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LOKALNA INFRASTRUKTURA TECHNICZNA 
A ROZWÓJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO 
– OBSZAR STYKOWY MIASTA I GMINY 
PODMIEJSKIEJ

Streszczenie: Celem niniejszej pracy jest przedstawienie rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego i lokalnej infrastruktury technicznej w gminach podmiejskich. Wyniki pracy są zgod-
ne z postawioną hipotezą, że na obszarach suburbanizacji występują wyraźne dysproporcje 
między rozwojem budownictwa mieszkaniowego i ich wyposażeniem w urządzenia lokalnej 
infrastruktury technicznej. Konsekwencją niedorozwoju kanalizacji sanitarnej i dróg są nega-
tywne efekty zewnętrzne dla mieszkańców, środowiska i ładu przestrzennego.

Słowa kluczowe: suburbanizacja, budownictwo, infrastruktura techniczna.

1. Wstęp

Przez rozwój zrównoważony rozumie się gospodarowanie zasobami naturalnymi, 
ich ochronę oraz wprowadzanie takich zmian technologicznych i instytucjonalnych, 
by zarówno obecne, jak i przyszłe pokolenia były zdolne zaspokajać swoje potrzeby 
materialne i niematerialne [Our Common Future… 1987, s. 43]. Rozwój zrównowa-
żony oznacza, że cele ekologiczne, społeczne, ekonomiczne i ład przestrzenny mają 
jednakową rangę, a zatem jest on pojęciem szerszym niż ekorozwój, w którym na-
cisk kładzie się na wzbogacanie walorów środowiska przyrodniczego. Narzędziami 
kształtowania zrównoważonego rozwoju sieci osadniczej jest przeciwdziałanie roz-
praszaniu zabudowy, energooszczędne budownictwo, ochrona przyrody, tworzenie 
przyjaznych środowisku systemów komunikacji czy uzbrajanie terenów budowla-
nych w urządzenia infrastruktury ochrony środowiska.

Berke i Conroy [2000, s. 21–32] stwierdzają, że tylko co trzecia badana przez 
nich jednostka samorządu terytorialnego uwzględniła w swoich planach rozwojo-
wych zasady zrównoważonego rozwoju. Władze lokalne, dla których priorytetem 
jest często wzrost dochodów budżetowych, obawiają się, że wprowadzając rygo-
rystycznie zasady zrównoważonego rozwoju, przegrają konkurencję o inwestorów 
prywatnych [Blakely, Bradshaw 2002, s. 66–67]. Politycy sprawujący funkcje pu-
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bliczne i urzędnicy gmin koncentrują się np. na zarządzaniu infrastrukturą [Norton 
2003, s. 2] lub udoskonalają metody jej projektowania, nie dostrzegając potrzeby 
włączenia zasad zrównoważonego rozwoju do programów inwestycyjnych i miej-
scowych planów zagospodarowania przestrzennego. Jak zauważa Wojciechowski 
[2003, s. 32 i 81], władze lokalne podejmują działania „pod ciśnieniem tradycyjnych 
sposobów myślenia i pod naciskiem bieżących potrzeb i ograniczeń […] skupiając 
się na zagadnieniach doraźnych, często wycinkowych albo sprawach związanych 
z określonym interesem jednostkowym lub grupowym”. Słabą stroną ich działań jest 
także nienawiązywanie współpracy z sąsiednimi społecznościami lokalnymi w roz-
woju infrastruktury technicznej.

W Polsce miejscowe planowanie przestrzenne ograniczono do działalności pro-
jektowej o charakterze architektonicznym i technicznym, której zadaniem jest „li-
kwidacja barier” utrudniających wykonanie pojedynczych inwestycji [Dylewski 
2009, s. 7]. Korekty planów miejscowych polegają na ogół „na wprowadzeniu kil-
kudziesięciu odrębnych, punktowych zmian funkcji terenów”, bez uwzględnienia 
ich miejsca w zagospodarowaniu przestrzennym całości gminy [Gorzym-Wilkow-
ski 2009, s. 36]. Na obszarach podmiejskich żywiołowe procesy suburbanizacji pro-
wadzą często do chaosu przestrzennego i narastania niekorzyści zewnętrznych dla 
mieszkańców [Bański, Wesołowska 2010, s. 116–126].

Celem niniejszej pracy jest przedstawienie rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego i lokalnej infrastruktury technicznej na przykładzie gmin wiejskich otaczają-
cych Lublin, ze szczególnym uwzględnieniem obszaru stykowego miasta i gminy 
wiejskiej Konopnica. W pracy sformułowano hipotezę badawczą, że na obszarze 
stykowym miasta i gminy podmiejskiej występują wyraźne dysproporcje między 
rozwojem budownictwa mieszkaniowego i urządzeń lokalnej infrastruktury tech-
nicznej. W analizach wykorzystano materiały źródłowe Banku Danych Lokalnych 
Głównego Urzędu Statystycznego oraz wyniki inwentaryzacji urbanistycznej, którą 
przeprowadzono na peryferyjnych obszarach zachodniej części Lublina i sąsiadują-
cych z nimi terenach gminy Konopnica.

2. Podstawy teoretyczne

Lokalna infrastruktura techniczna obejmuje stworzone przez człowieka i trwale 
związane z terenem urządzenia materialne o zasięgu gminnym, które są atrybutem 
atrakcyjnego środowiska życia i uwarunkowaniem rozwoju gospodarczego. Składa-
ją się na nią urządzenia transportu i łączności, zaopatrzenia w wodę, energetyki, cie-
płownictwa, gazownictwa oraz ochrony środowiska, które są źródłem pozytywnych 
efektów ekonomicznych i pozaekonomicznych dla przedsiębiorców i mieszkańców 
oraz źródłem korzyści społecznych [Frischmann 2005 s. 917–1030]. Wyposażenie 
terenów budowlanych w urządzenia infrastruktury służy poprawie ładu przestrzen-
nego, który w wąskim znaczeniu oznacza niekolidujące ze sobą rozmieszczenie 
funkcji i obiektów materialnych, właściwą pionową strukturę zabudowy (zachowa-
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nie proporcji wysokości obiektów i dominanty) oraz harmonię w użytkowaniu prze-
strzeni w zakresie kształtu, wielkości działek czy stopnia ich zabudowy. W szerokim 
znaczeniu przez ład przestrzenny rozumie się funkcjonalność i czytelność struktur 
przestrzennych, ich harmonię ze środowiskiem przyrodniczym i kulturowym oraz 
korzyści zagospodarowania przestrzennego dla mieszkańców i podmiotów gospoda-
rujących [Billert 2006, s. 20]. Ład przestrzenny łączy wysoką jakość organizacji 
przestrzeni z wysoką jakością życia, efektywnym rozwojem gospodarczym, zacho-
waniem walorów środowiska przyrodniczego i jego zdolności do samoregulacji 
i zaspokajania potrzeb mieszkańców. Kształtowanie ładu przestrzennego wymaga 
interdyscyplinarnej wiedzy i umiejętności rozwiązywania konfliktów, które wystę-
pują między interesem publicznym i prywatnym, celami długofalowymi i krótko-
okresowymi, celami ekonomicznymi i pozaekonomicznymi oraz interesem społecz-
ności lokalnej i publicznym interesem ponadlokalnym.

Założeniem teorii wyboru publicznego jest, że urzędnicy oraz politycy sprawu-
jących funkcje publiczne kierują się w swoich działaniach głównie prywatnym in-
teresem. Ich motywem działania jest maksymalizacja dochodów, prestiżu i władzy, 
której odzwierciedlenie stanowią zasoby materialne, ludzkie i finansowe zarządza-
nych przez nich jednostek. Na szczeblu lokalnym biurokracja i politycy dążą za-
tem do powiększenia bazy podatkowej gmin, przyciągając inwestycje deweloperów 
[Molotch 1976, s. 309–332] i innych inwestorów. Z kolei wzrost bazy podatkowej 
umożliwia inwestycje w rozwój infrastruktury i powiększanie mienia komunalnego.

Mechanizmy przyciągania mieszkańców przez gminy wyjaśnia np. model Tie-
bout, gdy Oates i Schwab wskazują na mechanizmy rywalizacji jednostek teryto-
rialnych o inwestorów. Założeniem modelu Tiebout jest, że mieszkańcy charakte-
ryzują się zróżnicowanymi preferencjami co do miejsca zamieszkania i posiadają 
pełną informację o poszczególnych gminach. Jako miejsce zamieszkania wybiera-
ją oni tę gminę, która spełnia ich oczekiwania w zakresie usług publicznych, przy 
określonej stopie lokalnych podatków. Założeniem modelu jest także nieograniczo-
na mobilność mieszkańców, którzy „głosują nogami”, co oznacza, że jeśli określo-
na gmina nie spełnia ich oczekiwań, migrują oni do jednostki lepiej wyposażonej 
w urządzenia infrastruktury i usługi publiczne [Tiebout 1956, s. 416–424]. Z kolei 
głównym narzędziem przyciągania inwestorów jest uzbrajanie terenów budowla-
nych w urządzenia infrastruktury, które są źródłem korzyści zewnętrznych [Oates, 
Schwab 1991, s. 129]. Według Brola [2004, s. 208] „wyznacznikami konkurencyj-
ności gminy są skala, struktura i jakość oferty korzyści zewnętrznych oferowanych 
przez gminę lokalnym podmiotom gospodarczym oraz potencjalnym inwestorom”.

Ellis i Rogers [2000, s. 315–330] twierdzą, że jednostki terytorialne, konkuru-
jąc ze sobą, na ogół nie zyskują, lecz niepodjęcie przez nie rywalizacji oznaczałoby 
pogorszenie ich wizerunku. Przedsiębiorcy i mieszkańcy oceniają władze lokalne 
na podstawie lokalnych polityk rozwojowych i podatkowych. Władze gmin obawia-
ją się politycznej odpowiedzialności za utratę szans na nowe miejsca pracy i surowej 
oceny wyborców. Niestosowanie narzędzi przyciągania jest bowiem postrzegane 
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jako brak otwarcia na przedsiębiorców [Hands, Mann 1987, s. 179–190]. Tworzenie 
korzystnego klimatu dla prywatnych inwestycji stanowi zatem priorytet władz lokal-
nych i niejako „koszt interesów” zawieranych z prywatnymi inwestorami [Zalewski 
2007, s. 15].

Politycy manipulują wyborcami, filtrując i kształtując informacje w taki sposób, 
by ci ostatni postrzegali cele określonych polityków jako ważne (teoria agencji). 
Lobbują oni na rzecz lokalizacji inwestycji publicznych w obwodach, w których 
ubiegają się o mandat radnego. Inwestycje w lokalnej infrastrukturze są zwiększa-
ne, dopóki związany z jej rozwojem wzrost liczby głosów wyborców przewyższa 
utratę liczby głosów wynikającą ze wzrostu stawek lokalnych podatków [Downs 
1957, s. 73]. Polityka określana jako porkbarrelling przynosi korzyści stosunkowo 
wąskiej grupie mieszkańców, podczas gdy koszty rozwoju infrastruktury ponoszą 
wszyscy podatnicy danej jednostki samorządu terytorialnego. Skutkiem lobbingu 
polityków i grup interesu jest rozpraszanie przestrzennej i rzeczowej struktury inwe-
stycji w infrastrukturze, kosztem niedorozwoju urządzeń o strategicznym znaczeniu 
dla ludności i gospodarki danej jednostki terytorialnej. Zamiast urządzeń, których 
rozwój jest uzasadniony ekonomicznie (biorąc pod uwagę relację efektów i nakła-
dów) i społecznie (służących wszystkim mieszkańcom, ważnych dla funkcjonowa-
nia całej gminy lub eliminujących słabe ogniwa systemu infrastruktury), wykonuje 
się inwestycje na rzecz wąskich grup interesu. Według Wojciechowskiego [2003, 
s. 32] zarządzanie gospodarką gmin, w tym infrastrukturą komunalną, „jest bardziej 
zbiorem luźnych i nieskojarzonych rozwiązań organizacyjnych, ekonomicznych 
i technicznych, niż spójnym i całościowym systemem”.

Z kolei założeniem teorii interesu publicznego jest, że władze lokalne podejmują 
przedsięwzięcia prorozwojowe w interesie publicznym, przeciwdziałając kreowaniu 
negatywnych efektów zewnętrznych. Na przykład w miejscowych planach zagospo-
darowania przestrzennego określają one sposoby zagospodarowania i użytkowania 
danego terenu, w tym warunki jego uzbrojenia w urządzenia infrastruktury. Przed 
przystąpieniem do sporządzania planu władze lokalne zabezpieczają środki na fi-
nansowanie uzbrojenia terenów budowlanych lub sprawiają, by wykonał je dewelo-
per bądź inny inwestor [Sylwestrzak 2009, s. 81–83]. W Niemczech wykonywanie 
inwestycji mieszkaniowych, produkcyjnych lub usługowych na terenach nieuzbro-
jonych w urządzenia lokalnej infrastruktury technicznej jest niedopuszczalne [Ję-
draszko 1996, s. 161]. Władze lokalne określają w planach miejscowych granice 
urbanizacji, przeciwdziałając w ten sposób rozpraszaniu zabudowy [Billert 2006, 
s. 5], co z kolei sprzyja rozwojowi sieciowych urządzeń infrastruktury technicznej.

Narzędziem lokalnej polityki realizowanej w interesie publicznym jest również 
gromadzenie przez gminy gruntów, komasowanie ich i dzielenie na relatywnie duże 
i foremne działki, które wyposaża się w lokalną infrastrukturę. Innym instrumentem 
może być przejmowanie przez gminę części parcelowanych gruntów pod funkcje 
i inwestycje publiczne, np. lokalne drogi czy budownictwo socjalne. W niektórych 
państwach władze lokalne wydają decyzje akceptujące podział prywatnych grun-



188 Artur Myna

tów na mniejsze działki, pod warunkiem że ich część zostanie przekazana nieodpłat-
nie przez właścicieli pod inwestycje publiczne. W Niemczech jednostki lokalnego 
samorządu terytorialnego przejmują większość wzrostu wartości gruntów rolnych 
wynikającego z ich przekwalifikowania na budowlane i wyposażenia w urządze-
nia lokalnej infrastruktury [Jędraszko 1996, s. 90] i w ten sposób pozyskują środki 
na inwestycje.

3. Wyniki

W gminach sąsiadujących z Lublinem władze lokalne dążyły do zwiększenia do-
chodów gmin z podatków lokalnych, któremu sprzyjał rozwój indywidualnego bu-
downictwa mieszkaniowego (tab. 1). Władze gminy Niemce zachęcały mieszkań-
ców Lublina do osiedlenia się w niej, jednocześnie wyrażając sprzeciw wobec 
propozycji przyłączenia do Lublina giełdy rolnej „Elizówka”, na terenie której funk-
cjonują liczne podmioty gospodarcze. Jednak władze gminy nie przeciwdziałały bu-
dowie domów w korytarzu ekologicznym Doliny Ciemięgi, który znajduje się w jej 
granicach. Ich priorytetem nie był zatem zrównoważony rozwój, lecz powiększenie 
wpływów z udziału gminy w podatku dochodowym od osób fizycznych, które w la-
tach 2001–2009 charakteryzowały się wyraźną tendencją wzrostową (tab. 2).

Tabela 1. Mieszkania oddane do użytku w podmiejskich gminach Lublina

Gmina
 Mieszkania oddane do użytku  Razem 

na 10 tys. 
mieszkańców

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
liczba

 Głusk 8 6 23 80 55 74 84 138 138 830
 Jastków 10 13 63 95 74 79 130 104 111 558
 Konopnica 36 36 115 107 94 97 106 128 129 778
 Niedrzwica 14 9 36 21 18 23 47 49 47 240
 Niemce 4 14 71 93 109 92 115 150 146 487
 Wólka 13 19 80 121 106 108 144 144 119 946
 Ogółem 85 97 388 517 456 473 626 713 690 606

Źródło: obliczenia własne na podstawie Bank Danych Lokalnych GUS (www.stat.gov.pl).

W gminie Niemce i innych podmiejskich gminach Lublina wystąpiły konflikty 
interesów między ludnością napływową i zasiedziałą. Wyrazisty przykład stanowi 
sąsiadująca z Lublinem gmina Wólka, w której część radnych była przeciwna in-
westycjom w infrastrukturze technicznej na osiedlu „Turka”, zamieszkanym głów-
nie przez ludność napływową z Lublina. Innym przykładem jest gmina Niedrzwica, 
w której miejscowości odznaczających się dużym ruchem budowlanym nie wyposa-
żono nawet w sieci wodociągowe. Ludność napływowa z Lublina, która wybudowa-
ła w nich domy mieszkalne, zaopatruje się więc w wodę z własnych studni.
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Tabela 2. Wpływy z udziału gmin w podatku dochodowym od osób fizycznych

Gmina 

Wpływy z podatku dochodowego od osób fizycznych
w przeliczeniu na 1 mieszkańca

Ogółem2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
w tys. zł

Głusk 0,09 0,09 0,10 0,14 0,19 0,23 0,31 0,39 0,41 1,96
Jastków 0,11 0,11 0,11 0,18 0,24 0,29 0,39 0,42 0,44 2,29
Konopnica 0,12 0,14 0,15 0,23 0,29 0,35 0,49 0,53 0,56 2,87
Niedrzwica 0,13 0,13 0,09 0,12 0,13 0,16 0,19 0,21 0,21 1,37
Niemce 0,11 0,10 0,11 0,15 0,19 0,23 0,31 0,38 0,39 1,97
Wólka 0,09 0,08 0,08 0,12 0,14 0,18 0,25 0,28 0,28 1,50
Razem 0,11 0,11 0,11 0,16 0,20 0,24 0,33 0,37 0,38 2,01

Źródło: obliczenia własne na podstawie Bank Danych Lokalnych GUS (www.stat.gov.pl).

W gminach podmiejskich priorytetem ludności napływowej była budowa ka-
nalizacji sanitarnej, oczyszczalni ścieków oraz dróg twardych o nawierzchni ulep-
szonej na terenach, na których rozwijało się indywidualne budownictwo mieszka-
niowe. W gminach Wólka, Niemce i Jastków kanalizację wykonano w niektórych 
miejscowościach charakteryzujących się rozwojem budownictwa mieszkaniowego. 
Jednakże w gminie Niemce część ludności zasiedziałej nie podłączyła swoich nie-
ruchomości mieszkalnych do nowej sieci. W konsekwencji ilość zrzucanych do niej 
ścieków nie osiągnęła minimum, które w warunkach dużych deniwelacji terenu 
jest niezbędne do funkcjonowania przepompowni. Ubocznym skutkiem niekorzy-
stania przez część mieszkańców z kanalizacji były awarie przepompowni i zakłó-
cenia w jej funkcjonowaniu. Z kolei w gminach Głusk i Niedrzwica Duża w ogóle 
nie rozwijano kanalizacji, w gminie Konopnica zaś korzystało z niej zaledwie 3,4% 
mieszkańców (tab. 3).

Na styku zachodnich peryferii Lublina i gminy Konopnica osoby fizyczne 
i deweloperzy budowali domy jednorodzinne na rozproszonych przestrzennie, sto-
sunkowo małych działkach, których powierzchnia często nie przekraczała 400 m2. 
W latach 2001–2009 na szczegółowo badanym obszarze stykowym miasta i wsi 
liczba budynków mieszkalnych zwiększyła się niemal dwukrotnie (tab. 4). Jednakże 
w gminie Konopnica tereny budownictwa mieszkaniowego położone tuż przy gra-
nicy z Lublinem na ogół pozostały nieuzbrojone ani w drogi o nawierzchni twardej 
ulepszonej i oświetlenie, ani w urządzenia kanalizacji sanitarnej (tab. 4). Relatywnie 
lepiej wyposażone w infrastrukturę drogową i kanalizacyjną były peryferyjne obsza-
ry zachodniej części Lublina, aczkolwiek część obszaru określonego jako Raszyńska 
uzbrojono w nie dopiero w 2010 r.
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Tabela 3. Ludność korzystająca z infrastruktury technicznej w gminach podmiejskich Lublina

Wyszczególnienie 

Ludność korzystająca z sieci  
wodociągowej kanalizacyjnej gazowej

2003 2009 2003 2009 2003 2009
w % 

Gminy wiejskie
 Głusk 92,5 94,1 0,2 – 40,4 62,6
 Jastków 80,4 82,8 6,6 11,0 17,9 35,0
 Konopnica 39,3 45,6 – 3,4 58,8 63,8
 Niedrzwica Duża 61,5 61,6 – – 50,0 57,5
 Niemce 79,9 81,7 15,0 20,0 5,9 17,4
 Wólka 83,8 88,1 18,4 35,0 29,6 43,3

Gminy wiejskie ogółem
 Województwo lubelskie 64,1 69,1 9,0 13,4 9,2 12,7
 Polska 70,2 74,8 17,4 25,5 19,3 20,5

Źródło: Bank Danych Lokalnych GUS (stat.gov.pl).

Tabela 4. Budownictwo mieszkaniowe oraz wyposażenie w kanalizację i drogi o nawierzchni 
ulepszonej na obszarze stykowym Lublina i gminy Konopnica

Gmina  

Budynki
Kanalizacja 
i drogi twar-
de ulepszone

mieszkalne gospodarcze inne
2001 2009 dynamika 2001 2009 dynamika 2001 2009

liczba w % liczba w % liczba
 Lublin
 Kolonia Szerokie 58 110 189,7 27 23 85,2 3 6 na ogół nie
 Sławin 195 300 153,8 53 49 92,5 0 1 na ogół tak
 Zimne Doły 62 273 440,3 16 21 131,3 1 5 na ogół tak
 Raszyńska 1) 163 281 172,4 38 35 92,1 5 7 na ogół tak
 Konopnica 
 Kolonia 
 Dąbrowica 2)

130 182 140,0 80 88 110,0 7 11 nie

 Lipniak 96 154 160,4 41 52 126,8 0 0 nie
 Szerokie 151 225 149,0 99 108 109,1 6 10 nie
 Raszyńska 70 105 150,0 20 11 55,0 8 20 na ogół nie
 Ogółem 855 1525 178,4 354 376 106,2 22 40  

1) w pełni skanalizowana w 2010 r.; 2) na styku gmin Konopnica i Jastków.

Źródło: obliczenia własne na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej w terenie.

Na obszarze stykowym Lublina i gminy Konopnica powstawały konflikty prze-
strzenne, których uwarunkowaniem był niedorozwój lokalnej infrastruktury technicz-
nej. Właściciele domów jednorodzinnych i deweloperzy utwardzali tłuczniem lub 
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żwirem wąskie drogi gruntowe, na których nie mogą minąć się dwa pojazdy. Budowę 
lokalnych dróg publicznych o nawierzchni twardej ulepszonej uniemożliwiał brak 
kanalizacji sanitarnej, którą zaprojektowano w osi dróg. Kanalizację na ogół „zastę-
powano” bezodpływowymi zbiornikami na nieczystości ciekłe, których wywożenie 
jest uciążliwe i kosztowne. W warunkach braku kanalizacji niektórzy mieszkańcy 
tej części gminy Konopnica usiłowali rozwiązać problem nieczystości ciekłych, bu-
dując przydomowe oczyszczalnie ścieków. Jednak w warunkach relatywnie małych 
działek i słabo przepuszczalnego gruntu (podłoża lessowego) negatywnym efektem 
zewnętrznym tego typu oczyszczalni było powstawanie zastoisk wody i wydzielanie 
się towarzyszącego im nieprzyjemnego zapachu. W gminie Konopnica przydomowe 
oczyszczalnie ścieków budowano również na oddalonych od miasta dużych dział-
kach (znacznie przekraczających 1000 m2) o przepuszczalnych gruntach. Na takich 
gruntach, oczyszczalnie, których budowę współfinansowano ze środków Unii Eu-
ropejskiej, spełniają swoje funkcje, przy czym jedno urządzenie obsługuje niekiedy 
kilka nieruchomości mieszkalnych.

4. Zakończenie

Wyniki pracy są zgodne z postawioną we wstępie hipotezą badawczą, że na obsza-
rze stykowym miasta Lublina i gminy podmiejskiej Konopnica zaznaczają się wy-
raźne dysproporcje między rozwojem budownictwa mieszkaniowego i wyposaże-
niem w urządzenia lokalnej infrastruktury technicznej. Wśród inwestycji w infra-
strukturze przeważają wodociągi, a w niewystarczającym stopniu rozwija się drogi 
oraz kanalizację sanitarną i oczyszczalnie ścieków, które są narzędziami zrównowa-
żonego rozwoju. Niedorozwój lokalnej infrastruktury technicznej wiąże się z kon-
fliktami interesów ludności napływowej i zasiedziałej. Ludność zasiedziała, która 
koncentruje się w ośrodku centralnym gminy, oraz reprezentujący ją radni często nie 
są zainteresowani inwestycjami na obszarze stykowym z miastem, na którym prze-
waża ludność napływowa. Z kolei w interesie ludności napływowej, pochodzącej 
głównie z Lublina, są inwestycje na obszarach suburbanizacji charakteryzujących 
się intensywnym ruchem budowlanym. W konsekwencji niedorozwoju kanalizacji 
sanitarnej i dróg o nawierzchni twardej ulepszonej powstają negatywne efekty ze-
wnętrzne dla mieszkańców, przedsiębiorców oraz środowiska przyrodniczego i ładu 
przestrzennego.

Niedorozwój infrastruktury na obszarze stykowym miasta i gminy Konopnica 
pozostaje w sprzeczności z teorią interesu publicznego i modelami konkurencji te-
rytorialnej. Postawa władz gminy Konopnica stanowi przykład braku kompleksowe-
go myślenia o rozwoju lokalnej infrastruktury technicznej, które jest nieadekwatne 
do zmiany funkcji terenów podmiejskich z rolniczej na mieszkaniową. Wydaje się, 
że władze gminy Konopnica zdają się na działanie korzyści aglomeracji Lublina, 
którego bliskość stanowi czynnik przyciągający ludność na obszary podmiejskie 
(gdzie ceny działek budowlanych są niższe niż w mieście).
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Wyniki pracy są potwierdzeniem spostrzeżeń Berke’a i Conroy [2001, s. 20–21], 
którzy wskazują na fakt, że deklaracje władz lokalnych o priorytecie zrównoważo-
nego rozwoju często nie znajdują odzwierciedlenia w inwestycjach gmin. W 2009 r. 
gminy Głusk i Niedrzwica Duża nie były w ogóle wyposażone w kanalizację, 
a w gminie Konopnica korzystało z niej mniej niż 5% mieszkańców. W latach 2008–
–2015 Miejskie Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji w Lublinie będzie 
wdrażać program rozwoju infrastruktury kanalizacyjnej na obszarach miasta i nie-
których stykających się z nimi terenach gmin Konopnica i Głusk, na które „rozle-
wa” się zabudowa mieszkaniowa. Wykonywane w jego ramach inwestycje będą 
współfi nansowane ze środków własnych spółki, dochodów miasta, dotacji Unii Eu-
ropejskiej i kredytów.
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LOCAL TECHNICAL INFRASTRUCTURE AND DEVELOPMENT 
OF HOUSING CONSTRUCTION – THE ADJOINING AREA 
OF TOWN AND RURAL MUNICIPALITY

Summary: The aim of the paper is the presentation of the housing construction and local 
technical infrastructure development in suburban municipalities. The results of the study 
confirm formulated hypothesis that there are large disparities between the development 
of housing construction and supply in local technical infrastructure on the suburban areas. 
The consequence of underdevelopment of sewers and roads are negative externalities for 
inhabitants, environment and spatial order.

Keywords: suburbanization, housing conctruction, technical infrastructure.


