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1. Wstep

Koncentracja osadnictwa i dziatalnosci spoteczno-gospodarczej w duzych mia-
stach tworzy niewatpliwe korzysci spoteczne, ekonomiczne i funkcjonalne. Duze
miasta sg tez obciazone powaznymi problemami dotyczacymi sprawnego funkcjo-
nowania i rozwoju. Problemy te sa tylko w czesci rozwiazywane w krétkich lub
dtugich okresach. Czgsto przeksztalcaja si¢ w ograniczenia lub nawet bariery roz-
woju. Stad tez cz¢$¢ dzialalnosci gospodarczej i osadnictwa przenosi si¢ na obrzeza
duzych miast, tworzac wokét nich obszary zurbanizowane. Zywiolowa ekspansja
zabudowy wielkich miast na ich zaplecze nie zawsze jest racjonalng reakcja na
nabrzmiate ograniczenia lub niedogodnosci koncentracji w granicach miast. Czg¢sto
pomnaza je nieodwracalnie, zmniejszajac w ten sposéb atrakcyjnosé inwestycyjng
catych obszaréw metropolitalnych. Procesy zywiolowego ,,rozlewania si¢” duzych
miast poza ich granice zachodza na catym $wiecie. Wystgpuja tez w Polsce, gdzie
w warunkach obcigzonej wieloletnim kryzysem gospodarki sa szczegdlnie trudne
do przezwyci¢zenia.

Opanowania zywiotowo$ci zabudowy terenéw podmiejskich w Polsce nie da sig¢
dalej bezpiecznie odsuwaé w przysztosc. Tempo narastania konfliktéw funkcjonal-
no-przestrzennych bowiem jest coraz szybsze. Duze miasta i ich obszary metropo-
litalne sa generatorami kondycji gospodarki na catym obszarze kraju, w tym
w regionach, w ktérych sa stolicami. W najwyzszym stopniu obciazone s3 naj-
wigksze aglomeracje miejskie, takie jak gérnoslaska czy warszawska. Powaznie
obcigzone sa takze inne stolice wojewddztw koncentrujace kilkakrotnie mniejsza
liczbg mieszkancow, choéby takie jak Lublin.
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2. Gléwne problemy obszaru metropolitalnego Lublina

Lublin jest przyktadem stolicy wojewddztwa nisko zurbanizowanego,
o liczebnej przewadze ludnosci wiejskiej i dominacji rolnictwa. Jest to jednoczes-
nie miasto o diugiej historii i wysokiej dynamice przyrostu liczby mieszkancéw
(z ok. 120 tys. mieszkancéw w 1945 r. do ok. 360 tys. mieszkancéw w koncu lat
osiemdziesiatych). Obecnie miasto utrzymuje liczbg ludnosci na wzglednie stabil-
nym poziomie, wynoszaca niespetna 360 tys. mieszkaricéw, a caty Lubelski Zesp6t
Miejski (Lublin + Swidnik) — to ok. 400 tys. mieszkanc6w.

Historyczny uktad urbanistyczny miasta, w tym istniejaca zabudowa kubaturo-
wa 1 uktad ulic, stanowi przeszkod¢ dostosowania struktury funkcjonalno-
-przestrzennej do wspétczesnych potrzeb sprawnego funkcjonowania i rozwoju.
Potrzeby te obejmuja rozwéj przedsigbiorczosci, funkcji o rozlegtym znaczeniu,
budownictwa mieszkaniowego, obiektéw ustug publicznych, drdg i ulic miejskich,
parking6w i terenéw otwartych, w tym parkéw i skweréw. Najwigkszym proble-
mem jest jednak sprawnosé ruchu komunikacyjnego w miescie. Chaotyczna i ,,nie-
czytelna” struktura wlasno$ci nieruchomosci utrudnia realne przeksztatcenia zago-
spodarowania przestrzennego miasta.

Samorzad miejski nie dysponuje odpowiednimi terenami korzystnymi dla roz-
woju budownictwa lub ekwiwalentnie zamiany z prywatnymi wlascicielami nieru-
chomosci. Suma intereséw prywatnych wtiascicieli dzialek nie jest praktycznie
zgodna z koncepcjami planowego rozwoju Lublina, co zresztg jest widoczne przy
wylozeniach do wgladu publicznego kazdej wersji planu zagospodarowania prze-
strzennego ktérejkolwiek czeSci miasta. W obecnych warunkach prawnych wiele
samorzadéw duzych miast w Polsce ma problemy ze spoteczna akceptacja projek-
téw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Indywidualne intere-
sy prywatne czgsto paralizuja tempo i skuteczno$¢ planowania przestrzennego. W
ostatnich latach podobne trudnosci miat takze samorzad lubelski.

Wielokierunkowos$¢ i czgsto pojawiajaca si¢ sprzecznos¢ migdzy interesami
prywatnymi w wielu przypadkach uniemozliwia jakiekolwiek racjonalne kompro-
misy migdzy publicznymi a prywatnymi racjami rozwoju miasta. Obszary starej,
zdekapitalizowanej zabudowy wymagaja rewitalizacji. Pozostaja one w kolizji
funkcjonalnej z terenami sasiednimi i pogarszaja og6lny wizerunek najwigkszego
miasta w Polsce Wschodnie;j.

W Lublinie nie zauwaza si¢ w ostatnich latach, a nawet dziesiecioleciach, ruchu
inwestycyjnego w zakresie rozwoju funkcji wyzszego rzgdu, z wyjatkiem szkolnic-
twa wyzszego. Nie powstaja nowe obiekty w takich dziedzinach, jak kultura, sport,
specjalistyczna stuzba zdrowia, obstuga wielkiego handlu, turystyka, komunikacja
krajowa 1 migdzynarodowa. Teren miasta nie jest do tego przygotowany. Duze
trudnos$ci sprawia ostateczne wyznaczenie przebiegu obwodnic potrzebnych cate-
mu Lubelskiemu Zespotowi Miejskiemu. Bariera sa gesto i chaotycznie zabudowa-
ne tereny w gminach sasiadujacych z Lublinem i Swidnikiem.
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Z przedstawionych tu i z wielu innych, licznych powodéw Lublin jest zwykle
nisko oceniany pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej w rankingu duzych
miast. Niskie znaczenie osrodka wojewddzkiego pociaga za sobg réwniez niska
ocen¢ calego regionu pod tym wzgledem. Potrzebna jest wigc strategiczna idea
planowego ksztaltowania rozwoju miasta, wskazujaca sposoby usunigcia wymie-
nionych tu oraz innych ograniczef rozwojowych.

3. Koncepcja planowego ksztaltowania aglomeracji lubelskiej

Jedna z drég usuwania probleméw sprawnego funkcjonowania i rozwoju Lubli-
na, a szerzej — calego Lubelskiego Zespolu Miejskiego, moze by¢ koncepcja pla-
nowego ksztaltowania wieloosrodkowe]j aglomeracji miejskiej. Miejscowe $rodo-
wisko planistow przestrzennych tworzylo taka koncepcje juz w drugiej potowie lat
siedemdziesigtych w powiazaniu z rozwojem Lubelskiego Zaglgbia Weglowego.
Zalamanie si¢ tego programu odciagneto rowniez uwage od kwestii rozwoju ,,wiel-
kiego” Lublina. Powrdcono do niej na poczatku lat dziewigédziesiatych, tworzac
trzy warianty rozwiazan przestrzennych.

Pierwszy byl zgodny z rzeczywistym trendem rozwoju. Polegatl na pierscienio-
wym udostepnianiu terenéw otaczajacych Lublin w obrebie gmin sasiadujacych z
miastem. Ow wariant miat powazne stabe strony, m.in.:

1) przyzwalal na chaos urbanistyczny i wysokie koszty skomplikowanej sieci
lokalnej infrastruktury techniczne;j,

2) mogl utrzymac istniejacy wezesniej deficyt wéd podziemnych wywotany nad-
mierng ich eksploatacja,

3) blokowat mozliwosci usprawnien catego obszaru zurbanizowanego Lublina
pod wieloma wzgledami.

Drugi wariant mial ksztalt gwiazdy z pasmami zabudowy wyciagni¢tymi
wzdhuz szlakéw komunikacyjnych rozchodzacych si¢ promienisécie z Lublina. Byt
oparty na dotychczasowych trendach ksztattujacych si¢ pod wplywem permanent-
nego braku terenéw uzbrojonych w drogi lokalne warunkujace rozwéj budownic-
twa. Planistyczna akceptacja obudowywania szlakéw komunikacyjnych przyczyni-
faby si¢ do wzrostu kolizyjnosci ruchu tranzytowego. Hamowataby tym samym
otwarcie komunikacyjne Lublina 1 jego aglomeracji na kraj. Wobec braku ze-
wnetrznych obwodnic bylby to jeden z najdotkliwszych hamulcéw sprawnego
funkcjonowania Lublina. Ponadto wydtuzone pasma zabudowy utrudniatyby ko-
rzystanie z ustug podstawowych i przenosityby ruch komunikacyjny z tym zwiaza-
ny na gltéwne trasy. Koszty kompleksowego urzadzenia lokalnej infrastruktury
technicznej takze bylyby prawdopodobnie duzo wyzsze niz w zabudowie koncen-
tryczne;.

Oba oméwione warianty byly obciazone powaznymi wadami. Wobec tego za-
istniala potrzeba opracowania trzeciej realistycznej koncepcji rozwoju catego ob-
szaru metropolitalnego. Zostala ona oparta na istniejacym uktadzie miast, tj. na
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os$rodku centralnym (Lubelskim Zespole Miejskim) oraz na pigciu promieniscie
rozmieszczonych wokét niego miastach satelitarnych, oddalonych przecigtnie o
20-25 km od centrum. Sg to: Lubartéw, Leczna, Piaski, Bychawa i Belzyce. Jako
szGsty osrodek satelitarny wskazano obszar zurbanizowany Kuréw — Markuszéw —
Garbéw.

Wymienione osrodki maja stanowi¢ miejsca przyszlej koncentracji osadnictwa i
dziatalnosci gospodarczej w ramach ksztattujacej si¢ aglomeracji lubelskiej. Po-
winny one odciaza¢ Lublin i Swidnik od zywiotowego, mnozacego liczne proble-
my rozwoju. Obecnie tym osrodkom brakuje bazy ekonomicznej, zwlaszcza przed-
sigbiorczoséci i miejsc pracy. Stagnacje¢ w tym zakresie odczuwa takze centrum
aglomeracji, ktére jednak ma by¢ zorientowane gléwnie na rozwdj jakosciowy i
przeksztalcenia strukturalne. Powinno koncentrowa¢ funkcje o rozleglym znacze-
niu 1 duzym obszarze obstugi. Taki podzial r6l migdzy centrum a osrodkami sateli-
tammymi powinien stopniowo usprawnia¢ caly obszar metropolitalny i stworzy¢
szanse na jego rozwoj.
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Rys. 1. Aglomeracja lubelska — obszar planowany

Zrédlo: Plan zagospodarowania przestrzennego wojew6dztwa lubelskiego. BPP — Lublin 2002.
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Pozostaje jeszcze koncepcja zagospodarowania strefy posredniej aglomeracji mig-
dzy jej centrum a wymienionymi osrodkami satelitarnymi, obejmujacej ok. 25
gmin wiejskich. Na tym terenie przewidziane jest urzadzanie tzw. zielonej strefy
(green belr). Jest to koncepcja zapozyczona z polityki i praktyki urbanistycznej
Wielkiej Brytanii. W otoczeniu duzych miast tworzone sa zielone strefy w celu
poprawy mikroklimatu, estetyki srodowiska i ograniczen terytorialnej ekspansji
zabudowy. Istniejace i nowo powstajace osiedla w tej strefie sa otoczone terenami
otwartymi, przewaznie lasami i uzytkami zielonymi, oraz innymi funkcjami pro-
ekologicznymi.

Obecny stan zabudowy teren6w omawianej strefy posredniej jest zréznicowany.
Najintensywniej zainwestowane sa tereny w gminach sasiadujacych z Lublinem
(Konopnica, Jastkéw, Niemce, Wélka i Glusk). Na tym terenie utrzymuje si¢ do-
datnie saldo migracji i dodatni przyrost naturalny. Jest to teren nie poddajacy si¢
regresowi demograficznemu, charakterystycznemu w ostatnich latach zaréwno dla
miast, jak i dla terenéw wiejskich.

4. Szanse i zagrozenia rozwoju aglomeracji

Strategiczna koncepcja policentrycznego ksztaltowania aglomeracji lubelskiej

jest uwarunkowana wieloma czynnikami:

e obiektywnymi o znaczeniu pozytywnym (stymulantami rozwoju),

e obiektywnymi o znaczeniu negatywnym (destymulantami rozwoju),

e subiektywnymi, stanowiacymi narzg¢dzia lub $rodki osiagania celéw polityki
wspomagania rozwoju i porzadkowania przestrzeni.

W przypadku aglomeracji lubelskiej wyraznie widoczne sa uwarunkowania
obiektywne. Podstawowa stymulanta jest zastany, historycznie uksztaltowany
uklad miast, sktadajacy si¢ z centrum aglomeracji liczacego ok. 400 tys. mieszkan-
cow i szesciu osrodkéw satelitarnych liczacych lacznie ok. 70 tys. mieszkancéw,
w tym pi¢¢ miast oraz pasmo zurbanizowane, oparte na trzech szeregowo usytu-
owanych osrodkach gminnych majacych charakter malych miasteczek. Istnicje
wigc rzeczywisty uktad jednostek osadniczych, powigzanych migdzy soba siecig
drég i linii kolejowych.

Gl6éwna destymulanta racjonalnego ksztaltowania aglomeracji lubelskiej sa ten-
dencje ekspansji zabudowy Lublina na tereny gmin sasiadujacych, z petna aprobata
ich samorzadéw. Ruch budowlany woké6t Lublina jest niepohamowany, poparty
obowiazujacymi studiami uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gmin, a takze miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Praktycznie s3 to dokumenty autonomiczne wobec strategii rozwoju i planu zago-
spodarowania przestrzennego wojewdédztwa, mimo Ze formalnie uwzgledniaja
elementy polityki regionalne;j.

Plan ksztaltowania aglomeracji lubelskiej, opracowany w latach 1992-1997, nie
ma okreslonej rangi prawnej. Jest tylko merytoryczna podstawa polityki regional-
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nej, uwzgledniona w strategii rozwoju oraz w planie przestrzennego zagospodaro-
wania wojewddztwa lubelskiego. Jest on takze uwzgledniany w strategii rozwoju i
w studium uwarunkowan Lublina. Nie jest praktycznie respektowany przez studia i
plany miejscowe innych miast i gmin wiejskich na tym obszarze, chociaz samorza-
dy lokalne, bez wyijatku, popieraly ide¢ wieloosrodkowego ksztattowania obszaru
aglomeracji lubelskiej. Plan ten nie jest wigc rzeczywistym instrumentem racjonal-
nego ksztaltowania aglomeracji lubelskie;j.

Powstaje kwestia, jakie sa zagrozenia i zrédla nieskutecznosci planowania stra-
tegicznego i przestrzennego w obszarach funkcjonalnych lub problemowych nie-
majacych wlasciwej administracji samorzadowe;.

Zagrozenia te mozna identyfikowac na tle siedmiu zasad ,,unionizacji” polskiej
przestrzeni sformutowanych w Koncepcji polityki przestrzennego zagospodarowa-
nia kraju. Pierwsza z nich jest otwarcie komunikacyjne i otwarcie na rozwéj. Do-
tychczasowy stan zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego
Lublina nie pozwala np. na bezkonfliktowe wytyczenie obwodnic miasta. Bg¢dzie to
w przyszio$ci stanowi¢ ograniczenie sprawnosci potaczen komunikacyjnych Lu-
blina i calej jego aglomeracji z krajem i Europa. Juz obecnie nie mozna bylo wy-
znaczy¢ lokalizacji lotniska dla aglomeracji w odleglosci mniejszej niz 25 km od
granic Lublina.

Zywiotowo$é zagospodarowania terenu metropolitalnego Lublina przeczy zasa-
dom poprawy ekonomiki przestrzeni w sferze zaréwno publicznej, jak i prywatne;j.
Rozproszenie i chaos w zabudowie podraza koszty uzbrojenia terenu we wszelka
infrastrukture techniczna. W miare uptywu czasu pogarszanie ekonomiki publicz-
nej bedzie w coraz wigkszym stopniu obciazaé prywatnych uzytkownikéw terenu,
w tym sfer¢ gospodarki rynkowe;j.

Przez chaos w zabudowie mieszkaniowej i ustugowej obszar metropolitalny
Lublina moze by¢ w powaznym stopniu zablokowany dla rozwoju infrastruktury
innowacyjnej. Urzadzanie stref wdrazania innowacji czy tez parkéw technologicz-
nych wymaga zwykle duzego terenu, dogodnych potaczen komunikacyjnych i
atrakcyjnego otoczenia.

Brak mozliwosci terenowych rozwoju funkcji wyzszego rzedu dotyczy nie tylko
dzialalnosci innowacyjnej, ale i wszystkich funkeji o znaczeniu regionalnym, kra-
jowym i migdzynarodowym. Z powodu tego ograniczenia nie bgdzie si¢ rozwijato
urozmaicenie strukturalne tych funkcji, co spowoduje zahamowanie dywersyfikacji
spoleczno-gospodarczej calego terenu metropolitalnego.

Przez chaos w zabudowie i zagospodarowaniu przestrzennym trudno bedzie
osiaga¢ oczekiwane standardy czystosci ekologicznej przestrzeni aglomeracji. Za-
grozone mogg by¢ doliny rzek i istniejace tereny otwarte, zwlaszcza tereny zielone.
Trudno bedzie rewitalizowaé tereny objete przestarzata zabudowa, czgsto zablo-
kowane zawila struktura wlasnosciowq i zajgte przez ubozejacych mieszkancéw.
Srodowisko zurbanizowane moze by¢ coraz mniej atrakcyjne do zycia i pracy pod
wzgledem wszelkich osiaganych standardéw.
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Polska przestrzen jest demokratyczna politycznie, jest pod tym wzgledem prze-
strzenig dalece zdecentralizowana. Ma to, niestety, negatywne skutki w dziedzinie
planowania przestrzennego. Dlatego tez skutecznos¢ polityki na rzecz rozwoju tej
aglomeracji bedzie zalezala od jednomy$lnosci samorzadu wojewdédzkiego
i samorzadéw lokalnych na tym terenie. Przewaga partykularyzmu gminnego nad
racjami calego obszaru metropolitalnego Lublina moze zniweczy¢ racjonalne idee
planistyczne i da¢ wolna droge narastajacym zagrozeniom. W konsekwencji bedzie
to obszar coraz mniej konkurencyjny na rynku wszelkich inwestoréw i innych
uzytkownikéw terenu.

Zmniejszajaca si¢ konkurencyjnos¢ bedzie konsekwencja wszystkich poprzed-
nio oméwionych aspektéw jakosci przestrzeni aglomeracji lubelskiej. Zywioto-
wo$¢ zabudowy i zagospodarowania przestrzennego moze wigc zahamowac:
otwarcie komunikacyjne, popraw¢ warunkéw ekonomicznych, rozwéj innowacyj-
nosci, poprawe czystosci srodowiska i tadu przestrzennego, dywersyfikacje funkc;ji
spoteczno-gospodarczych. Moze tez zmniejszy¢ wiar¢ samorzadéw w sens prze-
ciwstawiania si¢ istniejacym, w istocie niekorzystnym, tendencjom rozwoju catego
obszaru metropolitalnego Lublina.

5. Wnioski koncowe

Ksztattujace si¢ obszary metropolitalne wokét duzych miast w Polsce niewat-
pliwie wymagaja dziatan wspomagajacych rozwéj i aktywnej polityki przestrzen-
nej w sferze rzadowe;j i samorzadowej. Na przykladzie ksztaltujacej si¢ aglomeracji
lubelskiej wyraznie wida¢ stabe strony, a nawet zagrozenia sprawnego funkcjono-
wania, rozwoju i fadu przestrzennego. Poprzez mechanizm rynkowy, choéby w
warunkach wystarczajacej zasobnosci kapitalowej, nie da si¢ poprawic¢ tadu prze-
strzennego i wizerunku miasta, zwlaszcza w obszarach intensywnego inwestowa-
nia i rozwoju urbanizacji.

Jednakze spos6b zagospodarowania przestrzeni w kazdym jej wymiarze (kra-
jowym, regionalnym, lokalnym) jest czynnikiem wzrostu ekonomicznego, a og6l-
niej — rozwoju spoteczno-gospodarczego. Odwrotnie, rozwéj gospodarczy, w tym
zasobnos¢ kapitatlowa, jest czynnikiem dynamizujacym przemiany w zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Przemiany te jednak nie moga by¢ zywiotowe, pozbawio-
ne kontroli wladzy publicznej, a zatem pozostajace bez aktywnej polityki prze-
strzennej. Warunkiem jej skutecznosci jest spéjnos¢ — od szczebla rzadowego,
poprzez wojewddzki, do gminnego, szczeg6lnie na gruncie planowania aglomeracji
miejskich i gmin.

Brak mig¢dzyszczeblowej koordynacji dziatan wladzy samorzadowej i rzadowej
w zakresie integracji polityki i planowania przestrzennego jest jaskrawo widoczny
na przykladzie aglomeracji lubelskiej. Wprawdzie opracowano koncepcje jej
ksztaltowania, uwzgledniona w planie przestrzennego zagospodarowania woje-
wddztwa lubelskiego z 2000 r., lecz w dokumentach planistycznych miast i gmin
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tego obszaru (studia uwarunkowan i plany miejscowe) nie sa one wystarczajaco
rozwiniete. Z tego wzgledu potrzebne sa nowe uregulowania prawne, gléwnie
zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 r. Obecnie celowa bytaby takze kontynuacja prac nad koncepcja polityki
przestrzennego zagospodarowania kraju, ze znacznym rozszerzeniem problematyki
obszar6w metropolitalnych. Bez tych warunkéw niektére aglomeracje miejskie
beda w coraz wigkszym stopniu obciazone réznymi, coraz bardziej nabrzmiatymi
problemami. Beda wigc coraz mniej zdolne do generowania rozwoju swoich regio-
néw.
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PROBLEMS APPEARING IN THE PROCESS OF SHAPING
METROPOLITAN AREA OF LUBLIN

Summary

The article concerns contemporary problems of development of metropolitan areas in Poland tak-
ing as an example Lublin agglomeration. Market mechanisms increase benefits arising from space
concentration of settlements and economic activity in cities and their neighborhood. At the same time
there are more and more different disadvantages of this process, which has appeared earlier in a
sphere of public economy and later in a private sphere. This discrepancy dangerously affords possi-
bilities for an increase of limitations and barriers of development. It also sets back improvement of
spatial order. Urban agglomerations which are under constant development process ineffectively
make use of development areas’ resources. Building environment in cities and their surroundings
raises costs of local systems of technical infrastructure as well as makes an improvement of urban
standards difficult.

Setting back limitations and barriers of development depends on the effectiveness of policy and
spatial planning in government and self-government sphere. Previous planning actions concerning
scheduled shaping of spatial order in metropolitan areas of cities have been ineffective. It is well seen
on the example of Lublin agglomeration for which, in 90s, planning conception was created. It has
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been taken into account in a valid plan of spatial arrangement for the lubelskie voivodship. On the
contrary this conception has hardly been taken into consideration by local spatial planning. The whole
idea of scheduled shaping of metropolitan area of Lublin is ineffective. There is a need of change in
appropriate law acts and in the organization of co-operation between voivodship self-government and
local self-governments (gminas) in this domain. In the author’s opinion it is conclusion adequate to
planning of the majority of metropolitan areas in Poland.
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