne wykazujg nierdwnosci w podzia-
le dobr. Konflikt prowadzi do reorganizacji systemu spotecznego, ktéra ponow-
nie wywotuje proces wytwarzajacy konflikt (Turner 1985, s. 251). Konflikt jest
wigc zardbwno zmienng zalezng, czyli procesem wywotanym przez inne sity, jak
i zmienng niezalezng — tj. procesem wywolujagcym zmiany w innych procesach.
Zdaniem Cosera (2009) — tworcy funkcjonalnej teorii konfliktu — konflikt moze
by¢ czynnikiem pozytywnym, przyczyniajacym si¢ do wzrostu integracji spo-
lecznej, jego przyczyna za$ czesto lezy w ambicjach i aspiracjach jednostki.

' Szczegoblnie krytykowana jest Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Ustawa o planowaniu... 2013).
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Konflikty, ktorych istotnym elementem jest przestrzen, lezag w obszarze zain-
teresowan co najmniej kilku dyscyplin naukowych. W zaleznosci od przedmio-
tu i przyczyny konfliktu mozna mowic¢ o konfliktach ekologicznych i §rodowi-
skowych (Burger 1990; Zuziak 1995; Degorska 2002; Borys 1989; Kistowski
2007; Przewozniak 2008, Raszka 2010), spotecznych i lokalnych (Starosta 2000;
Kwasniewicz 2000; Buczkowski 2001; Sliwa 2001), przestrzennych, funkcjonal-
no-przestrzennych i lokalizacyjnych (Grocholska 1980; 1986; Kotodziejski 1982;
Dotzbtasz 2000; Zrébek, Zachas 2003; Sleszynski, Solon 2010; Dmochowska-
Dudek 2011; 2014; Dudek-Mankowska, Lackowska-Madurowicz 2012).

Jedna z kategorii konfliktow sg konflikty przestrzenne. Ich podlozem jest
planowane badz istniejace zagospodarowanie przestrzeni. Z definicji Marka
Dutkowskiego (1995) wynika, ze zrédtem konfliktéw przestrzennych jest wy-
stepowanie na danym obszarze wielu roznych mozliwosci zagospodarowania
lub wielu réznych intereséw i celow, w tym zwiazanych z uzytkowaniem dobr
srodowiskowych. Dochodzi do sytuacji, w ktorej podaz przestrzeni o okreslo-
nych cechach, walorach i1 zasobach jest niedostateczna w stosunku do popytu
(Kotodziejski 1988; 1991). Z definicji Henryka Bialyszewskiego (1983) pty-
nie wniosek, iz konflikt przestrzenny pojawia si¢ wowczas, gdy jedna ze stron
chce utrzyma¢ okreslong funkcje danego terytorium (miejsca), natomiast druga
dazy do jej zmiany, badz gdy obydwie strony daza do zmiany okreslonego stanu
(funkcji), ale cele lub sposoby zmiany sa réznie pojmowane. Przyczyna konflik-
tow przestrzennych zdaniem Beaty Banachowicz (2004) z kolei jest niewyraze-
nie spotecznej zgody na aktualne badZ proponowane zagospodarowanie terenu
i zwigzane z nim kierunki rozwoju.

Konflikty przestrzenne mozna podzieli¢ na konflikty przestrzeni i konflikty
funkcjonalne. Do konfliktow przestrzeni dochodzi wowczas, gdy ten sam obszar
rownie dobrze moze spelnia¢ dwie wykluczajace si¢ wzajemnie funkcje (np. rol-
nictwo i przemyst wydobywczy). Konflikty funkcjonalne z kolei to inaczej kon-
flikty w przestrzeni, czyli lokalizowanie jakiej$ funkcji w strefie negatywnego
oddzialywania innej, np. funkcja mieszkaniowa w sasiedztwie funkcji przemy-
stowej (Dotzbtasz 2000).

Maciej Przewozniak (2007) konflikty przestrzenne dzieli ze wzgledu na istotg
sporu. Jego zdaniem konflikty w zagospodarowaniu przestrzennym moga doty-
czy¢ zasobow przestrzeni (w tym terenu), jako$ci przestrzeni i funkcji przestrze-
ni. Konflikty o teren wystepuja najczesciej, najbardziej interesujace zas z punktu
widzenia poznawczego sa konflikty o funkcje.

Sama konfliktogenno$¢ mozaiki funkcji i form zagospodarowania jest nie-
odzownym elementem rozwoju, przy czym konflikty w wielu przypadkach
nie musza oznacza¢ zjawisk patologicznych, lecz naturalne (Robbins 1998).
Konflikty przestrzenne moga mie¢ zatem nie tylko negatywne skutki, z ktory-
mi sg na ogodt kojarzone, ale — jak twierdzit Coser (2009) — takze pozytywne.
Konflikty moga integrowac spotecznos¢ lokalng i zwiekszac jej kapitat spotecz-
ny, a nawet budowac zaufanie do wladzy lokalnej, jesli ta stoi po tej same;j stronie
konfliktu, co mieszkancy.
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Wychodzac z zatozenia, ze gospodarowanie przestrzenia to swoista gra o prze-
strzen, mozna wskaza¢ kilku kluczowych graczy, m.in. mieszkancow (interesa-
riuszy spotecznych) oraz wtadze publiczne (decydentdéw). Podstawowym celem
mieszkancow w grze o przestrzen jest wysoka jakos¢ zycia, wladzy publicznej
za$ — dobro publiczne (Pawlowska 2010). Sprzecznos$¢ i rozbiezno$¢ interesow
oraz aspiracji grupowych, wynikajace ze zréznicowania spoteczenstwa, sa zro-
dem polityki (Auleytner 2004, s. 20), ktora umozliwia realizacje celow waznych
dla jednej badz wielu dziedzin zycia spotecznego (Markowski 1999), zapisanych
w strategii rozwoju gminy, a takze w polityce przestrzennej, czyli w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Wiadze
lokalne czgsto role organizatora gry o przestrzen oddaja w rgce inwestorow pry-
watnych, co moze prowadzi¢ do konfliktow spolecznych, a jednoczesnie stanowi
ryzyko przegranej interesu publicznego, ktorego wladze lokalne sg straznikiem
(Pawtowska 2010).

Czesto zdarza sig, ze zapisy zawarte w strategii i studium nie w pelni od-
zwierciedlajg wizje rozwoju, ktorg podziela wigkszo$¢ cztonkow wspolnoty sa-
morzadowej. Taka sytuacja jest przyktadem potencjalnego konfliktu interesow,
w ktorym nie do konca da si¢ zdefiniowac jego strony. O ile za jedna z nich moz-
na uzna¢ mieszkancoéw gminy, ktoérych opinie wyrazone sg zdaniem wigkszosci,
o tyle traktowanie samorzadu gminnego jako strony konfliktu jest juz problema-
tyczne. Zbigniew K. Zuziak (1995), dokonujac typologii konfliktow przestrzen-
nych wg podmiotow, wymienia wprawdzie konflikty samorzad—mieszkancy jako
przyktad konfliktow w obrebie sektora publicznego, jednak jezeli samorzad jest
reprezentantem interesow ogotu mieszkancow, to z formalnego punktu widzenia
trudno zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem, Ze interesy samorzadu mogg by¢ sprzeczne
z interesami mieszkancow.

Zrédla potencjalnych konfliktéw w strefie podmiejskiej

Obszarem potencjalnych pol konfliktéw przestrzennych sg gminy zaliczane
do silniej zagospodarowanych, w ktorych jednoczesnie koncentrujg sig atrybuty
obszaréw wiejskich i wymagajacych ochrony (Sleszynski i in. 2015). Do gmin
tych naleza w szczegdlnosci gminy tworzace strefe podmiejska, w ktorych za-
budowa mieszkaniowa miesza si¢ z terenami rolniczymi, cennymi przyrodniczo
i krajobrazowo, a takze obiektami o funkcjach transportowych, komunalnych,
ushugowych, produkcyjnych i magazynowych.

W przypadku strefy podmiejskiej, ktorg tworza gminy potozone w zasiggu
oddziatywania wigkszych miast, mamy do czynienia z nast¢gpujacymi obserwo-
wanymi i potencjalnymi konfliktami przestrzennymi:

— silnymi i czestymi, zwigzanymi z procesami suburbanizacji rezydencjalnej;
— silnymi i czgstymi, zwiazanymi czg¢sto z obszarami cennymi przyrodniczo

i chronionymi;

— czestymi, zwigzanymi z r6znymi procesami urbanizacji, gldownie na obszarach
szczegoblnie cennych przyrodniczo i chronionych;
— czestymi, przy wspotwystepowaniu presji turystycznej
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— umiarkowanymi, zwigzanymi glownie z rozpraszaniem zabudowy, wzro-
stem intensywnos$ci uzytkowania ziemi oraz oddzialywaniem transportu
(Sleszynski, Solon 2010).

Odpowiedzia na wyzej wymienione obserwowane i potencjalne konflikty jest
jeden z priorytetow w zakresie poprawy efektywnosci struktur przestrzennych,
odnoszacych si¢ do Obszaru Metropolitalnego Warszawy i powiatu piaseczyn-
skiego, zapisany w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa ma-
zowieckiego (2004). Priorytetem tym jest ograniczenie pol konfliktowych pomig-
dzy zainwestowaniem technicznym a srodowiskiem przyrodniczym i zabudowa
mieszkaniowg. Nie jest to jednak zadanie tatwe, poniewaz jednym ze Zzrodet kon-
fliktow w strefie podmiejskiej jest spora rozbieznos$¢ pomigdzy obszarami presji
na grunty a lokalizacja sporzadzanych planow miejscowych. Z badan wynika,
ze czgsto dochodzi do unikania prac planistycznych na terenach konfliktowych
(Sleszynski, Solon 2010), co moze by¢ nieprawidtowoscig o charakterze korup-
cjogennym. Do tego doktada si¢ uniewaznienie w 2003 r. starych planow miej-
scowych, co miato negatywny wptyw na kontrolowanie suburbanizacji i przeciw-
dziatanie wkraczaniu turystyki na tereny przyrodniczo cenne.

W strefie podmiejskiej Scieraja si¢ rdzne wizje rozwoju oraz oczekiwania
przedstawicieli dwoch sektoréw: publicznego — wiadze centralne, samorzad,
agencje publiczne, organizacje spoteczne i spoteczno$¢ lokalna, oraz prywatnego
— osoby prywatne i inwestorzy prywatni (Mantey 2011). Swoje indywidualne in-
teresy realizuje tu kilka podmiotow jednoczesnie, co bez skutecznego planowania
prowadzi do licznych sytuacji konfliktowych. Wtasciciele ziemi, chcac skorzy-
sta¢ na potozeniu ich nieruchomosci w strefie wptywu duzego miasta, domagaja
si¢ zmiany przeznaczenia swoich gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Interes
deweloperéw sprowadza si¢ do zakupu jak najtanszego gruntu oraz uzyskania
relatywnie wyzszych wskaznikow zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Gminy
z kolei przychylnie odnosza si¢ do zmiany kategorii gruntéw z rolnych i lesnych
na budowlane, poniewaz kazdy nowy mieszkaniec oznacza dla nich dodatkowe
wplywy do budzetu, a zadowoleni wlasciciele nieruchomosci zwigkszajg szan-
se na reelekcje dotychczasowych wiadz w kolejnych wyborach samorzadowych
(Mantey 2011). W interesie zadnego z trzech wymienionych podmiotéw nie lezy
rezerwowanie terenow pod sprawnie funkcjonujaca sie¢ drog gminnych, tereny
sportowo-rekreacyjne czy zielen urzadzona, poniewaz wigze si¢ to z konieczno-
$cig wykupu gruntéw (gminy), obniza zysk z inwestycji (deweloperzy), a przy
okazji moze wplyna¢ negatywnie na warto$¢ nieruchomosci (wilasciciele dzia-
fek) (Solarek 2013). Jesli jednak uwzgledni si¢ interes wszystkich mieszkancow,
nie tylko wtascicieli gruntow, woéwczas okaze sig, ze w relacjach pomiedzy sa-
morzadem a spotecznos$cia gminng czgsto dochodzi do sprzecznosci interesow.
Odmienne oczekiwania najczesciej ujawniajg si¢ wowcezas, gdy mieszkancy do-
magajg si¢ nowych drog oraz innych inwestycji celu publicznego, a samorzad
ogranicza ich liczbe w miejscowych planach do niezbednego minimum. Gmina,
chcac realizowacd te inwestycje, musiataby kazdorazowo wyplacaé wilascicielom
gruntéw odszkodowania za tereny rezerwowane w planach pod wspomniane
inwestycje, przy czym nawet jesli przejmowany grunt jest dziatka rolna, od-
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szkodowanie naliczane jest wedlug cen terenow budowlanych. Trudno popra-
wia¢ warunki i jako$¢ zycia mieszkancow, do czego zobowiazany jest samorzad,
gdy odszkodowania za wykup gruntéow przekraczaja dochody gmin nalezacych
do strefy podmiejskiej. W gminie Piaseczno zobowiazania finansowe zwigzane
z koniecznoscig wykupu ziemi pod zaplanowane drogi przekraczajg trzykrot-
nie roczne dochody gminy, w gminie Gora Kalwaria czterokrotnie, a w gminie
Lesznowola nawet dziesieciokrotnie (Olbrysz, Kozinski 2011; Kozinski 2012).
Rodzi to nowe, juz nie potencjalne, a rzeczywiste konflikty pomiedzy interesem
indywidualnym a publicznym, a mianowicie coraz czestsze pozywanie gmin do
sadow przez wiascicieli nieruchomosci, ktdre winny by¢ przejete przez gminy po
uchwaleniu miejscowych planow. Z szacunkow wynika, ze koszty z tym zwigza-
ne siegaja setek milionéw ztotych w skali catego kraju (Kowalewski i in. 2013).

Przyczyna takiej sytuacji jest to, ze w Polsce prywatna wlasnos$¢ terenu jest
praktycznie nienaruszalna, a prawo wlasno$ci oznacza prawo do zabudowy
(Gzell 2010), co skutkuje rozpraszaniem zabudowy i jednocze$nie niedorozwo-
jem infrastruktury drogowej i technicznej. W Konstytucji RP czytamy, ze ,,wlas-
no$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim
nie narusza ona istoty prawa wiasno$ci” (art. 64, ust. 3). Wywlaszczenie za$ jest
dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za
stusznym odszkodowaniem (art. 21). Dla porownania, w konstytucji niemieckiej
(art. 14, ust. 2) znajduje si¢ zgota odmienny zapis, ktory glosi, iz ,,wtasnos¢ zobo-
wigzuje. Korzystanie z wlasno$ci powinno zarazem stuzy¢ dobru ogétu” (Ustawa
Zasadnicza...). W polskim prawie dobro ogéhu nie jest nigdzie zdefiniowane.
Wprowadzane przepisami wielu aktéw prawnych ograniczenia przynaleznego
wlascicielowi nieruchomosci prawa do zabudowy, motywowane wzgledami in-
teresu publicznego, stanowig w tej doktrynie wyjatek od zasady (Furman 2013).

Przeznaczanie zbyt duzej ilosci terendw rolnych na cele budowlane, prowa-
dzace do ekstensywnego i1 chaotycznego zabudowywania terendw otwartych,
podnosi koszty obstugi wyspowo powstajacej zabudowy, ktore ponosza wszyscy
mieszkancy. Kosztow tych nie sa w stanie wyrowna¢ wpltywy z podatkow. Z ra-
portow Andrzeja Olbrysza i Jacka Kozinskiego (2011) wynika, ze model zabudo-
wy, ktory stat si¢ w Polsce standardem, tzn. ekstensywna zabudowa wolnostojaca
na dziatkach ponad 1000 m?, realizowana w sposob rozproszony, prowadzi do
kosztow uzbrojenia 15 razy wyzszych niz w londynskich dzielnicach willowych,
gdzie $rednia dziatka ma powierzchni¢ ok. 200 m?.

Irracjonalnos$¢ rozpraszania si¢ zabudowy jest odczuwalna nie tylko lokalnie,
lecz takze w skali calego regionu miejskiego. Postgpujace ekstensywne zabudo-
wywanie terendw otwartych czesto prowadzi bowiem do utraty terendw przy-
datnych dla rolnictwa czy powstawania barier przestrzennych w dostepie do nie-
ktorych obszaréw cennych przyrodniczo — szczegdlnie laséw, z ktorych mogliby
korzysta¢ turysci jednodniowi. W interesie catego regionu funkcjonalnego, a w
szczegolnosci metropolii, lezy powr6t m.in. do koncepcji zielonych pierscieni
(Koztowski 2006), cho¢ istnieja tez inne modele ochrony terendw otwartych wo-
kot duzych miast, jak np. kliny nawietrzajace (Malisz 1981; Degorska 2002).
W polskim systemie planowania przestrzennego zielone pierscienie sg nadal nie-
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doceniane, chociaz w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030
(2011) zostaty uwzglednione. Utworzenie Zielonego Pier§cienia Warszawy jako
obszaru przestrzeni chronionej przed zabudowa, a jednocze$nie struktury okresla-
jacej granice rozwoju silnie zurbanizowanego rdzenia Obszaru Metropolitalnego
Warszawy (OMW) i dopuszczalne granice rozwoju nowej zabudowy wewnatrz
strefy ksztatltowania zielonego pier§cienia to wcigz jedno z priorytetowych kie-
runkow wlasciwego ksztaltowania struktury terenow przyrodniczych OMW
(Degorska 2012).

Zielone pierscienie sg obszarami, na ktorych moze si¢ rozwijac¢ funkcja tury-
styczna w oparciu o tereny atrakcyjne przyrodniczo. Funkcja ta jednak czesto stoi
w opozycji do wymogéw ochrony $rodowiska (Sleszynski, Solon 2010). Ruch
turystyczny wymaga bowiem odpowiedniej infrastruktury, emituje hatas, gene-
ruje dodatkowy ruch samochodowy itp. Poza tym inwestycje w turystyke musza
odpowiada¢ na potrzeby potencjalnych turystow, a przy okazji nie generowac
dodatkowych probleméw w codziennym funkcjonowaniu mieszkancow strefy
podmiejskiej. Brak spdjno$ci miedzy aspiracjami rozwojowymi samorzadow
gmin podmiejskich a mozliwo$ciami ich realizacji w sposob nieinwazyjny dla
srodowiska przyrodniczego moze prowadzi¢ do konfliktow, w ktore czesto anga-
zuja si¢ dodatkowe podmioty, takie jak organizacje ekologiczne. Organizacje te
moga ujawnia¢ degradacje (kolizje ze Srodowiskiem) i uswiadamiac, ze jest ona
sprzeczna z interesem mieszkancow (Kistowski 2008).

Inny czynnik, ktory moze sprzyja¢ powstawaniu konfliktow na styku miesz-
kancy—samorzad, to brak konsultacji spotecznych, skutkujacy rozbieznosciami
migdzy lansowana przez przedstawicieli wladz lokalnych wizja dalszego rozwo-
ju gminy a oczekiwaniami og6tu mieszkancéw. Samorzad gminny zbyt czgsto
petni jedynie funkcje tzw. administracji $wiadczacej, podczas gdy powinien row-
niez integrowa¢ spotecznos$¢ lokalng wokot wspolnych wartosci i celow rozwo-
jowych, petniagc jednoczesnie funkcje koordynacyjng i prorozwojowg (Adamus,
Ptaszek 2012). Koordynacja oraz dziatalno$¢ prorozwojowa jest szczegdlnie
wazna w przypadku gmin tworzacych obszar metropolitalny, zwtaszcza tych,
przez ktore przebiegaja trasy szybkiego ruchu. Mozliwo$¢ przyciagniecia na te-
ren gminy podmiejskiej funkcji metropolitalnych powoduje, ze cz¢$¢ samorza-
dow chce uczestniczy¢ w procesach metropolizacji w sposob aktywny. Aktywna
metropolizacja polega na tym, ze wtadze gmin inicjujg i wspieraja wystepowanie
pozadanych procesdéw i zjawisk, a takze filtrujg impulsy zewnetrzne i w pew-
nym sensie przyciagaja je na swoj obszar (Grochowski 2009). Metropolizacja
aktywna niesie ze sobg jednak pewne niebezpieczenstwo. Jesli przycigganie im-
pulséw rozwojowych do gmin podmiejskich nie jest konsultowane z mieszkan-
cami, moze prowadzi¢ do konfliktow. Nie zmienia to faktu, ze opinii i zagdan
mieszkancow nie powinno si¢ traktowac jako racji przesadzajacych o decyzjach.
Mieszkancy bowiem, jako tzw. nieprofesjonalisci, owszem, potrafig rozpoznaé
1 wyrazi¢ swoje potrzeby, ale rzadko rozumieja zalezno$ci prowadzace do okres-
lonych rozwigzan przestrzennych (Pawtowska 2010).

Z racji duzej podazy terenow rozwojowych w strefie podmiejskiej, a jedno-
czesdnie silnej presji na grunty w okreslonej lokalizacji, zdecydowanie czesciej
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niz w miescie dochodzi tu do potencjalnych badz obserwowanych konfliktow
typu NIMBY (not in my back yard — nie na moim podworku), LULU (locally
undesirable land use — lokalnie niepozadane zagospodarowanie terenu) oraz
BANANA (build absolutely nothing, anywhere near any place — nie budowac
niczego nigdzie). Szczegdlng uwage warto zwrocic¢ na konflikty NIMBY, ktore sa
$cisle zwigzane z terenami mieszkaniowymi. Najczesciej to wlasnie mieszkancy
jednostek osiedlowych réznej rangi staja si¢ strong protestujaca, gdy w poblizu
miejsca ich zamieszkania ma pojawic si¢ inwestycja, ktora w ich mniemaniu be-
dzie stanowita dla nich zagrozenie (Dmochowska-Dudek 2011).

Cel, obszar oraz metody badan

Celem niniejszego artykutu jest identyfikacja odmiennych wizji i oczekiwan
mieszkancow oraz samorzadu lokalnego odnosnie do zagospodarowania prze-
strzeni podmiejskiej, ktore stanowia zrodto potencjalnych konfliktow przestrzen-
nych w strefie podmiejskiej.

Opisane w artykule zrodita potencjalnych konfliktow zostaty zdiagnozo-
wane w gminie Lesznowola, nalezacej do poludniowego sektora Obszaru
Metropolitalnego Warszawy. Przez wiele lat rozwoj funkcji mieszkaniowych
Warszawskiego Zespolu Miejskiego, a nastgpnie wojewddztwa stolecznego
warszawskiego opierano na pasmie poinocnym, z silnymi osrodkami miejskimi
w Modlinie i Legionowie. Dopiero zmiany ustrojowe po 1989 r. przemodelowaty
procesy inwestycyjne i ich przestrzenny rozktad. Kierunkami rozprzestrzenia-
nia zabudowy staly si¢ glownie obszary potudniowe, uznawane kiedy$ za nie-
rozwojowe 1 najbardziej wrazliwe przyrodniczo na procesy suburbanizacyjne
(Chmielewski i in. 2014).

Gmina Lesznowola zostata wybrana do badania przede wszystkim z powodu
jej intensywnego, czgsto chaotycznego rozwoju, ktory prowadzi do zré6znicowa-
nia przestrzennego oraz spotecznego — zrodta potencjalnych konfliktow. W licz-
nych opracowaniach gmina zgodnie wskazywana jest jako negatywny przyktad
w zakresie gospodarowania przestrzenia (Kowalewski i in. 2013; Topczewska
2014; Topczewska, Maliszewski 2015). Dynamika zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym oraz negatywna ocena polityki przestrzennej gminy uznane zosta-
ly za kluczowe kryteria wyboru obszaru badan.

Gming¢ Lesznowola od centrum Warszawy dzieli zaledwie 17 km. Przebiegaja
przez nig dwie gldwne arterie drogowe taczace potudniowa Polske z Warszawa,
ul. Putawska i Al. Krakowska (trasa E-7). Cz¢$¢ wschodnia gminy w znacznej
mierze zostala juz zurbanizowana. Na pozostatym obszarze wcigz dominuja pola
uprawne, na terenie miejscowosci Magdalenka za$ znajduje si¢ liczacy 230 ha
kompleks lesny (tab. 1). Bliskos¢ stolicy oraz dogodne potozenie komunikacyjne
nalezg do glownych czynnikow decydujacych o szybkim tempie rozwoju gminy.



126 DOROTA MANTEY

Tab. 1. Formy uzytkowania terenu w gminie Lesznowola

Rodzaje gruntéw Poyvierzchnia Udz[ai w ogl()lnej
ewidencyjna (ha) powierzchni (%)

Powierzchnia geodezyjna 6 917 100,00

Uzytki rolne 5002 72,31

Grunty pod lasami i zadrzewieniami 940 13,59

Tereny osiedlowe 433 6,26

Pozostate 542 7,84

Zrodto: Strategia Rozwoju Gminy Lesznowola do 2021 roku, stan na 2010 r.

Podstawowymi funkcjami gminy Lesznowola sa: mieszkalnictwo jednoro-
dzinne, wielorodzinne o zréznicowanych formach intensywnych i ekstensyw-
nych, nieucigzliwa dziatalno$¢ gospodarcza, w tym gtéwnie o profilu ustugowym
oraz drobne formy nieuciazliwego przemystu. Uzupehiajgcymi funkcjami gminy
sa: spadajaca produkcja rolna, le$nictwo i ogrodnictwo, rekreacja i wypoczynek.

Polozenie w sgsiedztwie m.st. Warszawy i zwigzana z tym znaczgca atrak-
cyjno$¢ zamieszkania powoduje staly naptyw ludnosci. Z danych GUS wynika,
ze na koniec 1995 r. liczba osob faktycznie zamieszkujgcych na terenie gminy
Lesznowola wynosita 9 887, w 2000 r. — 12 967, w 2005 r. — 15 715, w 2010 .
—20517,w 2014 r. za$ — 23 5812 Stosunkowo duzy naptyw ludnosci oraz kon-
sekwentna polityka przestrzenna wtadz gminy, oparta na nierealnych zatozeniach
demograficznych (gmina szacuje, ze w 2024 1. liczba ludno$ci wyniesie 43 tys.)
oraz praktyce przekwalifikowywania terenéw rolnych na budowlane ,,na wy-
rost”, doprowadzily do tego, Zze studium gminne nie stanowi skutecznego narzg-
dzia wspierajacego racjonalny rozwdj przestrzenny gminy. Lesznowola z typowo
rolniczej stala si¢ gming niemal catkowicie przeznaczona pod zabudowe (ryc. 1).
Chtonnos¢ demograficzna dla wszystkich terenow pod budownictwo mieszka-
niowe wynosi 124,8 tys. mieszkancow na podstawie studium i 148,3 tys. na pod-
stawie miejscowych planow (Kowalewski i in. 2013). O niepokojacym trendzie
zmian $wiadczy fakt, iz odsetek powierzchni terendw przeznaczonych w studium
pod budownictwo wynidst dla gminy Lesznowola w 2012 r. 41%, podczas gdy
dla ok. 60% gmin w Polsce jedynie 13,1%, w tym dla gmin wiejskich 12,5%
(Sleszynski i in. 2015).

Z badan Teresy Topczewskiej i Cezarego Maliszewskiego (2015) wynika z ko-
lei, ze jesli uwzgledni sie tereny objete miejscowym planem, wowczas udziat
gruntow budowlanych w og6lnej powierzchni gminy wynosi 62%, udzial grun-
tow budowlanych niezabudowanych w ogodlnej powierzchni gminy — 41%, za$
udzial gruntdw niezabudowanych w ogdlnej powierzchni terenéw budowlanych
—65%.

2 Zrédto: www.stat.gov.pl/bdl (dostep: 2.12.2015).
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Ryc. 1. Bilans gruntéw dla gminy Lesznowola (na podstawie danych dotyczgcych
2012r.)

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie: Kowalewski i in. 2013.

Polityka przestrzenna wyrazona w studium Lesznowoli nastawiona jest na
ekspansje ekstensywnej zabudowy na tereny rolne (Topczewska, Maliszewski
2014). Studium przewiduje wyltaczenie spod zabudowy tylko niewielkich frag-
mentow gminy — lasow, zieleni naturalnej, wod, terenow otwartych oraz czg-
sciowo terenéw rolnych i sadowniczych. Ustugi o charakterze spotecznym:
oswiata, zdrowie, kultura, rozrywka, administracja, nauka itp. zaplanowane sg
przede wszystkim dla terenéw podlegajacych intensywnej urbanizacji (m.in. dla
Mysiadta). Wzdhuz gtownych ulic przewidziano mozliwos¢ realizacji funkcji
ustugowo-przemystowe;.

To, co w gminie Lesznowola niepokoi najbardziej, to tempo zmian. W latach
1982-2009 powierzchnia terenéw zabudowy zwigkszyta si¢ tam 2,3 raza, pod-
czas gdy w sasiedniej, rownie dynamicznie rozwijajacej si¢, gminie Piaseczno
1,6 raza (Chmielewski i in. 2014). Zjawisku temu towarzyszy ogromna antro-
popresja na srodowisko przyrodnicze, a jednoczesnie ch¢¢ utrzymania terenow
niezabudowanych przez tych, ktorzy juz zdazyli tu zamieszka¢. Ro6znice miedzy
planami rozwojowymi lansowanymi przez samorzad gminny a oczekiwaniami
ogohu mieszkancow stanowig zrodto potencjalnych konfliktow.

Artykut prezentuje wyniki dwoch badan ankietowych. Pierwsze, dotyczace
wizji dalszego rozwoju gminy Lesznowola, zostato przeprowadzone w kwietniu
2015 r. na reprezentatywnej probie gospodarstw domowych. W badaniu zastoso-
wano probg warstwowa (warstwami byly poszczegélne miejscowosci). Laczna
liczebnos¢ zrealizowanych ankiet wyniosta 394.

Drugie z badan mialo na celu diagnoze potrzeb w zakresie zagospodarowa-
nia przestrzeni Mysiadta — jednego z sotectw gminy Lesznowola. Mysiadto
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jest przyktadem miejscowosci, ktora na skutek realizacji zaplanowanych tam
przez samorzad gminny inwestycji (szczegoly w dalszej czgsci artykutu) moze
straci¢ swoj podmiejski charakter i sta¢ si¢ enklawa wielkomiejskiej zabudo-
wy 1 funkcji o charakterze ponadlokalnym. Istnieje obawa, ze w przysztosci
wywota to konflikt interesow migdzy ogdtem mieszkancéw a gming. Badanie
zostalo przeprowadzone w czerwcu 2015 r. na reprezentatywnej probie miesz-
kancow Mysiadta. W trakcie badania udato si¢ zebra¢ 305 wypelionych
kwestionariuszy.

Obydwa badania ankietowe zrealizowano metodg random route. Gospodarstwa
domowe w poszczegdlnych miejscowosciach dobierano, uwzgledniajac co trzeci
dom lub mieszkanie, a w przypadku badania w Mysiadle, aby zapewni¢ losowy
dobdr proby, o wypelnienie ankiety proszono t¢ osobe, ktéra w danym gospodar-
stwie domowym jako ostatnia obchodzita urodziny.

Niespdjne wizje rozwoju gminy

Gmina Lesznowola az 93% swojego obszaru przeznaczyta w studium pod te-
reny mieszkaniowe, ustugowe, produkcyjne, infrastrukturalne i komunikacyjne.
W strategii rozwoju do 2021 r. z kolei znalazty si¢ zapisy wskazujace na po-
trzebe ,,rownowazenia urbanizacji gminy”. Niestety, zaden cel nie odnosi si¢ do
konieczno$ci harmonizowania procesu urbanizacji z zasobami przyrodniczymi
gminy (taki cel przyjeta m.in. sgsiadujaca z Lesznowolg i rownie dynamicznie
rozwijajaca si¢ gmina Piaseczno). Analizujac zapisy strategii, odnosi si¢ wraze-
nie, ze problem rozpraszania zabudowy i utraty terenow otwartych pozostaje nie-
zauwazony. Sposrod dziesieciu celow w obszarze rbwnowazenia urbanizacji az
sze$¢ dotyczy dziatan i inwestycji proekologicznych, a tylko jeden — wdrozenie
zasad planowania przestrzennego zgodnych z normami rozwoju zrownowazo-
nego — wiaze si¢ z problemem presji urbanizacyjnej. W innym obszarze dzia-
tan rozwojowych, okreslonym jako: ,,Poprawa stanu infrastruktury techniczne;j
na terenie gminy dla rozwoju przedsiebiorczosci i osadnictwa”, czytamy z kolei
o koniecznos$ci opracowania strategii gospodarczej gminy dla pozyskania inwe-
storow, uzbrojenia i promocji terenow inwestycyjnych oraz utworzenia programu
osadnictwa (program taki do tej pory nie powstal). Zapisy te sugerujg dazenie do
utrzymania tempa rozwoju gminy.

Analiza strategii rozwoju prowadzi do wniosku, Zze gmina nie ma pomystu
na uporzadkowanie obszarow przeznaczonych pod zabudoweg i jednocze$nie
wylaczenie spod inwestycji terenéw cennych przyrodniczo badz stanowigcych
rezerw¢ rozwojowa na przysztos¢. Co gorsza, strategia jest dowodem na to, iz
samorzad nie uswiadamia sobie potrzeby tego typu dziatan. Nie do konca tez
wie, czym jest rtOwnowazenie urbanizacji, skoro wszystkie wskazniki monito-
rujace wdrazanie strategii rozwoju w tym obszarze dotycza ekologii i ochrony
srodowiska.

Gminy tworzgce strefe podmiejska czesto dostrzegaja szanse rozwojowa, jaka
daje turystyka jednodniowa badz weekendowa. Podobnie jest w wypadku gminy
Lesznowola, ktora szansy na swoj rozwo6j upatruje réwniez w zainteresowaniu
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turystyka i rekreacjg wérod mieszkancow Warszawy®. Kilka celow strategicznych
gminy odnosi si¢ do rozwoju funkcji turystycznej o zasiggu szerszym niz lokalny.
Naleza do nich m.in.: rozbudowa infrastruktury turystycznej i rekreacyjnej, wy-
kreowanie imprezy turystycznej o zasiegu krajowym, opracowanie i wdrozenie
programu rozwoju szlakow pieszych i rowerowych, rozwdj gospodarstw agro-
turystycznych czy budzace lekki niepokoj plany udostepnienia obszarow chro-
nionego krajobrazu dla celow rekreacyjnych. Pomyst na rozwoj turystyki na te-
renie Lesznowoli wydaje si¢ nieco kontrowersyjny, poniewaz spos$rod trzynastu
silnych stron gminy zapisanych w jej strategii rozwoju ani jedna nie nawiazuje
do waloréw przyrodniczych czy kulturowych gminy. Planowana intensyfikacja
wykorzystywania zasobow przyrodniczych Lesznowoli moze mie¢ negatywny
wplyw na stan §rodowiska naturalnego, a przy okazji obnizy¢ poziom zadowole-
nia z zamieszkiwania w gminie, szczegolnie wsérdd tych, dla ktérych cisza, spo-
koj 1 sgsiedztwo terenow atrakcyjnych przyrodniczo stanowity decydujace kryte-
rium wyboru miejsca zamieszkania.

Badanie ankietowe przeprowadzone wsréd mieszkancéw gminy wykazato
nieco inng wizj¢ jej rozwoju niz ta zapisana w strategii. Ogot mieszkancow do-
strzega ogromng potrzebe ochrony terendw otwartych przed ich dalszym za-
budowywaniem, szczeg6lnie obiektami wielkopowierzchniowymi, ktérych na
terenie gminy i tak jest juz duzo — zwlaszcza wzdluz tzw. trasy krakowskiej
(gtownej drogi dojazdowej do Warszawy od poludniowego zachodu). Wigkszos¢
przedstawicieli gospodarstw domowych zapytanych o preferowany scenariusz
dla terenow otwartych, czyli tak, pol, nieuzytkow, terenow przekwalifikowa-
nych na budowlane, ale dotychczas niezainwestowanych, albo akceptuje dalszy
rozwoj funkcji mieszkaniowych przy jednoczesnym wyhamowaniu wprowadza-
nia tam kolejnych obiektow magazynowych, produkcyjnych lub ustugowych —
35,8% gospodarstw domowych zamieszkanych na terenie gminy, albo opowiada
si¢ za catkowita ochrong terenow otwartych przed ich dalszym zabudowywa-
niem — 24% (ryc. 2). Ogdt mieszkancodw, coraz bardziej §wiadomy negatywnych
zmian zachodzacych w przestrzeni gminy (liczne obiekty wielkopowierzchnio-
we w sgsiedztwie terenow mieszkaniowych, parcelacja i zabudowywanie lasow
sekocinskich, silna urbanizacja wschodniej cze$ci gminy, coraz gorsza przepu-
stowos¢ drog dojazdowych), nie jest zatem zainteresowany jej dalszym dyna-
micznym rozwojem. Dla samorzadu moze to w przysztosci oznaczaé sytuacje
konfliktowa.

3 Szansa rozwojowa gminy zapisana w strategii rozwoju w analizie SWOT.
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Wprowadza¢ zabudowe mieszkaniowg,
ale ograniczy¢ zabudowywanie terenéw 35,8
wielkopowierzchniowymi obiektami | ‘ ‘ ‘ ‘

Zahamowac gwattowny rozwdj, ‘ 940

chroniac tereny otwarte

Nadal wprowadzaé zaréwno zabudowe |
mieszkaniowa, jak i wielkopowierzchniowe 15,9
obiekty produkcyjno-ustugowe |

Nie wiemy 15,4

Zaprzesta¢ wprowadzania zabudowy |
mieszkaniowej, ale przyciggac 10,5
kolejnych inwestoréw
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Ryc. 2. Przyszto$¢ terendw otwartych w opinii mieszkancéw gminy Lesznowola

Zrédto: opracowanie wiasne.

Prymat wlasnoS$ci prywatnej nad dobrem ogélu

Racjonalny z punktu widzenia interesu zbiorowego rozwoj gminy utrudnia
zakorzeniona w $§wiadomosci Polakéw zasada nienaruszalno$ci wtasnosci pry-
watnej. Moze ona prowadzi¢ do sytuacji konfliktowych, w ktoérych zamierzenia
samorzadu, zobligowanego do podejmowania dziatan majacych na celu poprawe
jako$ci zycia spotecznosci gminnej, stoja w sprzecznosci z interesem wlascicie-
li gruntéw. Swiadcza o tym roznice w ocenach propozycji zagospodarowania
dziatki budowlanej dotychczas niezabudowanej pomiedzy gospodarstwami do-
mowymi, w ktorych ktos taka dziatke posiada, oraz tymi, dla ktérych posiadanie
dziatki jest sytuacjg hipotetyczna (skala ocen od —2 do 2, gdzie —2 oznacza, ze
respondenci do danego pomystu odnosza si¢ ”bardzo niechetnie”, a 2 ,,bardzo
chetnie”). Odpowiedzi tych, ktorzy nie posiadajg gruntow budowlanych na tere-
nie gminy, ujawnily rzeczywiste potrzeby mieszkancéw, poniewaz ich zaspoko-
jenie nie godzi w zaden sposob w interes prywatny respondentow. Okazato sig, ze
dopdki jestesmy wlascicielami gruntu budowlanego tylko hipotetycznie, chetniej
deklarujemy, ze zgodzilibysmy si¢ przeznaczy¢ go na inwestycje celu publicz-
nego, takie jak szkota, przedszkole, park, skwer itp. (ryc. 3). Mieszkancy stre-
fy podmiejskiej odczuwaja potrzebe istnienia tego typu obiektdow w gminie, nie
zgadzajg si¢ jednak na to, aby tworzy¢ je z naruszeniem ich interesu prywatnego.
Co wazne, zalezno$ci migdzy posiadaniem badz nieposiadaniem dziatki budow-
lanej a sktonnos$cig do przeznaczenia jej pod obiekt uzytecznosci publicznej typu
szkota, przedszkole oraz pod funkcje rekreacyjne (plac zabaw, skwer) okazaty si¢
istotne statystycznie (testy £)*.

4ty =-3,518; p<0,01.
fi1s = ~2,697; p<0,01.
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przeznaczeniem

Ryc. 3. Ocena propozycji zagospodarowania dziatki budowlanej dotychczas
niezabudowane;j

Zrédto: opracowanie wiasne.

Funkcje o zasiegu ponadlokalnym

Do sytuacji konfliktowych moze tez prowadzi¢ aktywna metropolizacja
i przycigganie impulsow rozwojowych przez samorzady gmin podmiejskich bez
uprzednich konsultacji spotecznych i rzetelnej diagnozy potrzeb mieszkancow.
Podtozem tych sytuacji jest sprzeczno$¢ miedzy interesami lokalnej ludnosci
a interesami catej spotecznosci gminnej. Miejscowoscia, w ktorej w przysztosci
moga ujawnic si¢ tego typu sprzecznosci, jest Mysiadto.

W 2011 r. gmina Lesznowola odzyskata od Skarbu Panstwa 83 ha terenow
po bylym Kombinacie Panstwowych Gospodarstw Ogrodniczych (KPGO)
Mysiadto. W zwigzku z powyzszym wladze gminy zlecity opracowanie koncep-
cji zagospodarowania terenu Mysiadta. Wstepnie zaplanowaty zbudowanie tam
m.in. parku naukowo-technologicznego, kompleksu obiektéw rekreacyjnych na
bazie wod geotermalnych, w tym aquaparku oraz oceanarium, hotelu, a takze
parku oraz lokalnego centrum o funkcjach handlowo-ustugowych. Wszystkie
zaplanowane obiekty maja zosta¢ wykonane w najnowszej technologii, z zacho-
waniem zasad zréwnowazonego rozwoju oraz z wykorzystaniem odnawialnych
zrodel energii. Realizacja wstgpnych, jak na razie, zalozen zmieni catkowicie
charakter miejscowos$ci z podmiejskiej na miejska.

Badanie ankietowe wsrod mieszkancéw Mysiadla wykazato niezgodnos¢ ich
wizji zagospodarowania miejscowosci z wizjg samorzadu gminnego, ktory de-
cydujac si¢ na tak $mialy projekt, liczy przede wszystkim na nowe zrodto do-
chodow. Obiekty rekreacyjne o znaczeniu ponadlokalnym wprawdzie generuja
dochody i umozliwiaja gminie jej dalszy rozwdj, a przy okazji stanowig cieka-
wa oferte spedzania czasu wolnego dla okolicznych mieszkancow, ale naptyw
uzytkownikow spoza gminy, zwigkszony ruch samochodowy i utrata tak bardzo
cenionej w strefie podmiejskiej ciszy budzg duzy niepokoj mieszkancéw. Jeszcze
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wigksza niech¢¢ budzg wsérdd nich plany zlokalizowania na terenie Mysiadta
obiektow handlowych i ustugowych.

Dzigki badaniu az 41,2% respondentéw po raz pierwszy dowiedziato si¢ o od-
zyskanych przez gming terenach oraz planach ich zagospodarowania. Wcze$niej
o takim fakcie nie zostali poinformowani. Badani z jednej strony uznali, Ze reali-
zacja projektu bedzie miata ,,raczej” pozytywny wpltyw na jako$¢ zycia dotych-
czasowych mieszkancow Mysiadla ($rednia ocena na pigciopunktowej skali od
—2 do 2 wyniosta 1,02), z drugiej jednak woleliby, aby teren stluzyt wytacznie ich
lokalnym potrzebom. Rycina 4 przedstawia preferowane pomysty na zagospoda-
rowanie odzyskanego po bylym KPGO Mysiadto terenu. Wigkszo$¢ mieszkan-
cow wyrazita przekonanie, ze teren powinien zosta¢ przeznaczony pod funkcje
rekreacyjne, ale z mysla o okolicznych mieszkancach, nie za$ ludziach spoza
Mysiadta. Mieszkancy nie chcieliby tez sgsiadowaé z dochodowymi dla gminy
obiektami, z ktorych oni sami nie mogliby korzysta¢ (centrum biurowo-konfe-
rencyjne lub naukowo-technologiczne). Wiekszo$¢ z zapytanych osob obawia
si¢, ze ewentualna realizacja koncepcji zagospodarowania terenow po bylym
KPGO Mysiadlo narazi ich na utrate ciszy i spokoju, a takze przyczyni si¢ do na-
pltywu ludzi spoza Mysiadta i zwiekszy i tak juz intensywny ruch uliczny (ryc. 5).

Atrakcyjne tereny wypoczynkowe i rekreacyjne ]
dla okoliczny ch mieszkaricow

Unikalne w skali regionu obiekty rekreacyjne 4‘—‘—‘—L‘ 2007
lub edukacyjne, ktére przyciggna ludzi spoza Mysiadta

Obiekty handlowe i ustugowe 10,0

| 418

Funkcje mieszkaniowe z przewagg zabudowy |
wielorodzinnej, ale z atrakcyjnymi terenami rekreacyjnymi |

Centrum biurowo-konferencyjne 7,4
lub naukowo-technologiczne -

Wytacznie kameralna zabudowa jednorodzinna 6,4

Zostawic¢ teren niezagospodarowany jako rezerwe na

przysztos¢ >

0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50%

Ryc. 4. Preferowana funkcja dla odzyskanego przez gmine obszaru po bylym KPGO
Mysiadto

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wiele wskazuje na to, ze brak dostatecznej wiedzy na temat planéw gminy od-
nosnie do odzyskanego terenu oraz funkcji, ktére samorzad zamierza tam wpro-
wadzi¢, moze w przysztosci doprowadzi¢ do sytuacji konfliktowej, poniewaz
mieszkancy Mysiadta nie chca sgsiadowac z obiektami o funkcjach metropolital-
nych, zmieniajacych charakter zamieszkiwanej przez nich przestrzeni z podmiej-
skiej na wielkomiejska.

Opisana niezgodnos¢ interesow to przyktad potencjalnej sytuacji konfliktowe;j
typu NIMBY, gdzie w zasadzie inwestycje uznaje si¢ za potrzebng, ale najlepiej
gdyby zostata ona zlokalizowana gdzie$ indziej. W przypadku Mysiadta nie da
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si¢ jednak postawi¢ wyraznej granicy pomigdzy interesem lokalnej spoteczno-
$ci a interesem mieszkancow catej gminy, poniewaz lokalna spoteczno$¢ czese
zaplanowanych obiektow uznata za potrzebne. Zroédtem odmiennych oczekiwan
jest skala inwestycji. W interesie mieszkancéw Mysiadta leza obiekty rekreacyj-
ne o zasiggu lokalnym, podczas gdy cata gmina najbardziej skorzystataby na
obiektach o znaczeniu ponadlokalnym.

Utraty ciszy i spokoju 44,4

Zwiekszonego naptywu oséb spoza Mysiadta,

a co za tym idzie, wiekszego ruchu ulicznego 2,4

Przeciagajacych sie prac budowlanych
i niedokonczonych inwestycji

Ograniczenia srodkéw na inne,
wazne dla mieszkancow inwestycje

Zmiany charakteru Mysiadta z podmiejskiego
na wielkomiejski

Zbyt nowoczesnej architektury niepasujacej
do ,starej” czesci Mysiadta

Inne

Niczego bym sie nie obawiat(a)

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50%

Ryc. 5. Czego najbardziej obawia sie Pan(i) w zwigzku z ewentualng realizacjg projektu
zagospodarowania terenéw po KPGO Mysiadto?

Zrédto: opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Artykul prezentuje pola potencjalnych konfliktéw miedzy mieszkancami a sa-
morzadem lokalnym i w przeciwienstwie do innych badan w catosci dotyczy
strefy podmiejskiej. Wigkszo$¢ literatury poswigconej konfliktom dokonuje prze-
gladu ich rodzajow lub przyczyn, badz tez charakteryzuje konkretny rodzaj kon-
fliktu przestrzennego. Niniejsze opracowanie za$ przedstawia problem od strony
podmiotow, dla ktorych przestrzen podmiejska, poddawana dynamicznemu, czg-
sto niekontrolowanemu i chaotycznemu rozwojowi, stanowi zrodlo sprzecznych
interesOw. Zaprezentowane w artykule wyniki badan ankietowych uzupetniaja
dotychczasowa wiedze na temat mechanizméw powstawania konfliktow prze-
strzennych w strefie podmiejskiej o punkt widzenia mieszkancow.

Autorka starata si¢ zwrdci¢ uwage na to, jak wazng role w procesie generowa-
nia badz eliminowania sytuacji konfliktowych ma do odegrania samorzad lokal-
ny. Jego rola jest reprezentowanie tzw. interesu zbiorowego catej spotecznosci
gminnej, ktory czesto stoi w sprzecznosci z interesem prywatnym poszczegol-
nych grup mieszkancow. Zadanie wladz lokalnych utrudnia fakt, iz wigkszos¢
gruntow podmiejskich znajduje sie w rekach prywatnych wtascicieli. Sytuacje
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dodatkowo komplikuje wadliwy system planowania przestrzennego w Polsce,
ktory powoduje, ze planowanie przestrzenne — podstawowe narzgdzie godzenia
sprzecznych interesow i zapobiegania konfliktom — jest nieskuteczne.

Sprzecznosci migdzy interesem ogotu mieszkancoéw a samorzadem gminnym
czesto wynikaja z roznych wizji rozwoju gminy. Przyczyng odmiennych oczeki-
wan odno$nie do sposobu zagospodarowania przestrzeni moze by¢ sposob zarza-
dzania jednostka terytorialng, ktory nie opiera si¢ w wystarczajagcym stopniu na
partycypacji spotecznej. Do$¢ powszechng praktyka jest wlaczanie mieszkancow
w proces opracowywania dokumentow planistycznych gminy oraz jej strategii
rozwoju dopiero na etapie konsultowania gotowego projektu. Samorzad gminy
Lesznowola, pomimo oficjalnie deklarowanej w strategii rozwoju potrzeby szer-
szego wiaczania mieszkancéw w proces podejmowania decyzji przez tworzenie
instytucjonalnych systeméw komunikowania si¢ z mieszkancami, od lat konse-
kwentnie realizuje przyjeta przez siebie wizje rozwoju, polegajaca na systema-
tycznym przekwalifikowywaniu gruntow rolnych na budowlane, a takze parce-
lowaniu i zabudowywaniu terenow lesnych Magdalenki. Skoro wtadze gminy
robig to od lat, widocznie maja spoleczne przyzwolenie, albo brakuje $wiadomo-
$ci negatywnych konsekwencji takiego modelu rozwoju. Dialog pozwala jedynie
tagodzi¢ sytuacje konfliktowa, nie usuwa jednak istoty konfliktu przestrzennego,
w tym przypadku kolizji funkcji.

Liczne sytuacje konfliktowe wywotuje prymat wtasnosci prywatnej nad do-
brem ogotu. To, co podnosi jakos¢ zycia w gminie i lezy w interesie catej spolecz-
no$ci gminnej, nie zawsze spotyka si¢ z aprobatg okreslonej grupy mieszkancow.
O ile w miescie plac zabaw, szkota lub basen w poblizu miejsca zamieszkania
nie wywotujg wigkszych kontrowersji, o tyle w strefie podmiejskiej moga zo-
sta¢ odebrane jako czynnik obnizajacy warto$¢ nieruchomosci, co godzi w in-
teres prywatny. Tego typu sytuacje konfliktowe trudno wyeliminowac z uwagi
na obowigzujacy w Polsce szczegdlny stosunek do prawa wlasno$ci. Problem
trudno$ci w przeforsowaniu interesu zbiorowego jest szczegdlnie widoczny na
terenach o zabudowie jednorodzinnej, poniewaz dominuje tam prywatna wias-
no$¢ gruntow.

W interesie ogotu mieszkancow strefy podmiejskiej lezy utrzymanie jej spo-
kojnego i zielonego charakteru, tymczasem metropolizacja wymusza lokalizo-
wanie obiektow o roznym stopniu ucigzliwosci na terenie catego obszaru metro-
politalnego, co moze prowadzi¢ do sytuacji konfliktowych typu NIMBY. Przy
ogolnie pozytywnym stosunku do samych obiektow o znaczeniu ponadlokalnym,
szczegoblnie rekreacyjnych, ich lokalizacja w poblizu miejsca zamieszkania budzi
wsérod mieszkancow uzasadnione obawy o pogorszenie jakosci zycia.

Badanie istniejacych i potencjalnych pol konfliktow, rozpoznawanie przyczyn
ich powstawania oraz okreslanie sposobow ich likwidowania lub minimalizo-
wania sg szczegolnie wazne z punktu widzenia osiggania tadu przestrzennego
(Chmielewski 2002c). Badania zaprezentowane w niniejszym artykule dowiodty,
ze w zasadzie u podtoza wigkszosci opisanych tu sytuacji konfliktowych lezy nie-
znajomo$¢ potrzeb ogdtu mieszkancow oraz lansowanie przez samorzad gminny
dynamicznego rozwoju, utozsamianego z pozyskiwaniem nowych mieszkancow
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oraz dochodowych inwestycji. Gminy podmiejskie czesto nie biorg pod uwa-
ge sensownos$ci proponowanych w strategii oraz dokumentach planistycznych
kierunkéw rozwoju w dhuzszym horyzoncie czasowym. Kieruja si¢ doraznymi
korzy$ciami finansowymi z nowych inwestycji, w tym mieszkaniowych (Mantey
2011).

Zaprezentowane w artykule potencjalne pola konfliktow dowodza, ze sprzecz-
no$ci interesOw sg immanentng czgscig rzeczywistosci podmiejskiej, w ktorej
toczy si¢ nieustanna gra o przestrzen. Konflikt, zgodnie z teorig funkcjonalng
Cosera (2009), moze jednak prowadzi¢ do wigkszej integracji i utrzymania wiezi
grupowych. Paradoksalnie wigc, w sytuacji gdy niemoznos¢ wyksztatcenia po-
mostowych wiezi spotecznych jest jednym z najczgsciej podnoszonych proble-
mow spotecznych suburbanizacji (Lisowski, Grochowski 2009), lokalne sytuacje
konfliktowe, przeradzajgce si¢ niekiedy w otwarte konflikty, mogg przyczyni¢ si¢
do wigkszej integracji spolecznej 1 budowania kapitatu spotecznego.
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