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Rozwdj spoteczno-ekonomiczny na kazdym poziomie, zwlaszcza za$ na po-
ziomie lokalnym, odbywa si¢ w znacznym stopniu poprzez rozwdj przestrzenny.
Jest zatem bardzo silnie uzalezniony zar6wno od konkretnych warunkéw i cech
lokalnej przestrzeni, jak i od naturalnych mechanizméw przeksztalcen zagospoda-
rowania przestrzennego. Podstawowym mechanizmem rzadzacym przeksztalce-
niami przestrzeni jest w Polsce od roku 1990 ponownie zasada maksymalizacji
renty gruntowej — czyli dochodu (korzyéci) z danego fragmentu przestrzeni. Z po-
szczegblnych zatem miejsc i obszar6w wypierane sa funkcje przynoszace mniejsza
rentg, na rzecz funkcji mogacych zapewnic rent¢ wigksza. Wypieranie to odbywa
si¢ w efekcie decyzji wlascicieli (dysponentéw) poszczegdlnych fragmentéw prze-
strzeni. Oczywiscie, skonczonos$¢ przestrzeni (zwlaszcza jej szczegdlnie atrakcyj-
nych sktadnikéw) nie pozwala na state maksymalizowanie indywidualnych korzy-
sci. Poszczeg6lne czgsci przestrzeni lokalnej, ich charakter i sposéb zagospodaro-
wania s3 bowiem nawzajem silnie powiazane. Powigzania te moga by¢ zaréwno
pozytywne (spos6b zagospodarowania otoczenia podnosi walory uzytkowe i eko-
nomiczne konkretnego terenu), jak i negatywne. Jesli powigzania i zaleznosci maja
lub moga mie¢ charakter negatywny, nieuchronnie pojawiaja si¢ konflikty. Kon-
flikty (kolizje) przestrzenne sa naturalnym efektem rosnacej ztozonosci przestrzen-
nych struktur spotecznych i gospodarczych, przy jednoczesnej trwatej ograniczo-
nosci zasobéw przestrzeni [4, s. 24]. Najczgsciej spotykanym mechanizmem kon-
fliktéw przestrzennych jest rywalizacja réznych rodzajéw dziatalnosci o te same
zasoby przestrzeni, np. o t¢ samg lokalizacje (por. [1, s. 69]).
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Jest zupelnie naturalne, ze wzrost gospodarczy i poprawa poziomu Zzycia
wplywaja na narastanie liczby i réznorodnosci konfliktéw przestrzennych [4,
s. 25]. Dzieje si¢ tak, albowiem poszczegdlni dysponenci przestrzeni majg coraz
wigksze potrzeby, wyrazajace si¢ zaréwno powierzchnia niezbgdnych im obsza-
réw, jak i ich oczekiwanym standardem. Stan trwatych i wieloaspektowych kon-
fliktéw pomiedzy ré6znymi funkcjami w przestrzeni (a czgsto takze pomigdzy tymi
funkcjami a srodowiskiem przyrodniczym) okreslany jest czgsto mianem ,kryzysu
przestrzeni” [2, s. 251-252]. Sytuacja taka ma najczg¢sciej miejsce w obszarach
najatrakcyjniejszych lokalizacyjnie, bgdacych miejscem dynamicznych przeksztal-
cen przestrzennych. Obszarami takimi sa m.in. obrzeza wigkszych osrodkéw miej-
skich, gdzie liczne tereny sg postrzegane przez rézne podmioty jako przydatne dla
réznych funkcji i sposobéw zagospodarowania [3, s. 44].

Jest rzecza znamienna, ze publiczna gospodarka przestrzenia, zwlaszcza za$
planowanie przestrzenne, bynajmniej nie usuwa strukturalnego charakteru ,kryzy-
su przestrzeni”. Niewatpliwie natomiast zmniejsza (niekiedy wrgcz minimalizuje)
liczbe i skale konfliktéw pomigdzy juz istniejacymi funkcjami sasiadujacych ze
soba sktadnikéw przestrzeni lokalnej. Przesuwa takze w czasie moment powstawa-
nia konfliktéw — na moment planowania przeznaczenia i sposobu zagospodarowa-
nia poszczegbéinych terenéw. Konflikty przestrzenne dotycza zatem obecnie nie
tyle realnie juz istniejacych, a dopiero przewidywanych funkcji i sposobéw zago-
spodarowania. Przy czym sam fakt ingerowania wiadzy publicznej w ksztalt frag-
mentéw przestrzeni nalezacych do niezaleznych podmiotéw zwigksza liczb¢ moz-
liwych konfliktéw.

Mechanizmy rzadzace zaréwno gospodarowaniem w przestrzeni, jak i upraw-
nieniami podmiotéw planowania przestrzennego tworza kilka gtéwnych ptasz-
czyzn konfliktéw przestrzennych:

— konflikty pomigdzy interesami réznych podmiotéw prywatnych (na ogét zaj-
mujacych sasiadujace ze soba tereny),

— konflikty pomigdzy interesem publicznym i prywatnym,

— konflikty pomigdzy interesami réznych podmiotéw publicznych (np. pomig-
dzy administracjg rzadowa i samorzadowa lub pomi¢dzy organami administracji o
wlasciwosci ogélnej i szczeg6lnej),

— konflikty pomig¢dzy interesem biezacym i perspektywicznym (dtugookreso-
wym).

Analiz¢ faktycznej istotnosci znaczenia poszczegdlnych typéw konfliktéw
przestrzennych przeprowadzono na podstawie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, obejmujacego wycinek obszaru Lublina. Plan ten zostat rozpo-
czety w roku 2001 i proces jego sporzadzania trwa dotychczas. Wycinek objety
tym planem — obejmujacy dzielnice Czechéw i Bursaki — zamieszkany jest przez
ok. 70 tys. os6b. Zachodnia cze$¢ badanego obszaru ma charakter dzielnicy miesz-
kaniowej (z dominacja zabudowy wielorodzinnej). Wschodnia cze$¢ zas§ w ciagu
kilkudziesigciu lat uksztaltowala si¢ jako dzielnica przemystowo-skiadowa, a od lat
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90. dos¢ intensywnie rozwija si¢ w niej budownictwo mieszkaniowe (jedno- i wie-
lorodzinne). Czg¢$é pétnocna, przylegajaca do granicy administracyjnej miasta Lu-
blina, jest jeszcze w znacznym stopniu uzytkowana rolniczo. Przez badany obszar
przechodzi ponadto kilka ulic o wysokich kategoriach technicznych, w tym jedna
stanowiaca odcinek drogi krajowej nr 19.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje
utrzymanie istniejacej struktury przestrzennej oraz jej stopniowa ekspansjg, przede
wszystkim w kierunku pétnocnym. Ekspansja ta ma polega¢ na powigkszaniu po-
wierzchni poszczegblnych obszaréw, ktére juz maja pewien uksztattowany charak-
ter funkcjonalny. Przewiduje si¢ m.in. mozliwos¢ powigkszenia obszaréw zabudo-
wy wielorodzinnej, z dopuszczeniem obiektéw o wysokosci do 4 kondygnacji.
Obecna strefa przemystowa takze zostata rozszerzona przez projekt planu, z do-
puszczeniem lokalizacji w jej obrgbie ,.funkcji obejmujacych dzialalno$¢ gospo-
darcza, zaplecza techniczne oraz bazy i sklady materiatowe”. Takze ksztaltujace si¢
skupisko obiektéw szkolnictwa wyzszego zostalo w projekcie planu oznaczone
jako ,tereny wyzszych uczelni i nauki, wraz z obiektami towarzyszacymi”. Naj-
wigksza powierzchniowo czg¢$¢ obszaru objgtego projektem analizowanego planu
miejscowego przewidziano pod mieszkalnictwo jednorodzinne. Projekt planu
przewiduje do$¢ zréznicowang struktur¢ terenéw o tym charakterze — poczawszy
od takich, na ktérych dopuszczana jest takze zabudowa wielorodzinna, az po tereny
luznej, lokalizowanej na obszernych dziatkach zabudowy rezydencjonalnej. Istnie-
jaca na terenie obj¢tym projektem planu zasadnicza sie¢ drogowa ma by¢ w mysl
tego projektu utrzymana, z jednoczesnym podniesieniem jej standardéw. Odcinek
drogi krajowej nr 19 ma by¢ poszerzony do 40-60 metréw, z ustaleniem ponadto
zasady zakazu budowy obiektéw mieszkalnych z strefie 40 metréw od krawedzi
jezdni. Istniejace i projektowane skupiska zabudowy maja by¢ obstugiwane przez
drogi o szerokosci (zaleznie od znaczenia) od 10 do 30 metréw. Strefy zakazu za-
budowy mieszkaniowej wzdtuz tych drég maja mie¢ szerokos¢ od 8 do 15 metréw.
Prawie calkowity zakaz zabudowy zostal takze przewidziany przez analizowany
projekt planu na terenach upraw polowych oraz zieleni publicznej. Tereny te zosta-
ly przewidziane przede wszystkim w pétnocne;j strefie badanego obszaru.

Mozliwosci dokladnego przeanalizowania natury i znaczenia konfliktéw prze-
strzennych stworzyla obowiazujaca w chwili podjecia prac nad analizowanym
planem Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym [5]. Co
prawda, obecnie zagadnienia bedace przedmiotem badan reguluje juz pézniej wy-
dany akt prawny [4], pozostawia on jednak plany o odpowiednim poziomie za-
awansowania proceduralnego rygorom uprzednio obowiazujacych przepisow.
Identyfikacja oczekiwan i intereséw poszczegélnych podmiotéw gospodarujacych
w przestrzeni mozliwa jest dzigki poszczegdlnym etapom procedury formalno-
prawnej towarzyszacej sporzadzaniu projektu planu miejscowego. Poszczegdlne
etapy procedury umozliwiaja m.in. identyfikacj¢ konkretnych konfliktéw i kolizji
intereséw pomi¢dzy réznymi stronami. Sa to przede wszystkim:

286



- uzgadnianie i opiniowanie przygotowanego projektu planu miejscowego
przez zainteresowane organy administracji rzadowej i ponadlokalnej administracji
samorzadowej,

— skladanie protestéw i zarzutéw do wylozonego projektu planu miejscowego,
przede wszystkim przez kwestionujacych jego rozstrzygnigcia wilascicieli nieru-
chomosci.

Analiza procedury formalnoprawnej badanego projektu planu miejscowego
jednoznacznie wskazuje, ze w lokalnym rozwoju przestrzennym zasadnicze zna-
czenie maja kolizje pomigdzy interesem publicznym a prywatnym. Konflikty po-
mi¢dzy r6znymi aspektami interesu publicznego stanowia stosunkowo niewielki
problem dla mechanizméw i kierunkéw lokalnego rozwoju przestrzennego. Wyni-
ka to w znacznej mierze z odpowiedniej §wiadomosci podmiotu lokalnej polityki
przestrzennej — czyli, w tym przypadku, wladz miasta Lublina. Przede wszystkim
jednak brak ewidentnej sprzecznosci intereséw jest skutkiem tego, ze poszczeg6lne
podmioty publiczne opierajg swoje oczekiwania na konkretnych uregulowaniach
prawnych. Zatem kolizje pomigdzy ich zamierzeniami do$¢ tatwo moga by¢ roz-
strzygane. Znamienne jest, ze szczegblnie konflikty intereséw pomigdzy instytu-
cjami publicznymi powstajg wtedy, gdy podmiot planowania miejscowego staje si¢
faktycznie wyrazicielem pogladéw poszczegélnych mieszkancéw miasta lub gmi-
ny. Tam, gdzie sytuacja taka nie ma miejsca, konflikty samorzadu miejskiego z
innymi instytucjami publicznymi maja charakter ,techniczny” i sa na ogét polu-
bownie rozstrzygane w toku prac nad planem miejscowym.

Inny charakter maja kolizje pomigdzy interesem publicznym i prywatnym. Ich
Hinicjatorami” sa prawie zawsze osoby prywatne, szczeg6lnie zas wtasciciele nie-
ruchomosci. Ich tlem jest w wigkszosci przypadkéw nie tyle konkretny przepis
prawa materialnego, co generalna zasada ochrony wtasnosci, czg¢sto bardzo szeroko
interpretowana przez samych zainteresowanych. Ochrona ta sprowadza si¢ przy
tym generalnie do obrony korzysci ekonomicznych, ktéry mozna osiagna¢ dzigki
uzytkowaniu lub sprzedazy danej nieruchomosci. Niekiedy takze podnoszona jest
kwestia ochrony warunkéw (jako$ci) zamieszkania.

W trakcie dotychczas (czerwiec 2005 r.) przeprowadzonej procedury formal-
noprawnej zwiazanej z omawianym planem miejscowym zlozone zostaty do niego
az 164 protesty i zarzuty. Cz¢s¢ z nich zostala ponadto ztozona nie przez pojedyn-
cze osoby, lecz przez grupy mieszkancow sprzeciwiajacych si¢ temu rozstrzygnig-
ciu planu. Z kolei niektdre protesty i zarzuty dotyczyly kilku réznych rozstrzygnigé
zawartych w projekcie planu. Wszystkie omawiane sprzeciwy wobec projektu pla-
nu zostaty ziozone przy okazji dwukrotnego wylozenia projektu planu do publicz-
nego wgladu. Zgodnie z przepisami ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym,
status prawny protestu i zarzutu jest nieco odmienny. Protest wobec wylozonego
do publicznego wgladu projektu planu moze ztozy¢ kazdy, kto kwestionuje propo-
nowane w nim rozstrzygnigcia. Zarzut za$ musi by¢ poparty wykazaniem, ze roz-
strzygnigcia te naruszaja interes prawny autora zarzutu. W praktyce jednak oby-
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dwie te formy zastrzezen wptywaja niemal wylacznie od wiascicieli nieruchomo-
$ci. Podobnie byto takze w przypadku omawianego planu. Zaliczenie do ,katego-
rii” protestu lub zarzutu nastgpowato w Urzedzie Miejskim i mialo w zasadzie
charakter formalny. Oparte bylo bowiem na rodzaju argumentéw uzytych przez
autora konkretnego zastrzezenia. Stad tez w niniejszej analizie pominigto rozréz-
nienie charakteru formalnego poszczeg6lnych kolizji przestrzennych, a skupiono
si¢ jedynie na ich stronie merytorycznej.

Sposréd wszystkich wnioskéw ztozonych do projektu badanego planu jedynie
jeden dotyczy! konfliktu pomigdzy réznymi aspektami interesu publicznego. Kon-
flikt ten miat jednakze specyficzny, wewnatrzmiejski charakter. Projekt planu
przewidywal powigkszenie terenéw przeznaczonych pod ustugi komercyjne w
centrum jednego z duzych osiedli wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej. Po-
myst ten mial niewatpliwie na celu wzmocnienie lokalnego centrum ustugowego, a
tym samym zapobiezenie monofunkcyjnosci i peryferyjnosci osiedla. Rada tego
osiedla zaprotestowata jednak, wskazujac, ze w sasiedztwie znajduje si¢ kosciét,
wobec ktérego duzy kompleks ustug komercyjnych méglby stanowi¢ niewatpliwg
kolizj¢ funkcjonalng. Dlatego tez rada zaproponowata, aby teren ten przeznaczy¢
na powigkszenie przykoscielnego parkingu.

Pozostate, a wigc bezwzglednie dominujace pod wzglgdem iloSciowym prote-
sty i zarzuty dotyczyly kolizji pomigdzy potrzebami publicznymi i prywatnymi.
Wyraziscie przy tym mozna wyodrebni¢ konflikty o konkretnym charakterze mery-
torycznym.

1. Konflikty pomi¢dzy zakladana przez wiascicieli nieruchomosci funkcja
mieszkaniowa a projektowana przez wladze samorzadowe funkcja komunikacyjna.
Funkcja mieszkaniowa ma niewatpliwie przede wszystkim walor ekonomiczny, ze
wzgledu na znaczny popyt na dziatki budowlane potozone na skraju miasta. Drogi
za$ i inne obiekty stuzace obstudze transportu maja wieloraki pozytywny wptyw na
zycie mieszkancow i gospodark¢ miasta i regionu. Wsréd tego typu konfliktéw
mozna wyr6zni¢ kilka charakterystycznych typéw:

— konflikt pomi¢dzy mieszkalnictwem a drogami o randze ponadlokalnej (a na-
wet ponadregionalnej); wystapit on w 8 przeanalizowanych sprzeciwach; drogi tego
typu stanowia jeden z gléwnych czynnikéw rozwoju spoteczno-ekonomicznego,
jednoczesnie jednak ze wzgledu na swoja uciazliwo$¢ i niewielka przydatnosé dla
obstugi terendw bezposrednio do nich przylegajacych sa niechgtnie akceptowane
przez uzytkownikéw przestrzeni lokalnej; dlatego tez w stosunku do ulic o najwyz-
szych rangach byly zgtaszane protesty przeciwko ich poszerzaniu oraz eliminowaniu
mozliwosci dojazdu z tych ulic do dzialek mieszkaniowych bezposrednio z nimi
sasiadujacych;

— konflikt pomigdzy funkcja mieszkaniowg a drogami majacymi t¢ funkcje ob-
stugiwa¢ (72 protesty i zarzuty); drogi dojazdowe s3 elementem przestrzeni nie-
zbednym do prawidlowego funkcjonowania skupisk zabudowy mieszkaniowe;j;
mimo to osoby, na ktérych wlasnosciach projektowany jest przebieg, zgtaszaja do
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tego faktu zastrzezenia; przy czym znamienne jest, ze nie kwestionuja one z reguty
samej koniecznos$ci wytyczenia nowej ulicy lokalnej, a jedynie ich przebieg po
wlasnych dziatkach, w zamian z reguty proponujac wytyczenie ich na terenach...
nalezacych do sasiadéw; ten typ konfliktéw intereséw przebiega zatem w rzeczy-
wistosci pomiedzy réznymi podmiotami prywatnymi, interes publiczny zas jest
jedynie plaszczyzna, na jakiej si¢ rozgrywa;

— konflikt pomiedzy mieszkalnictwem i zielenia mu towarzyszaca a innymi
(niz powyzsze drogi) terenami komunikacyjnymi — przede wszystkim parkingami
(8 protestéw i zarzutéw); ten typ kolizji przestrzennej wystepuje przede wszystkim
w skupiskach zabudowy wielorodzinnej; podobnie jak w przypadku drég dojazdo-
wych osoby sprzeciwiajace si¢ planowanym parkingom nie podajg w watpliwos¢
potrzeby ich budowy, a jedynie nie chca, aby znajdowaty si¢ one zbyt blisko; ist-
nieje zatem takze konflikt (cz¢sto nie u§wiadamiany) pomigdzy prywatnym intere-
sem réznych mieszkancéw osiedla broniacych swoich warunkéw zycia. W kilku
(3) przypadkach terenami komunikacyjnymi, ktérych lokalizacja byta kwestiono-
wana przez wtascicieli nieruchomosci, byty Sciezki rowerowe. Autorzy protestéw i
zarzutéw podnosili zwlaszcza ich zbednos¢ oraz niebezpieczenstwo, jakie moga
tworzy¢ szybko przejezdzajacy rowerzysci.

2. Konflikty pomigdzy zamierzeniami prywatnych wilascicieli nieruchomosci,
zwiazanymi ze wzrostem renty gruntowej, a dazeniem wiadzy publicznej do
ochrony przestrzeni otwartej traktowanej jako jeden z gtéwnych czynnikéw lokal-
nego tadu przestrzennego. W realiach badanego planu miejscowego wycinka Lu-
blina oznaczato to pozostawienie na pewnych obszarach funkcji rolniczej. Propo-
zycja ta spotkata si¢ ze sprzeciwem w 26 przypadkach, przy czym w wigkszo$ci
sposréd nich autorzy protestéw lub zarzutéw domagali si¢ ustalenia na spornych
terenach funkcji mieszkaniowej, niezaleznie od ksztaltu przestrzennego tych tere-
néw i istniejacych na nich warunkéw fizjograficznych. Typowym wnioskiem za-
wartym w wigkszosci protestdw zarzutéw bylo zatem zadanie dopuszczenia moz-
liwosci zabudowania calej posiadanej przez autora dzialki rolne;j.

3. Konflikty pomig¢dzy dazeniem wiascicieli nieruchomosci do osiagnigcia ko-
rzysci ekonomicznych a potrzeba zapewnienia odpowiednich warunkéw wypo-
czynku codziennego. Autorzy planu zatozyli konieczno$¢ powigkszenia istnieja-
cych lub stworzenia nowych terenéw zieleni o charakterze parkowym. Wynikato to
niewatpliwie z tego, Ze omawiany teren zdominowany jest przez zabudowg wielo-
rodzinna, o duzej gestosci zaludnienia. Ponadto jego czgs¢ ma i utrzyma charakter
przemystowy, co oznacza konieczno$¢ tworzenia odpowiednich zielonych stref
izolacyjnych. Projekty te spotkaly si¢ jednakze z powszechnym protestem ze stro-
ny dysponentéw nieruchomosci, ktérzy ztozyli tacznie 18 zastrzezen (w tym czgsé
zbiorowych). Praktycznie wszystkie ztozone w tej sprawie protesty i zarzuty sta-
nowily jednoczesnie wnioski o ustanowienie na bedacych ich przedmiotem tere-
nach funkcji mieszkaniowej lub laczacej funkcje mieszkaniowa i ustugows (tj.
zwiazang z ustugami komercyjnymi).
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4. Konflikty pomigdzy interesem prywatnym a ushigami publicznymi. Na tere-
nie obj¢tym analizowanym planem miejscowym w ostatnich latach powstaje stop-
niowo kompleks szkolnictwa $redniego i wyzszego (m.in. dzialaja tutaj 2 prywatne
wyzsze szkoty zawodowe). Projekt planu zaktadat utrwalenie tego kierunku rozwo-
ju poprzez utworzenie kolejnych rezerw terenu przewidzianych wilasnie pod funk-
cje o$wiatowo-naukowa. Wilasciciele nieruchomosci, na ktérych zostaly wyzna-
czone te rezerwy terenu, zlozyli 14 protestow i zarzutéw. Praktycznie wszystkie te
sprzeciwy sugerowaly zastapienie proponowanych rodzajow ustug funkcja miesz-
kaniowg lub mieszkaniowa uzupeiniona ustugami komercyjnymi (przede wszyst-
kim handlem).

5. Konflikty pomi¢dzy zakltadanymi przez samorzad lokalny mechanizmami
rozwoju spoleczno-ekonomicznego a interesem prywatnym. Wynikly one z tego,
ze projekt badanego planu miejscowego przewidywal rozszerzenie obszaru istnie-
jacej dzielnicy przemystowo-sktadowej. Koncepcja ta wydaje sie¢ odpowiednia z
punktu widzenia pobudzania rozwoju Lublina. Badany teren ma juz uksztaltowana
funkcje przemyslowa na znacznej czesci swojej powierzchni, a ponadto lezy cze-
$ciowo w péinocno-wschodniej (zawietrznej) czesci miasta 1 w sasiedztwie przelo-
towych ulic. Okazalo si¢ jednak, ze nawet taka sytuacja, potencjalnie przeciez ko-
rzystna ekonomicznie, nie jest akceptowana przez wiascicieli nieruchomosci. Do
samorzadu miejskiego wplynglo 15 protestow i zarzutéw przeciwko ustalaniu na
dziatkach bedacych wilasnoscig ich autoréw wilasnie funkcji przemystowej. Jako
funkcje pozadana i akceptowana autorzy zastrzezen do planu podawali na ogoét
(podobnie jak w poprzednich przypadkach) funkcj¢ mieszkaniowa jednorodzinnag
lub ustugi komercyjne.

Zaprezentowana powyzZej analiza wskazuje, ze konflikty przestrzenne sa i za-
pewne pozostana immanentna czgscia procesow rozwoju przestrzennego. Pozosta-
ng zatem takze stalym tlem lokalnego rozwoju spoteczno-ekonomicznego. Ich za-
sadniczym podlozem begda oczekiwania ekonomiczne wiascicieli nieruchomosci,
zderzane z potrzebami miast lub gmin rozumianych jako wspélnoty. Mechanizmy
planowania przestrzennego nie likwiduja, jak to zostalo wskazane na wstgpie, kon-
fliktéw. Zmieniaja jedynie ich charakter — przenoszac je z plaszczyzny fizycznej na
planistyczna. Efektem tych konfliktow jest przede wszystkim spowalnianie proce-
sOw rozwoju przestrzennego, wynikajace z potrzeby rozstrzygania powstajacych
konfliktéw z wykorzystaniem istniejacych procedur prawnych. Procedury te, wy-
nikajace zwlaszcza z przepisow o zagospodarowaniu przestrzennym, opdzniaja
czesto ustalenie lokalizacji, a nastepnie realizacje konkretnych obiektéw o kilka lat.
Jednakze gléwnym, bowiem niosacym dlugotrwale skutki efektem konfliktow
przestrzennych jest minimalizowanie terendéw zajmowanych przez obiekty uzytku
publicznego. Pomniejszanie powierzchni, ktéra jest lub moze w przysziosci byc
zajmowana przez placowki oswiatowe, drogi publiczne, zielen lub przemyst, ozna-
cza¢ moze czgstokro¢ obnizenie standardow lokalnej przestrzeni publicznej. W
efekcie prowadzi wigc do pogorszenia spolecznie postrzeganych warunkow zycia,
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a przede wszystkim — do trwatego zmniejszenia szans rozwojowych miasta lub
gminy.

Wydaje si¢, ze mechanizmy zwiazane stricte z planowaniem rozwoju prze-
strzennego nie moga wystarczy¢ do efektywnego wyeliminowania badz przynajm-
niej zminimalizowania skali konfliktéw przestrzennych — zaréwno tych majacych
miejsce w przestrzeni fizycznej, jak i dotyczacych projektowanego dopiero ksztattu
przestrzeni lokalnej. Fakt, ze dominujaca wigkszos¢ tych konfliktéw ma podioze
ekonomiczne, wskazuje, ze ich skuteczne eliminowanie wymagatoby zaangazowa-
nia ze strony podmiotéw polityki rozwoju lokalnego, przede wszystkim instrumen-
téw finansowych. Takie narz¢dzia, jak wykup gruntu za cen¢ réwna cenie rynko-
wej gruntéw budowlanych albo odpowiednio wysokie odszkodowania kosztem
pogorszenia standardu zamieszkania, mogg skutecznie ograniczy¢ liczbg kolizji
pomigdzy interesem publicznym i prywatnym. Narzedzia te sa od wielu lat sku-
tecznie stosowane przez samorzady lokalne np. w Europie Zachodniej, skutecznie
réwniez przyspieszajac pozadane przez samorzad przeksztaicenia przestrzenne. W
warunkach polskich jednak, przy znacznie mniejszych mozliwosciach finansowych
wigkszosci samorzaddw, stosowanie instrumentéw finansowych jest mozliwe w
znacznie mniejszym zakresie. Zatem mozna zaktada¢, ze w dalszym ciagu plasz-
czyzng nie tyle eliminowania, co rozstrzygania konfliktéw beda mechanizmy
prawne. W tym kontekscie szczegélnie istotna bgdzie ewolucja przepiséw o pla-
nowaniu przestrzennym. Ostatnia zmiana tych przepiséw (dakonana w roku 2003)
pozwala czgsciej niz uprzednio rozstrzygac tego typu konflikty na korzys¢ interesu
publicznego. Zatem oczekiwa¢ mozna, ze kolizje majace podloze przestrzenne
beda wzglednie fagodniej rzutowaly na kierunki i tempo rozwoju spoieczno-
-ekonomicznego w skali lokalnej. Ten niewatpliwie pozytywny fakt bedzie jednak,
rzecz jasna, w wielu wypadkach odbywatl si¢ kosztem interesu prywatnego —
przede wszystkim intereséw wtascicieli nieruchomosci.
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CONFLICTS IN SPACE DEVELOPMENT
OF LUBLIN - A CASE STUDY

Summary

The socio-economic development on the local level is determined to a large extent by the local
development. It is necessary to take into account natural mechanisms of space transformation and the
possibilities of impact of the authorities on space. The impact of authorities is oriented first of all
towards the configuration of space order and finding the proper conditions to localizing objects con-
nected with public functions (education, communication, recreation etc). Those purposes are often the
reason of conflicts with estate’s owners, whose purpose is to maximize the economic benefit.

As the research carried out in Lublin has shown that the source of the most frequent conflicts are
the public functions which occupy most of space — roads, public services and public green areas.
Another source of conflict can also be the attempts of the suppression of the extensive expansion of
space development on open areas.

Legal mechanisms of local governments allow to solve those type of conflicts in public interest.
Nevertheless the nature of social and economic space development on the one hand and on the other
hand limited impact of local governments on space by means of financial instruments — all those
factors cause fixed growth in the number and plurality of space conflicts.
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