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POLITYKA PRZESTRZENNA W LESZNIE
W SWIETLE USTAWY
O ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
Z 7 LIPCA 1994 ROKU

1. Przepisy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym istotne
ze wzgledu na polityke przestrzenng gminy

Od 1 stycznia 1995 roku obowiazuja nowe ustalenia prawne regulujace zasady
zagospodarowania przestrzennego. Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym'
stanowi podstawe prowadzenia polityki przestrzennej przez gminge. Wedlug
J. Bobinskiego i T. Topczewskiej (1996) polityka przestrzenna jest okreslaniem
i egzekwowaniem przez wladze =zasad uzytkowania zagospodarowania
i zabudowy terendow umozliwiajacych realizacj¢ interesow o0sob fizycznych
i niepublicznych 0s6b prawnych gospodarujacych w gminie. R. Grobelny (1995)
zwraca natomiast uwage na swiadomos¢ zamierzen i dziatan wiadz lokalnych
w ksztaltowaniu struktury przestrzennej’.Ustawa w swoich ustaleniach odsyta do
tzw. przepisow szczegblnych®.Obecnie jest to okolo 50 aktéw prawnych roznej
rangi. Najwazniejsze z nich to przepisy: prawa budowlanego®, gospodarki grun-
tami’, ochrony $rodowiska’, ochrony przyrody’, ochrony gruntéw rolnych i le-
snych®, ochrony débr kultury’.

! Ustawa z 7 lipca 1994 r. O zagospodarowaniu przestrzennym (DzU nr 89, poz. 415).

2 Odmienny poglad reprezentuje E. Wysocka (1996), dla ktérej polityka przestrzenna jest ele-
mentem polityki spotecznej, kulturowej, gospodarczej, ekologicznej czy infrastrukturalne;.

3 Art. 5 pkt 1, art. 9 ust. 1, art. 13 ust. 1 pkt 1 etc.

* Ustawa z 7 lipca 1994 r. ,Prawo budowlane” (DzU nr 89, poz. 414 z p6zniejszymi zmiana-
mi).

3 Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (DzU
nr 115, poz. 741).

6 Ustawa z 31 stycznia 1980 r. o ochronie i ksztaltowaniu $rodowiska (tekst jednolity DzU nr
49, poz. 196 z p6zn. zm.).

7 Ustawa z 12 grudnia 1991 r. o ochronie przyrody (DzU nr 114, poz. 492 z p6zn. zm.).

Ustawa z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych ( DzU nr 16, poz. 492

z p6zn. zm.).
? Ustawa z 15 lutego 1962 r. o ochronie débr kultury i muzeach (DzU nr 10, poz. 48 z p6zn. zm.).
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Tak znaczna liczba przepisow prawnych, czesto przez wiele lat nie aktuali-
zowanych lub odwrotnie — wielokrotnie nowelizowanych, lecz pozbawionych
Jednolitych tekstéw, powoduje, ze dziatalno$¢ gminy w zakresie zagospodaro-
wania przestrzennego jest dziatalno$cig do$é trudna.

Ponadto ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym jest aktem prawnym
niedoskonatym. W wielu kwestiach nie reguluje odpowiednio $cisle zasad pro-
wadzenia zadan gminy czy tez sposobu zatatwiania spraw obywateli (J. Parysek,
1995). W 1997 roku w wyniku pierwszych efektow rzadow nowej ustawy oraz
po przeprowadzeniu wielu dyskusji i konsultacji dokonano dwéch nowelizacii,
ktore weszly w zycie na przetomie lat 1997 i 1998 roku.

Szczegdlnie istotng wada ustawy wydaje si¢ by¢ nieprecyzowanie stosowa-
nych poje¢. Powoduje to mozliwosé swobodne;j ich interpretacji. Przed noweli-
zacja z 1997 roku art. 1 ust. 1 ustawy wprowadzal pojecie ,,ekorozwoju”. W li-
teraturze przedmiotu mozna spotkaé calg game réznych okreslen ,,ekorozwoju”.
Ze wzgledu na polityke przestrzenna gminy istote ,,ekorozwoju” odzwierciedlajg
J. Lendzion i J. Zatorska-Sadurska (1994), ktorzy okreslaja go jako proces roz-
woju gospodarczego, w ktérym nastepuje zharmonizowanie rozwoju spoteczno-
-gospodarczego ze $rodowiskiem (jego ekosystemami i relacjami ekologicz-
nymi). Pojecie ,,ekorozwoju” zastapiono w nowelizacji ,,rozwojem zréwnowazo-
nym”. Wedlug S. Koztowskiego (1991) i A. Kaczmarskiej (1996) pojecie ,,roz-
woju zrownowazonego” jest bliskoznaczne ,.ekorozwojowi” i oznacza relacje
pomigdzy gospodarczym korzystaniem z zasobéw naturalnych $rodowiska
ajego wymogami ekologicznymi. Dla J. Paryska (1995) ,,zréwnowazony roz-
w0j” jest natomiast tylko jednym z kryteridw racjonalnosci spofecznej, ktora
z kolei lezy u podstaw konstrukcji modelu tadu przestrzennego (por. Z. Choj-
nicki 1990)"°.

Wiasnie tad przestrzenny jest kolejnym waznym i niedefiniowanym pojeciem
ustawowym''. Pod tym pojeciem czgsto rozumie si¢ okreslony porzadek zago-
spodarowania przestrzennego obszaru (J. Parysek 1995). Zupetnie odmienne
podejscie reprezentuje J. Majka (1982), ktéry rozumie tad przestrzenny jako
specyficzna kategorie fadu spotecznego.

Z praktycznego punktu widzenia gminy trudnosci szczegdlnie uwidaczniaja
si¢ nie w stosowanej terminologii, lecz w procedurze sporzadzania nowych pla-
néw miejscowych badz zmian planéw juz istniejacych. Zgodnie z ustawa wnio-
sek o sporzadzenie lub zmiang planu moze ztozyé¢ kazdy'’. W zwiazku Z tym
mozna moéwi¢ o wnioskach zewnetrznych (obywateli i instytucji) oraz

' Wspélczesne problemy gospodarki przestrzennej, ,Biuletyn KPZK PAN” z. 146, PWN,
Warszawa, s. 203-219.

" Art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

'2 Art. 12 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
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o wnioskach wewngtrznych (inicjatywa wlasna gminy badz jednostek i zakla-
dow budzetowych gminy). W ustawie nie precyzuje sie odmownego sposobu
zatatwiania wnioskéw zewnetrznych ani tez trybu odwolywania sie. Jest to czg-
sto powodem konfliktowych sytuacji pomigdzy organem gminy a podmiotem
wnioskujacym. Powolywanie si¢ tych podmiotéw na art. 3 pkt 1 ustawy, tj.
»Kazdy ma prawo do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny”,
nie moze oznacza¢ bowiem obowiazku czy przymusu sporzadzenia lub zmiany
planu miejscowego przez gmine.

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym zmienia catkowicie zasieg prze-
strzenny sporzadzania planéw miejscowych (zmian). Diugotrwaty proces plani-
styczny?, coraz , silniejsze” prawo wlasnosci, procedury zaméwien publicznych
powoduja, ze sporzadzanie planu dla calego obszaru gminy jest praktycznie
niemozliwe. Ponadto dochodzi nie mniej istotny aspekt ekonomiczny. W przy-
padku gdy korzystanie z nieruchomosci lub jej czgsci w dotychczasowy sposob
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie
naruszone, wiasciciel badz wieczysty uzytkownik moze zadaé od gminy:

® odszkodowania za poniesiona rzeczywista szkode,

® wykupienia nieruchomosci lub jej czesci,

e zamiang nieruchomosci na inna'*.

Przepis ten powoduje zachowawcza postawe gminy w stosunku do terenéw nie
bedacych wiasnoscia komunalng. Wiaze sie to z ryzykiem poniesienia znacz-
nych kosztow finansowych, na ktére nie ma zazwyczaj spolecznego przyzwole-
nia. Plany miejscowe (zmiany) wykonuje si¢ zatem dla obszaréw o niewielkiej
powierzchni, w zaleznosci od potrzeb, gléwnie dla terenéw komunalnych.

Poprzednia ustawa o planowaniu przestrzennym'’ rozrézniata dwa rodzaje
planéw: ogblne i szczegélowe. Obecnie obowiazujaca ustawa zréwnuje w pra-
wie wszystkie plany okreslajac je jako miejscowe. Przyjmuje si¢ date uchwale-
nia planu jako kryterium obowiazywania w przypadku zaistnienia sprzecznosci
pomigdzy dwoma lub wigcej planami miejscowymi'®. Powoduje to istotne
utrudnienie w czgsci procedur wydawania decyzji o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. Konieczna staje si¢ analiza poréwnawcza ustalef pla-
néw. Zawsze istnieje ponadto mozliwos$¢ popetnienia bledu, zwlaszcza gdy ry-
sunki planéw sporzadzone zostaly w réznych skalach lub gdy teksty planéw nie
stosujg jednolitej terminologii.

13 Poprzez proces planistyczny rozumie si¢ procedure formalno-prawna, o ktorej mowa
w art. 18 ust. 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

!4 Art. 36 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

15 Ustawa z 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (tekst jednolity DzU nr 17, poz. 99
z p6zn. zm.).
16 Art. 17 ust.1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
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Wszystkie plany uchwalone przed wejsciem w zycie ustawy o zagospodaro-
waniu przestrzennym tracag moc z dniem 31 grudnia 1999 roku'’. Jednoczesnie
data ta jest terminem ostatecznym uchwalenia przez Rad¢ Gminy Studium uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy'®, ktére wedtug
J. Paryska (1995) jest zbiorem zatoze lub zbiorem wytycznych do opracowania
planu zagospodarowania przestrzennego gminy lub projektu takiego planu. Wy-
daje sig, ze studium winno by¢ jednak programem koordynacji dziatan w gospo-
darce przestrzennej'’.

Rok 1998 jest czwartym z kolei, w ktérym obowiazuje ustawa o zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Cze¢$¢ gmin uchwalita juz swoje ,,studium”, czgsS¢ jest
w trakcie sporzadzania, kolejne przygotowuja si¢ do jego wykonania. Nadal
obowiazuja ,,stare” plany ogdlne i szczegdtowe, ale obok nich pojawily sig ,,no-
we” plany miejscowe wykonane zgodnie z aktualnie obowiazujaca ustawa.

Celem niniejszej pracy jest préba oceny polityki przestrzennej wybranej
gminy miejskiej w $wietle rozwiagzan ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym. Trzy lata obowiazywania ustawy to krétki okres, zwlaszcza dla procesow
planistycznych, ktére trwaja Srednio 6-9 miesigcy. Niemniej jednak pewne ten-
dencje i zachowania gminy w tym zakresie zaczynaja si¢ juz ksztattowac.

2. Charakterystyka dziatalnosci miasta Leszna w zakresie
zagospodarowania przestrzennego w latach 1995-1998

Podstawowe zadania gminy w zakresie zagospodarowania przestrzennego moz-
na podzieli¢ na dwie grupy:

e w zakresie zadan planistycznych,

e w zakresie realizacji planow miejscowych.
Obiektem badaf jest gmina miejska Leszno, o powierzchni 3190 ha, ktorg
w 1997 roku zamieszkiwato 62200 os6b”. Na przykladzie gminy miejskie;]
Leszno zostanie ponizej przedstawiona polityka w zakresie zagospodarowania
przestrzennego, po wprowadzeniu w zycie z poczatkiem 1995 roku ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym i jej pdzniejszych zmian z roku 1997. Za-
kres czasowy badan obejmuje okres od 1 stycznia 1995 do 31 marca 1998 roku.

17 Ar. 67 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

'8 Art. 67 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

19 7Zdaniem autora odniesienie ,.studium” jest szersze i obejmuje réwniez dzialania z zakresu
promocji gminy, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowe-
go itd.

2 Wedtug ewidencji ludnosci Urzedu Miasta Leszna.
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W dniu 1 stycznia 1995 roku na obszarze miasta Leszna obowiazywat plan
ogblny zagospodarowania przestrzennego miasta Leszna z 1993 roku® oraz
cztery plany szczeg6lowe, obejmujace swoim zasiggiem poszczegdlne czesci
miasta (sporzadzone w latach 1986, 1990, 1994 i ponownie w roku 1994). Prze-
prowadzona analiza ustalefi poszczegélnych planéw zagospodarowania prze-
strzennego wykazata ponad 50 duzych obszar6w sprzecznosci.

Tab. 1. Plany miejscowe w mie$cie Lesznie w latach 1995-1998

ata Liczba planéw miejscowych Liczba nowo sporzgdzonych
ogélem planéw miejscowych

1995 6 1

1996 6 0

1997 8 2

1998 11 3

Zrbdlo: Miejska Pracowania Zagospodarowania Przestrzennego w Lesznie.

W ciagu nieco ponad 3 lat liczba planéw miejscowych wzrosta ponad dwukrot-
nie, z 5 do 11. Nowe plany miejscowe maja jednak niewielki zasieg przestrzen-
ny: od okoto 0,5 ha do okoto 5 ha. Inicjatorem (wnioskodawca) wykonania byty
nastepujace podmioty:

® mieszkancy miasta — 1 plan,

® instytucja rzadowa — 1 plan,

® inicjatywa wlasna gminy — 4 plany.

Z powyzszego wynika, ze motorem dziatan planistycznych gminy jest przede
wszystkim Zarzad Miasta Leszna ( inicjatywa wewnetrzna). Swiadczy o tym
réwniez statystyka dotyczaca podejmowanych uchwal w sprawie sporzadzania
planu miejscowego lub zmiany planu juz istniejacego (tab. 2), choé proporcje sa
tutaj bardziej wyréwnane.

Wedtug stanu na 31 marca 1998 roku w toku sporzadzania bylo 8 planow
miejscowych, a na realizacj¢ czekaly kolejne 4 uchwaty. Ogdlnie mozna stwier-
dzi¢, ze wykonywanie planéw miejscowych nie nadaza za tempem podejmowa-
nych przez Rade Miejska Leszna uchwat w sprawie przystapienia do ich sporza-
dzenia. W przytoczonej statystyce szczegodlnie ciekawie przedstawia si¢ rok
1996, w ktorym pomimo 13 podjetych uchwat nie sporzadzono zadnego planu
miejscowego. Najwazniejsze przyczyny to:

e niewydolnos¢ kadrowo-organizacyjna wydziatu odpowiedzialnego za re-
alizacje uchwal,

2l plan ogolny zagospodarowania przestrzennego miasta Leszna wykonany przez Biuro Pro-
gramowania i Rozwojy_tadzi, zatwierdzony uchwatq nr XXXIX/297/93 Rady Miejskiej Leszna
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® skomplikowane procedury udzielania zaméwien publicznych®.
W zwiazku z tym Rada Miejska Leszna podjeta w 1997 roku uchwate w sprawie
powolania Miejskiej Pracowni Zagospodarowania Przestrzennego, ktéra rozpo-
czeta formalnie dziatalno$¢ z dniem 1 stycznia 1998 roku.

Tab. 2. Uchwaly w sprawie przystqpienia do sporzqdzania planu miejscowego lub zmiany planu
obowiqzujqcego w miescie Lesznie w latach 1995—1998

Liczba podjetych Liczba uchwal Liczba uchwal
Lata uchwal ogélem podjetych z inicjatywy | podjetych z inicjatywy
wewnetrznej zewnetrznej
1995 5 2 3
1996 13 6 .
1997 10 6 4
1998 4 4 0
Ogétem 32 18 14

Zrédlo: Miejska Pracownia Zagospodarowania Przestrzennego w Lesznie.
Uwaga: Cze$¢ uchwat dot. zmian w poprzednich uchwatach lub ich uchylenie.

Na szczeg6lna uwage zastuguja wysokosci srodkéw budzetowych gminy
przeznaczonych na realizacje zadan planistycznych® (tab.3).

Tab. 3. Srodki budzetowe i ich wykorzystanie na zadania planistyczne w miescie Lesznie w latach

1995-1998

Plan w budzecie Realizacja budzetu Realizacja budzetu
Lata :

miasta w zlotych w zlotych w %
1995 55 000 57 902 105,3
1996 50 000 8 798 17,4
1997 211 000 61 429 29,0
1998 364 000 X X

Zrodio: Wydziat Architektury i Planowania Przestrzennego Urzgdu Miasta Leszna.

Poza rokiem 1995, kiedy nieznacznie przekroczono plan, w pozostatych latach
znaczna cz¢$¢ sumy przeznaczonej na zadania planistyczne zostata nie wykorzy-
stana. Niewtasciwa jest rowniez struktura wydatkéw, np. w roku 1996 wszystkie
wydatki dotyczyly opracowan geodezyjnych. Plan w budzecie miasta na rok
1998, pomimo niewykorzystanych srodkéw finansowych z lat ubieglych, zakta-

22 Jednostki samorzadu terytorialnego obowigzuje tryb dokonywania zlecen okre$lony w usta-
wie z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamdwieniach publicznych.

 Poprzez zadania planistyczne rozumie si¢: opracowywanie miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, koncepcje programowo-przestrzenne, operaty geodezyjne.
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da znaczny wzrost wydatkéw na zadania planistyczne. Spowodowane jest to
gtéwnie koniecznoscia dokonania zlecenia zewnetrznego na sporzadzenie Stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Leszna. Koszt tego opracowania szacuje si¢ na kwote okoto 250 000 zt, z czego
znaczna czg$s¢ wymagaé bedzie ptatnosci w roku 1998. Ponadto wzrastajg po-
trzeby w kontekscie rosnacych lawinowo wnioskow zewnetrznych w sprawach
sporzadzania (zmiany) planéw miejscowych (tab. 4).

Tab. 4. Whnioski w sprawie sporzqdzania planéw
miejscowych ( zmian) w miescie Lesznie w latach

1995-1998
Lata Liczba wnioskow
1995 3
1996 10
1997 23
1998 10

Zrodlo: Miejska Pracownia Zagospodarowania Przestrzen-
nego w Lesznie.

Liczba wnioskow w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu wzrasta z kazdym
rokiem. Wiaze si¢ to z deaktualizacja gléwnego planu miasta Leszna, tj. planu
ogblnego zagospodarowania przestrzennego, oraz ze wzrostem $wiadomosci
spoleczenstwa i instytucji odnosnie do mozliwosci wnioskowania w tym zakre-
sie. W tabeli 4 nie uwzgledniono inicjatywy wewngtrznej Zarzadu Miasta Lesz-
na. Nalezy wigc doda¢ co najmniej 10 pozycji (obszaréw), dla ktérych koniecz-
na jest ocena i analiza zmian w zagospodarowaniu

Whnioskowanie w tym zakresie nie wykazuje tendencji do koncentracji
w przestrzeni ( liczba wnioskéw dla poszczegélnych rejonéw miasta jest podob-
na). Charakterystyczne jest, ze wnioski:

1. Nie dotycza zabudowy uksztaltowanej przed rokiem 1945, a wigc histo-
rycznego ukladu urbanistycznego miasta Leszna (Srédmiescie). Zwiazane jest to
z calkowitym uksztaltowaniem zabudowy oraz pelnym wyposazeniem w sieci
infrastruktury techniczne;j.

2. Zazwyczaj dotycza terendw przeznaczonych obecnie pod dziatalnos¢ rol-
nicza lub ogrodnicza. Z wnioskami takimi wystepuja osoby fizyczne posiadajace
grunty orne w celu otrzymania pozwolenia na wprowadzenie zabudowy miesz-
kaniowej i ustugowe;j.

3. Dotycza zmiany przeznaczenia z terenéw mieszkalnictwa wielorodzinnego
na tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego. Wedtug planu ogdlnego Leszno

24 Art. 31 ust. 1 i 2 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.
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posiada znaczne rezerwy terenu (81 ha) przeznaczone pod mieszkalnictwo wie-
lorodzinne. Po roku 1989 wzrosto natomiast zapotrzebowanie spoleczne na tere-
ny przeznaczone pod mieszkalnictwo jednorodzinne z mozliwoscia lokalizacji
nieuciazliwych ustug. Wnioskowanie w tym zakresie ma umozliwi¢ realizacje
takiej zabudowy.

4. Dotycza ukfadéw i terenéw komunikacyjnych nowych rejonéw miasta.
Plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Leszna nie ustala szczegétowych
rozwigzan w zakresie komunikacji dojazdowej czy wewnatrzosiedlowej. Wnio-
skowanie w tym zakresie stuzy regulacji prawnej, w tym wlasnosciowe;.

5. Dotycza planéw (zmian) niewielkich przestrzennie, najczesciej dziatki(ek),
bedacych wlasnoscia wnioskodawcy. Rozwiazanie tego typu sprawy lezy przede
wszystkim w interesie wnioskodawcy.

Dziatalnosci gminy w zakresie sporzadzania planéw miejscowych (zmian)
nie sposob oddzieli¢ od dzialalnosci realizacyjnej, czyli wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, opinii podzialéw geodezyj-
nych, zaswiadczen (wyryséw i wypisow) o przeznaczeniu dziatki w planach
zagospodarowania przestrzennego. Te dziatania majq oparcie nie tylko w usta-
wie o zagospodarowaniu przestrzennym i planach miejscowych, ale takze
w przepisach szczegdlnych.

Tab. 5. Realizacja planéw miejscowych w miescie Lesznie w latach 19951998

Liczba decyzji o warunkach . e : oo 2

s Liczba opinii Liczba zas§wiadczen

Lata | zabudowy i zagospodarowa- dzialé Pl i ( T ———

R T podzialéw geodezyjnyc! Wypisow i wyry

1995 : 608 103 61
1996 681 75 83
1997 737 110 70
1998 145 0 28

Uwaga: W 1998 roku nie wydano zadnej opinii podzialoéw geodezyjnych ze wzglgedu na brak do 31 marca 1998
przepisdw wykonawczych do ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci.
Zrodlo: Wydzial Architektury i Planowania Przestrzennego Urzedu Miasta Leszna.

Od 1995 roku wzrasta liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Leszno staje si¢ obszarem nasilajacej si¢ dziatalno-
$ci inwestycyjnej (jest miastem atrakcyjnym lokalizacyjnie). Nie wszystkie jed-
nak wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotycza
nowych obiektéw kubaturowych. Ustawa ,, Prawo budowlane” reguluje scisle,
na ktére inwestycje niezbgdna jest decyzja lokalizacyjna gminy. W przytoczo-
nych danych statystycznych (odnosnie do decyzji) sa zaréwno obiekty kubatu-
rowe o pow. 2000 m’, jak réwniez reklamy $wietlne, przylacza infrastruktury
technicznej, ogrodzenia. Wzrost ogdlnej liczby wydawanych decyzji moze by¢
traktowany jako swego rodzaju wskaznik rozwoju przestrzennego miasta. Roz-
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ktad przestrzenny wydawanych decyzji wykazuje zwiazki z wnioskami o spo-
rzadzenie lub zmiang planu. Nie ma rejonéw o szczeg6lnej koncentracji nowych
inwestycji.

Rozw¢j przestrzenny miasta Leszna nastepuje we wszystkich kierunkach
geograficznych. Charakterystyczne jest, ze:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna rozwija si¢ w kierunku zachodnim
i potnocnym,

® zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna rozwija si¢ w kierunku potudnio-
wo-wschodnim,

e zabudowa ustugowa rozwija si¢ w kierunku potudniowym,

e zabudowa przemystowa rozwija si¢ w kierunku pétnocno-zachodnim i po-
tudniowo-wschodnim.
Liczba wydawanych opinii podzialow geodezyjnych oraz liczba wydanych za-
Swiadczen (wyrysow 1 wypiséw) z planu miejscowego wykazuje fluktuacje
w czasie. Sprawy te s3 jednak zdecydowanie stabiej zwigzane z rozwojem prze-
strzennym miasta anizeli decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Dotycza bowiem zazwyczaj spraw zwiazanych z obrotem nieruchomo-
Sciami lub spraw spadkowych.

3. Cechy polityki przestrzennej miasta Leszna i jej ocena

Podstawowymi cechami polityki przestrzennej miasta Leszna jest aktywnos¢
gminy oraz wielotorowo$¢ dziatan w zakresie zagospodarowania przestrzenne-
go. Do przejawdw takiej polityki przestrzennej naleza:

1. Sporzadzanie planéw miejscowych (zmian) wylfacznie z inicjatywy wia-
snej. Przygotowuje si¢ pod wzgledem prawnym tereny pod przyszla dziatalnos¢
inwestycyjna. Takie plany ( zmiany) sa jednoczes$nie swoistego rodzaju oferta-
mi lokalizacyjnymi. Corocznie umieszczane sa w katalogu inwestycyjnym. Od
roku 1995 sporzadzono lub jest w trakcie sporzadzania w tym trybie 5 planow
miejscowych.

2. Sporzadzanie planéw miejscowych (zmian) réwniez z inicjatywy wiasnej,
popartej jednak konkretnymi oczekiwaniami ze strony strategicznego inwestora
dla danego terenu. Od roku 1995 sporzadzono lub sa w trakcie sporzadzania
w tym trybie 4 plany miejscowe.

3. Sporzadzanie planéw miejscowych (zmian) na wniosek inwestora. Z re-
guly taki plan dotyczy terenéw mieszkaniowych. Od roku 1995 opracowano lub
sa w trakcie opracowania kolejne 4 plany miejscowe.

Wychodzac naprzeciw licznym wnioskodawcom oczekujacym na sporzadzenie
planéw miejscowych (zmian) Zarzad Miasta Leszna dokonat proby wiaczenia
zainteresowanych w proces planistyczny. Przedstawiciele wnioskodawcow
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(osoby z doswiadczeniem w planowaniu przestrzennym) zbieraja materialy wej-
Sciowe, dokonuja ocen zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, przygoto-
wuja analizy i studia. Zebrany taka droga materiat wejsciowy stanowi podstawe
rozpoczecia procesu planistycznego. Nalezy jednak dodac, ze nie jest to wymog
obligatoryjny i nie oznacza pozytywnej odpowiedzi na wniosek. Jednak znacz-
nie skraca czas sporzadzania planu miejscowego ( zmiany).

4. Przygotowywanie koncepcji programowo-przestrzennych dla obszaréw,
dla ktérych z ekonomicznego, prawnego i spotecznego punktu widzenia nie jest
konieczne sporzadzenie planu miejscowego, np. kapieliska miejskiego.

5. Opracowywanie ekofizjografii dla poszczeg6lnych obszaréw z punktu wi-
dzenia przyszlego przeznaczenia terenu. Stanowi ona jeden z podstawowych
materialéw wejsciowych do planu.

6. Dokonywanie analizy powiazan komunikacyjnych — przebudowa skrzy-
zowan, trasa W-Z.

7. Opracowywanie programéw rekultywacji terenéw biologicznie zdegrado-
wanych np. wyrobiska kruszywa naturalnego, p6l irygacyjnych.

8. Systematycznie dokonywana ocena w zagospodarowaniu przestrzennym
poprzez wizje 1 inwentaryzacje terenowe.

9. Opracowanie ,,Strategii rozwoju miasta Leszna”, ktorej znaczna czes$¢ po-
swigcona zostata zagadnieniom gospodarki przestrzenne;.

10. Przygotowywanie projektu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego miasta Leszna.

Ocena polityki przestrzennej miasta Leszna nie moze by¢ jednoznaczna.
Niewatpliwie pozytywna cecha jest wielotorowa i aktywna dziatalno$é gminy w
zakresie zagospodarowania przestrzennego, ktéra ma $cisty zwiazek z lokaliza-
cja w miescie Lesznie duzych inwestycji. Wystarczy wspomnieé: hotel i plywal-
ni¢ ,,Akwawit”, fabryki z kapitalem zagranicznym: ,, Lucas”, ,,Winkhaus”, ,,Frili
Properties”, stacje paliw: ,,Jet” i ,,Shell”, obiekty gastronomiczne: ,,Mc Donalds”
1 ,,Pizza-Hut”, supermarket , Intermarche”, salony samochodowe Fiata, Opla,
Renault. Miasto nie tylko rozwija si¢ przestrzenie, ale rowniez powstaja nowe
miejsca pracy, a tym samym o polowe obnizyt si¢ wskaznik bezrobocia w rejo-
nie Leszna (z 12% w roku 1995 do 6% w roku 1998). Nowe tereny mieszkanio-
we, ustugowo-produkcyjne, sportowo-rekreacyjne wplywaja na jakos$¢ zycia
mieszkafcow. Mieszkaniec Leszna i okolic ma dostep do ustug nieobecnych
przed 1995 rokiem, np. krytej plywalni.

Wydaje si¢ jednak, ze nalezy zwrdci¢ szersza uwage na potrzeby przecietne-
go inwestora. Polityka przestrzenna miasta Leszna jest nastawiona na spektaku-
larne inwestycje renomowanych firm. Jest to rozumowanie poniekad shuszne.
Natomiast zwykly obywatel jest zainteresowany przede wszystkim rozstrzygnie-
ciem lokalizacyjnym we wlasnej sprawie. Szczegélnie klopotliwa jest kwestia
wnioskow o sporzadzanie badz zmiang planu. Punktem wyjscia jest propozycja
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wigczenia si¢ inwestorow w proces planistyczny. Do korica marca 1998 roku
Jedynie trzech wnioskodawcow ( inwestorow) zdecydowato sie na wspétdziata-
nie z gming. Panaceum na te klopoty ma by¢ Miejska Pracowania Zagospoda-
rowania Przestrzennego, jednostka specjalnie powotana do rozwigzywania pro-
bleméw przestrzennych miasta.

Stabsza strong gminy jest gospodarowanie zasobami finansowymi przezna-
czonymi na realizacj¢ zadan planistycznych. W latach 1996 i 1997 ich wyko-
rzystanie nie przekroczyto 30% planu ( patrz tab. 3), co przy ogromnych potrze-
bach w tym zakresie jest co najmniej zaskakujace. Na przewazajacej czesci mia-
sta Leszna obowiazuja plany miejscowe uchwalone na mocy poprzedniej usta-
wy. Konieczne jest opracowywanie nowych planéw miejscowych, ktére zawie-
ralyby szczegotowe ustalenia, np. w zakresie podzialéw nieruchomosci, czego
wymaga ustawa o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci. Po-
nadto liczne wnioski o sporzadzenie badz zmiang planu winny dziataé¢ stymulu-
jaco na maksymalne wykorzystanie srodkéw finansowych. Zaoszczedzone Srod-
ki finansowe przesuwane bytyby do innych dziatéw budzetowych, a nastepnie
wykorzystywane na realizacj¢ inwestycji miejskich.

Nie ulega watpliwosci, ze prowadzenie wlasciwej polityki przestrzennej
przez gming jest dzialaniem na rzecz ,, ekorozwoju” czy tez ,,rozwoju zrowno-
wazonego”. Rozwoj przestrzenny miasta Leszna jest ograniczony czterema
gldwnymi barierami ekologicznymi:

® koniecznoscia ochrony gruntdéw rolnych,

® koniecznos$cig ochrony kompleksow lesnych,

® ograniczeniami geologiczno-hydrologicznymi,

® koniecznosciag ochrony wodonosnego sandru leszczynskiego i uje¢ wod

podziemnych.
Niemoznos¢ lokalizacji wielu typodw i rodzajow inwestycji w tych czgéciach
miasta Leszna powinna skfania¢ do préb ograniczania ekologicznych barier
rozwoju przestrzennego. Konieczne staje si¢ zwlaszcza przekwalifikowanie
gruntéw rolnych na cele mieszkalnictwa, ustug i nieucigzliwego przemystu.
Tereny rolnicze znajduja si¢ bowiem w stosunkowo niewielkiej odlegtosci od
centrum miasta, w dobrym potozeniu komunikacyjnym ( w poblizu drogi krajo-
wej nr 5). Lasy komunalne winny si¢ sta¢ miejscami rekreacji i wypoczynku dla
mieszkancoéw. Nalezy podja¢ dziatania w zakresie utworzenia niezbednej infra-
struktury parkowej i handlowo-gastronomicznej (w okresie letnim). Postep
w ekologicznym budownictwie ustugowo-przemystowym i stosowanej techno-
logii produkcji powinien z kolei wptywaé na przestrzenne zmniejszanie si¢ ich
stref ochronnych dla ujg¢ woéd podziemnych, a co najmniej na zmniejszenie
restrykcyjnosci w stosunku do typdw i rodzajéw inwestycji.

Pomimo istnienia znacznych barier ekologicznych miasto Leszno rozwija si¢
przestrzennie. Szczeg6lnie duzym popytem ciesza si¢ tereny przeznaczone pod
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mieszkalnictwo jednorodzinne. W ciagu ostatnich 3 lat zauwazono znaczny
wzrost zainteresowania nabywaniem mienia komunalnego. Ceny gruntéw ko-
munalnych uzyskane w przetargach byly srednio az 200% wyzsze od cen grun-
tow w obrocie prywatnym. Zwiazane jest to przede wszystkim z lokalizacja
dzialek komunalnych w przestrzeni miasta i stopniem ich wyposazenia w media
infrastruktury technicznej. W miescie Lesznie znajduje si¢ ogétem 19 000
mieszkan. Szacuje sie, ze deficyt mieszkan rozumiany jako réznica pomiedzy
liczba gospodarstw domowych a liczba mieszkan wynosi 2500. Rezerwa terenu
pod mieszkalnictwo wedtug planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego
wynosi ogétem 250 ha, w tym 40 ha gruntéw komunalnych. Chlonnos¢ tych
terendw mieszkaniowych wynosi ponad 8000 mieszkan. Mozliwe jest zatem
pelne zaspokojenie potrzeb spolecznych w tym zakresie. Mozliwosci rozwoju
zasobow mieszkaniowych daje budownictwo realizowane w ramach Towarzy-
stwa Budownictwa Spotecznego. W roku 1999 zostanie oddanych do uzytku
pierwszych 110 mieszkan.

W gospodarowaniu zasobami gruntéw komunalnych miasto kieruje si¢ prze-
stankami ekonomicznymi stwarzajac preferencyjne warunki zbywania grun-
téw pod budownictwo mieszkaniowe o czynszu regulowanym®. W latach 1995-
—1998 sprzedano ogdtem 9,2 ha gruntéw komunalnych, z czego 4,8 ha pod
mieszkalnictwo jednorodzinne.

Uciazliwe obiekty ustugowe i produkcyjne lokalizowane sa na obszarach
miasta, w ktorych konflikt ze sSrodowiskiem naturalnym jest minimalny. Wynika
to przede wszystkim ze wspomnianych wczesniej barier ekologicznych. Rezer-
wa terenu pod dziatalno$¢ ustugowa i przemystowa wedlug planu ogdlnego za-
gospodarowania przestrzennego jest jednak nieznaczna i wynosi ogétem 25 ha.
W roku 1997 w samym tylko sektorze przemystu i budownictwa dzialato
w Lesznie ponad 700 podmiotéw™. Przewazajaca wiekszo$é (90%) to podmioty
mate, zatrudniajace do 10 osob. Zauwaza si¢, podobnie jak w przypadku bu-
downictwa mieszkaniowego, wzrost zainteresowania inwestoréw mozliwoscia
lokalizacji tego typu obiektow. Zapytania te dotycza przede wszystkim duzych
obiektow kubaturowych, jak fabryka mebli czy wyrobéw cukierniczych. Wolne
tereny przemystowo-ustugowe sa prawie w catosci terenami komunalnymi. Daje
to znacznie lepsza mozliwos¢ sterowania rozwojem tych rejonéw miasta Leszna.
Popyt na tereny przemystowo-ustugowe jest jednak wigkszy od posiadanych
przez miasto rezerw. Istniejace bariery ekologiczne powoduja jednak niemoz-
nos¢ zwigkszenia areatu tych terenéw.

Polityka przestrzenna miasta Leszna jest niewatpliwie polityka proeko-
logiczng. Hasta ,, ekorozwoju” czy tez ,,rozwoju zréwnowazonego” maja od-

%> Uchwata nr X1.V/346/98 Rady Miejskiej Leszna z 26 lutego 1998 .
2 Wedlug ewidencji dziatalnos$ci gospodarczej Urzedu Miasta Leszna.
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zwierciedlenie w strukturze przestrzennej i zyciu gospodarczym miasta. Niepo-
koi¢ moze jedynie fakt, ze bariery ekologiczne moga staé sie w krotkim czasie
hamulcem rozwoju przestrzennego, a tym samym posrednio rozwoju gospo-
darczego.
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SPATIAL POLICY IN LESZNO IN THE LIGHT OF AN ACT ON
SPATIAL DEVELOPMENT OF 7 JULY 1994

(Summary)

The act of 7 July 1994 on spatial development is an imperfect and controversial legal act. It does
not define the concepts applied and in many cases does not precisely describe how a commune
carries out its activities. The article is an attempt to evaluate the spatial policy in the light of the
above-mentioned act implemented on 1 January 1995. Undoubtedly this is too short a period for a
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profound analysis of the effects of this act, however, certain tendencies in the activity of the com-
mune have already started to develop.

Starting from significant regulations as regards carrying out the spatial policy, the author first
characterises the activities of Leszno in the field of spatial development and then he distinguishes
basic features and elements of these activities.

Evaluation of the spatial policy of Leszno is not of univocal character. Its positive element is
multi-directional activities the aim of which is to prepare the grounds for various kinds of eco-
nomic activity. These activities do not result only from the duties defined by the legislator. Con-
ceptions and spatial programmes are being developed in order to facilitate carrying out of the
rational spatial policy. On the other hand, the way of managing financial resources allocated for
this purpose causes concern. Despite tremendous needs in this field, a considerable part of the
funds remains unused.

The spatial development of Leszno is limited by ecological barriers. On one third of its area it
is impossible to locate several types of investments. In this situation pro-ecological spatial policy
becomes a priority. However, there is a threat that within the nearest 10 years the ecological bar-
rier may hinder the city's spatial and economic development. Therefore, appropriate steps to over-
come ecological barriers should be undertaken.




