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ABSTRACT: The article presents an analysis of the planning regulations applied between the years of
2000-2009 for agriculture and forestry purposes on the example of Leszno — the former provincial centre
located in the south-western part of the Wielkopolska Province. The selection of this particular research unit
is justified by the high capacity of plant and animal production within the region as well as the necessity of
maintaining the precious land and natural values of the town in good condition including the large area of
protected forests. The evaluation of the implemented urban solutions was completed in two phases basing
on the general biotic values of soil and trees as well as by using the term of spatial order with regards to the
newly-designed buildings.
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Wprowadzenie

Niezwykla ztozono$¢ przestrzeni miejskiej jest przedmiotem zainteresowania wielu
dyscyplin naukowych, sposréd ktérych warto wymieni¢ geografig, architekture, urbani-
styke, ekonomieg, socjologie oraz szeroko rozumiang inzynierie komunalng. W obrebie
tych dziedzin wiedzy formuluje si¢ gtéwne zalozenia teoretyczno-metodologiczne
badan nad miastem, a nastepnie prowadzi stosowne obserwacje empiryczne zmierza-
jace do ich weryfikacji, réwniez pod katem przydatno$ci dla praktyki planistycznej.
Dotycza one jednak prawie wylacznie probleméw $rodowiska antropogenicznego,
czyli — inaczej méwiac — rozpatruje sie m.in. lokalizacje przedsigbiorstw (szczegdl-
nie przemystowych), charakter i styl zabudowy, ceny nieruchomosci pod inwestycje,
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styl zycia mieszkancow, przepustowo$é ukladéw przesylowych i transportowych.
Niniejsze podejscie odzwierciedla i zarazem potwierdza wspoélczesne pojmowania
miasta. Jedna z bardziej znanych definicji okresla bowiem jego mianem historycznie
uksztaltowane osiedle wielofunkcyjne wyrédzniajace si¢ wieksza koncentracja ludnosci
i urzadzen trwalych od wiejskiego otoczenia (Kielczewska-Zalewska 1972). Oznacza
to, ze dominujace znaczenie maja zajecia pozarolnicze (produkcja, ustugi i handel), na
co zwrdcit uwage juz w 1909 r. . Richthofen (Rutkowska-Gurak 2009). Wiaze si¢ z tym
jednocze$nie przyjecie za wzorzec zycia tzw. kultury miejskiej, ktéra nie tylko polega na
zatrudnieniu w drugim badz trzecim sektorze gospodarki czy na odmiennej organizacji
przestrzeni, ale takze obejmuje cechy zwiazane z tradycja, obyczajami i sposobem spe-
dzania wolnego czasu przez spoleczenistwo (Cartwright 1991). Wszystkie te czynniki
natury psychosocjologicznej biora przeciez niemaly udzial w nadaniu niepowtarzalnej
tozsamosci lokalnemu osadnictwu.

Nie ulega watpliwosci, ze grunty rolne i lesne sa w mie$cie kategoria przeznaczenia
i wykorzystania terenu zasadniczo obcg, cho¢ spetniaja wazna role jako niezbedna re-
zerwa dla przysztego budownictwal. W niektérych miastach, np. Zielonej Gérze, Stup-
sku, Poznaniu, Bydgoszczy i Olsztynie, zajmuja one ponad 40% powierzchni terytorium
bedac z natury rzeczy jednym z podstawowych skladnikéw kompozycji urbanistyczne;j.
Ponadto niejednokrotnie stanowia strefe przebiegu liniowych badz usytuowania ku-
baturowych urzadzen infrastruktury technicznej, co dodatkowo podkresla ich pozycje
w procesach inwestycyjnych. Niewlagciwe traktowanie uzytkéw ekologicznych wptywa
zatem negatywnie na wizerunek i jako$¢ projektowanej struktury funkcjonalno-prze-
strzennej, przez ktéra uwaza sie¢ zaréwno relacje pomiedzy rozmieszczeniem, jak i wiel-
ko$cia obszaréw zajetych pod konkretny rodzaj dziatalnosci (Stodczyk 2003).

W powyzszym kontek$cie celem niniejszego opracowania jest przedstawienie sto-
sowanych regulacji planistycznych odnoszacych sie do przestrzeni rolniczej i lesnej na
przykladzie Leszna — dawnego osrodka wojewédzkiego polozonego w potudniowo-za-
chodniej czesci Wielkopolski. Wybdr ten uzasadnia nie tylko wysoka wydajno$¢ pro-
dukcji roslinnej i zwierzecej w regionie, ale réwniez obowiazek utrzymania w nalezy-
tym stanie cennych waloréw krajobrazowo-przyrodniczych miasta, w tym okoto 230 ha
laséw ochronnych. Diagnozy wdrozonych rozwigzan dokonano dwutorowo, z jednej
strony opierajac si¢ na warto$ciach stricte biotycznych gleb i drzewostanu, z drugiej
za$ poslugujac sie w stosunku do suburbiéw pojeciem tadu przestrzennego zaklada-
jacego w ujeciu syntetycznym logiczne uporzadkowanie réznorodnych form i funkcji
na danym terenie (Gorzym-Wilkowski 2006). Za plaszczyzne do bezposrednich analiz
postuzylo natomiast 10 aktualnie obowigzujacych miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego zatwierdzonych w latach 2000-2009, a obejmujacych minimum

! Zdanie to — jak si¢ wydaje — podziela ustawodawca, ktory z dniem 1 stycznia 2009 r. zni6st ograniczenia
formalno-prawne w przeznaczaniu uzytkéw rolnych polozonych w granicach administracyjnych miast na
cele inwestycyjne (art. 5b ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lenych, DzU 2004, nr 121,
poz. 1266 ze zm.)
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25 ha gruntéw kazdy? Material ten uznaje sie za pelnowartosciowy i pozwalajacy na
satysfakcjonujaca ocene racjonalnosci kierunkéw przestrzennej transformacji przyje-
tych przez leszczynski samorzad.

Ogodlne uwarunkowania gospodarki rolnej i lesnej na obszarze Leszna

Gleba jako biologicznie czynna warstwa litosfery powstata ze skaly macierzystej na
skutek oddzialywania organizméw zywych, klimatu oraz wody podlega nieustannym
przeobrazeniom fizycznym, chemicznym i mechanicznym. Proces ten nabiera przy-
spieszenia pod wplywem presji cztowieka, a zwlaszcza w wyniku zanieczyszczenia
$rodowiska przez przemyst, wzmozonego ruchu komunikacyjnego i prowadzonych na
obszernag skale prac budowlanych wkraczajacych w strukture podtoza. W tym ostatnim
przypadku, najmocniej kojarzacym si¢ z urbanizacja, zauwaza sie¢ réwnocze$nie naj-
wieksze w odniesieniu do wiekszosci typow gleb konsekwencje w postaci obnizenia ich
wilgotnosci, nadmiernego zasolenia czy zmiany odczynu pH (Szponar 2003). Zmniej-
sza si¢ tym samym zyzno$¢ ziemi wyrazona poprzez klasy bonitacyjne (od I do VI)3
odzwierciedlajace jej warto$¢ uzytkowo-rolnicza.

W granicach administracyjnych Leszna wystepuja przewaznie gleby brunatne
(wylugowane) i murszowo-mineralne (murszowate) wytworzone z piaskéw, glin badz
z ich kombinacji — piaskéw na glinach. Zaliczane sa do pieciu klas bonitacyjnych
(z wyjatkiem I), a wiec zaréwno posiadaja bardzo dobre walory produkcyjne, jak tez
zupelnie nie nadaja sie pod wymagajace uprawy*. Gleby I11 III klasy o duzej zasobnosci
w prochnice i skladniki odzywcze oraz glebokim poziomie akumulacyjnym leza w pét-
nocno-wschodniej czesci miasta (w sasiedztwie osiedli Grzybowo i Gronowo) oraz na
terenie ogrodéw dzialkowych przylegajacych od strony potudniowej do $rédmiescia.
Pozostale grunty rolne (IV-VI klasy) charakteryzuja si¢ juz znacznie gorszymi parame-
trami hydrogeologicznymi i pozostaja w znacznej mierze nieuzytkowane. Usytuowane
sa przede wszystkim wokét drogi wojewddzkiej nr 432 prowadzacej do Osiecznej,
w rejonie wsi Wilkowice oraz w zwartym kompleksie (o powierzchni ponad 400 ha)
na potudniowo-zachodnich peryferiach Leszna.

Przy wschodniej granicy miasta zabudowa mieszkaniowa i ustugowa sasiaduje na-
tomiast z lasem, za ktéry w uproszczeniu mozna uzna¢ grunt pokryty drzewostanem

2 Ustalenia wszystkich rozpatrywanych planéw miejscowych byly zgodne z dokumentem nadrzednym
— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta, zatwierdzonym uchwalg
nr XIX/210/2000 Rady Miejskiej Leszna z 9 marca 2000 r. i jego fragmentarycznymi zmianami z 2006, 2008
12009 r. (implikacja art. 15 ust. 1 oraz art. 17 ust. 1 pkt 4 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, DzU 2003, nr 80, poz. 717 ze zm.).

3 Podstawe prawna bonitacji gleb stanowi rozporzadzenie Rady Ministréw z 4 czerwca 1956 r. w sprawie
klasyfikacji gruntéw (DzU 1956, nr 19, poz. 97) wraz z jego zmiang z 8 stycznia 1957 r. (DzU 1957, nr 5,
poz. 21).

4 Na podstawie mapy glebowo-rolniczej Leszna w skali 1:5000 sporzadzonej w 1968 r.
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(0 areale minimum 0,1 ha) hodowanym giéwnie na pozyskiwanie drewna®. Trudnosci
z konstrukcja bardziej wyczerpujacej definicji wynikaja tutaj z wielorakich funkcji,
jakie pelnia lasy w sferze przyrodniczej, ekonomicznej i spolecznej. Oprécz tego spra-
wy nie ulatwia fakt, iz w oszacowaniach statystycznych operuje si¢ drugim podobnie
znaczacym terminem — powierzchni le$nej, aczkolwiek odnosi si¢ ona do przestrzeni
okresowo pozbawionej roslinnosci wysokiej (Gtebocki 2007).

Las w obrebie Leszna i w najblizszych okolicach w ponad 53% nalezy do ubogich
siedlisk boru $wiezego lub boru §wiezego mieszanego, czyli zespotéw z reguly malo
wilgotnych. Gatunkiem dominujacym jest sosna zwyczajna (okoto 70%), a dopiero na-
stepne miejsca w kolejnosci zajmuja drzewa lisciaste — olsza, dab i brzoza. Drzewostan
zalicza sie do mtodych, gdyz wiekszo$¢ nasadzen nie przekroczyta jeszcze potowy wieku
rebnosci wynoszacego dla poszczegdlnych odmian od 40 do nawet 180 lat®.

Analizowana przestrzen le$na, obok tradycyjnej roli gospodarczej oraz ekologicznej
zwiazanej z ostong komunalnych uje¢ wody, redukcja zanieczyszczen i produkcja tlenu,
spelnia réwniez zadania edukacyjne i propagujace aktywny wypoczynek (rekreacje) na
fonie natury. Przyjmujac za podstawe uklad istniejacych drég pozarowych wyznaczono
trasy dla rowerzystéw, mitoénikéw nordic walkingu i jazdy konnej, ktére na znacznych
odcinkach pokrywaja sie ze $ciezka dydaktyczna o tacznej dlugosci 9,5 km. Wzdluz jej
przebiegu zlokalizowano 13 stanowisk opisowych oraz oméwiono kilkanascie obiektéw
przyrodniczych. Przedstawiono tez na osobnych tablicach informacyjnych dzialania
lesnikéw zmierzajace do zachowania zasobéw $rodowiska naturalnego, w tym rézno-
rodnoéci fauny i flory.

Bogata oferta skierowana do spoleczefistwa powoduje niestety ograniczenia w go-
spodarce le$nej, chociazby z tytulu wylaczenia czesci gruntéw z dotychczasowego uzyt-
kowania oraz kumulacji hatasu i odpadéw w punktach weztowych (miejscach postoju
i odpoczynku). W efekcie stresu z powodu powszechnej obecnosci turystéow kurczyc
sie moze populacja zwierzat, na czym wymiernie traci fowiectwo. Z komplikacjami tego
rodzaju nie spotykaja si¢ tymczasem wtlasciciele uzytkéw rolnych, dla ktérych funk-
cja produkcyjna pozostaje zasadniczo jedyna. Las prezentuje zatem ogdlnie wieksza
warto$¢, dlatego interesujace staje sie rozpoznanie, czy i ewentualnie jak poglad ten
znajduje potwierdzenie w miejscowym planowaniu przestrzennym.

Rozwdj zabudowy mieszkaniowej priorytetem dzialan planistycznych

Wieloaspektowym rozwojem miejskich struktur osadniczych steruja procesy prze-
strzennej sukcesji polegajacej na zastepowaniu jednych grup lub rodzajéw zasiedlenia

5 Formula ta nawiazuje do nomenklatury zawartej w art. 3 ustawy z 28 wrze$nia 1991 r. o lasach,
DzU 2005, nr 45, poz. 435 ze zm.

6 Wszelkie dane o sytuacji w leszczynskich lasach pochodza ze strony internetowej www.karczma.borowa.
poznan.lasy.gov.pl
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przez inne (Korcelli 1974). W jej ramach nastepuje wypieranie z centrum prostych
lub mniej intensywnych form zagospodarowania przez uzytki bardziej ztozone, co
w strefie zewnetrznej przybiera postac dyfuzji — ekspansji zabudowy na tereny otwarte.
W literaturze przedmiotu to drugie zjawisko opisuje sie takze pod pojeciem suburban
sprawl, rozumianym jako nadmierne zageszczenie ludnosci i dziatalnosci gospodarczej
na przedmiesciach, ktére traca swéj wyjatkowy charakter oazy spokoju i cieplych sto-
sunkoéw sgsiedzkich (Czerny 2005). Te negatywne tendencje wczes$niej obserwowane
tylko w strefach metropolitarnych zaczynaja sie coraz czesciej uwidacznia¢ w miastach
$redniej wielkosci i na ich zapleczu. Wprawdzie posiadaja z natury rzeczy o wiele
stabsze natezenie, to jednakze moga narusza¢ tad przestrzenny. Najdoskonalszym
instrumentem przeciwdziatajacym i zapobiegajacym takim skutkom sa przepisy urba-
nistyczne, o czym przekonuje przyklad Leszna.

Wybrane do analizy plany miejscowe obejmowaly tacznie 896,4 ha, tj. 28,1% tery-
torium badanego miasta. Wszystkie opracowania dotyczyly terenéw polozonych poza
historycznie uksztaltowanym centrum (podlegajacym ochronie i opiece konserwatora
zabytkéw), a ponadto w siedmiu przypadkach przylegaly do granic administracyjnych.
Uzytki rolne i lesne, jak wynika z pomiaréw kartometrycznych przeprowadzonych
na mapach geodezyjnych, zajmowaly odpowiednio 234,5 i 78,7 ha, czyli nieco ponad
jedna trzecia powierzchni stanowigcej przedmiot projektowania. Dane te juz wstepnie
sugerowaly, ze przestanka do wszczecia prac planistycznych bylo zazwyczaj umozliwie-
nie realizacji nowych inwestycji na obszarach pozbawionych jakiejkolwiek zabudowy.
Slusznos¢ powyzszej tezy potwierdzily nastepnie obliczenia z wykorzystaniem planéw
zagospodarowania przestrzennego. Do wylaczenia z produkcji biologicznej skierowano
bowiem az 184,3 ha gruntéw rolnych oraz — co istotne — tylko 5,2 ha lasu.

Zdaniem urbanistéw, z uwagi na konieczno$¢ zaspokojenia stale rosnacego popytu,
najwiecej, tj. 88 ha, winno zosta¢ przejete pod mieszkalnictwo jednorodzinne. Przy
$redniej wielko$ci parceli wynoszacej 500 m? wskazuje to na perspektywe wzniesienia
okoto 1600 doméw. Zabudowe tego typu preferowano we wszystkich czesciach miasta
niezaleznie od klasy bonitacyjnej ziemi. Pierwszorzedne znaczenie mialy zatem wzgle-
dy funkcjonalne, czyli nawigzanie do specyfiki otoczenia oraz cechy kompozycyjno-
-estetyczne nowo tworzonych osiedli. Zainicjowano wéwczas wydzielanie oddzielnych
jednostek pod obiekty wolno stojace, blizniacze, szeregowe, ktére réznicowano takze
z punktu widzenia obecno$ci (lub nie) ustug. Nie precyzowano natomiast ich kubatury,
aczkolwiek w przyblizeniu wskazywala na to maksymalna powierzchnia zabudowy
(najczesciej 30—50%) oraz jej wysokos¢ (do 12 m badZ dwéch kondygnacji z poddaszem
uzytkowym). Réwnoczeénie zadbano o jednolito$¢ i harmonie przestrzeni wprowadza-
jac obowiazkowe (5—6 m) lub nieprzekraczalne (5-10 m) linie zabudowy w zaleznosci
od klasy ulicy, ogrodzenia azurowe (do 1,5 m) oraz nakazy odno$nie do geometrii da-
chéw (dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia od 20 do 45°). Z nieco ostrzejszych re-
gulacji architektoniczno-inzynieryjnych skorzystano tylko wobec stref rezydencjalnych
usytuowanych w zasiegu lasu, przyjmujac dla nich minimalny areat zieleni na 40—-50%
oraz wzglednie jednolity model zagospodarowania terenu (pomieszczenia gospodarcze
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i garaze wjednej bryle zdomem, znormalizowane drewniane parkany na podmuréwece,
dachéwki ceramiczne w kolorze czerwonym lub brazowym itp.).

Ponad trzykrotnie mniejszg powierzchnie (25 ha) anizeli pod mieszkalnictwo jed-
norodzinne zarezerwowano pod zabudowe wielorodzinng. Istniala bowiem w miescie
nadwyzka terenéw o takim przeznaczeniu od czasu uchwalenia w 1993 r. planu ogdl-
nego’. Lokalizacje nowych blokéw zaproponowano na gruntach $rednio urodzajnych
i calkowicie pozbawionych drzewostanu (gtéwnie w péinocno-wschodniej czesci
miasta), uzbrojonych w podstawowe media infrastruktury technicznej (sie¢ elektro-
energetyczng, wodno-kanalizacyjna, ciepfowniczg) i o dobrym skomunikowaniu (przy
drodze wylotowej na Srem). Do parterowych czesci budynkéw oraz sporadycznie na
wyzszych kondygnacjach wprowadzono, podazajac za standardami obecnej praktyki
urbanistycznej, nieucigzliwa dziatalno$¢ gospodarcza. Dbalo$¢ o konfiguracje prze-
strzeni sprowadzala sie z kolei do wyznaczenia optymalnej wielko$ci zainwestowania
dziatki (20-50%), wysokosci obiektéw (5 kondygnacji lub 5-18 m), linii zabudowy
(10-20 m od ulicy), konstrukcji dachéw (plaskie, strome badZ kombinowane) oraz
arealu uzytkéw ekologicznych — skweréw i zielencéw (30—-50%).

Funkcja uzupelniajaca i nierozerwalnie towarzyszaca mieszkalnictwu sa ustugi. Pod
ich rozwoj przewidziano blisko 32 ha gruntéw, przy czym rozmieszczenie potencjalnych
placéwek wykazywalo dwie do$¢ odmienne orientacje w zaleznosci od preferowanych
branzy. Obiekty sportowo-turystyczne, hotelowo-gastronomiczne, kultury, o§wiaty
i sluzby zdrowia umiejscowiono na terenach atrakcyjnych przyrodniczo: w poblizu
istniejacego zbiornika wodnego i lasu lub obszarach majacych sie niebawem charak-
teryzowac sporym udzialem zieleni publicznej. Pozostate uslugi wkomponowano za$
w uklad zabudowy mieszkaniowej postugujac sie zwykle analogicznymi jak dla niej
wskaznikami poziomej i pionowej intensywnosci zagospodarowania przestrzennego.
Dokladniej skupiono si¢ jedynie na zapewnieniu prawidlowej obslugi parkingowej
(przynajmniej jedno miejsce postojowe na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzyt-
kowej) oraz na gabarytach reklam (do 6 m wysokosci albo nie wiecej niz 4 m?).

Drugim gtéwnym sektorem gospodarki, nierzadko $cisle zintegrowanym z domena
ustug, jest przemyst. Na jego potrzeby wydzielono 28 ha niskiej jako$ci gruntéw rolnych
w poéinocno-zachodniej czesci Leszna oraz nieuzytki bedace pozostatoscia po polach
irygacyjnych na potudniowo-wschodnich kraficach miasta. Dopuszczalne formy zabu-
dowy sformulowano tutaj szczegélnie elastycznie, wymieniajac bez konkretyzacji m.in.
obiekty produkcyjne, sklady i magazyny, urzadzenia infrastruktury technicznej. Przy
tak lakonicznych unormowaniach dla sprawnego prowadzenia rozmaitych inwestycji
niezbedne stalo si¢ podniesienie a priori wymiaru maksymalnej powierzchni zabudo-
wy do 60%, z jednoczesnym obnizeniem areatu zieleni do wartos$ci zaledwie 15-20%.

7 W planie ogdélnym zagospodarowania przestrzennego Leszna — zatwierdzonym uchwala
nr XXXIX/297/93 Rady Miejskiej Leszna z 7 wrze$nia 1993 r. (Dz.Urz. Woj. Leszczynskiego 1993, nr 10,
poz. 110) — pod mieszkalnictwo wielorodzinne przeznaczono okoto 290 ha gruntéw, tj. 9,1% powierzchni
miasta.
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Podobnie uczyniono z nieprzekraczalng wysokoscia budynkéw i budowli ustalajac ja
w przedziale o sporej rozpietosci (15-99 m).

Poprawne funkcjonowanie osiedli mieszkaniowych, jak tez poszczegdlnych przed-
siebiorstw wymaga gwarantowanej prawem dostepnosci do drogi publicznej. W roz-
patrywanych planach miejscowych pod rozbudowe i modernizacje miejskiego systemu
komunikacyjnego przeznaczono 14 ha ziemi na ogét uzytkowanej rolniczo. Powierzch-
nia ta obejmuje przede wszystkim okolo 17 km ulic wewnetrznych, dojazdowych
oraz lokalnych o szerokosci od 5 do 20 m w liniach rozgraniczajacych, czyli tacznie
z traktami pieszymi i §ciezkami rowerowymi. Jedynie niewielki odsetek gruntéw (okoto
1 ha) pozostawiono na regulacje przebiegu drég krajowych i wojewddzkich, w tym na
adaptacje istniejacych skrzyzowan do systematycznie wzrastajacego ruchu kolowego
(ronda lub dodatkowe pasy rozrzadu).

Przestrzen publiczna, jaka sa korytarze transportowe stanowi wspélna baze do
realizacji sieci infrastruktury technicznej. Jej obiekty kubaturowe, jak np. stacje trans-
formatorowe, rozdzielnie gazu, przepompownie $ciekéw, musza zarazem dysponowac
odrebnymi nieruchomosciami adekwatnie do warunkéw zagospodarowania otoczenia
oraz wymogdw bezpieczenstwa ich eksploatacji. W powiazaniu ze skala nowo projekto-
wanych terendéw mieszkaniowych, ustugowych i przemystowych tlumaczy to wystarcza-
jaco wskazanie 2,5 ha gruntéw na ten cel w kilku newralgicznych punktach miasta.

Sporzadzane dla Leszna w pierwszej dekadzie XXI w. miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego wyraznie zawezily range funkcji rolniczej. Na zadania gospodarki
zywnos$ciowej w granicach nakreslonych obszarem i przedmiotem badan pozostawiono
raptem 50,2 ha gruntéw, z czego blisko polowa to areal przynalezny ogrodom dziatko-
wym, z formalna mozliwo$cia stawiania altan i wiat o powierzchni do 25 m?i o0 3-4 m
wysoko$ci. Prowadzenie klasycznych upraw polowych zachowano zatem w stosunku
do 12% powierzchni terenéw o takim rodzaju uzytkowania w momencie rozpoczecia
prac urbanistycznych. Najwieksze ich potacie polozone sa w péInocnej czesci miasta
pomiedzy torowiskami kolejowymi oraz na jego poludniowych obrzezach po obu stro-
nach konicowego odcinka obwodnicy w kierunku Géry. Pomimo ze w wigkszo$ci nie
nadaja si¢ one do produkcji roslinnej wprowadzono tutaj kategoryczny zakaz zabudowy.
Wynika on bowiem z nadmiernych obciazen (hatasu i zanieczyszczen) generowanych
przez przebiegajace i planowane trakty komunikacyjne.

W przeciwienstwie do uzytkéw rolnych lasy potraktowano bardzo tagodnie, chro-
nigc je prawie w calej okazalosci. Zaledwie niewielki fragment naturalnie zadrzewionej
przestrzeni przekazano pod trwale zainwestowanie — rozbudowe osiedla mieszkanio-
wego. Pozostate 73,5 ha gruntéw le$nych nie zmienilo swojego charakteru albo zostato
przeksztalconych w parki wyposazone w obiekty tzw. malej architektury. W jednym
i drugim przypadku zezwolono réwniez na montaz urzadzen sluzacych turystyce
i rekreacji, co utwierdza w prze$wiadczeniu o wciaz rosnacej ingerencji czlowieka
w zasoby i mechanizmy $rodowiska przyrodniczego.

Dotychczasowe rozwazania sklaniaja do wniosku, ze wladze Leszna prowadzily
w minionym dziesigcioleciu (2000-2009) aktywna polityke przestrzenna wzgledem
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wlasnych obszaréw peryferyjnych. Wykorzystujac posiadana wiedze o rozkladzie re-
lacji popytowo-podazowych na lokalnym rynku nieruchomosci zdecydowano si¢ na
szerokie wprowadzenie mieszkalnictwa, ustug i przemystu na tereny rolnicze, zwlaszcza
o niezadowalajacej produktywnosci. Dzialania takie mialy w pierwszej kolejnosci pro-
wadzi¢ do spadku stawek cen za metr kwadratowy powierzchni gruntu, a w ostatecz-
nym rozrachunku zwiekszy¢ atrakcyjnos¢ inwestycyjna miasta. Jak wskazuje obserwa-
cja rzeczywistosci, postulat ten udalo sie osiagna¢, albowiem najbardziej dynamicznie
rozwijaja sie strefy, dla ktérych uchwalono w owym okresie plan miejscowy.

W Lesznie, jak tez innych o$rodkach miejskich o poréwnywalnej wielkosci, kluczowe
jest dzisiaj udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy uzytki rolne powinny w ogoéle znaj-
dowac sie w ich strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Z do§wiadczen praktycznych,
a takze z licznych badan naukowych wiadomo, Ze niektére dzialalno$ci gospodarcze
oraz rozwdj ukladéw komunikacyjnych negatywnie wplywaja na wymiar i jako$c
plonowania. Nie wydaje si¢ zatem wlasciwe utrzymywanie rolniczego statusu wobec
nawet najlepszych ziem, zwazywszy Ze na skutek nieharmonijnej badZ niesymetrycz-
nej zabudowy ulega zachwianiu misternie komponowany od wiekéw lad przestrzenny
(Chudak 2009). Opinie te ewidentnie podzielono w rozpatrywanych opracowaniach
urbanistycznych, co mozna latwo zauwazy¢ w zapisach dotyczacych funkcji i wskazni-
kéw zagospodarowania wigkszo$ci jednostek bilansowych. Przewaznie okazuja sie one
kontynuacja przeznaczenia i form architektonicznych wytworzonych w sasiedztwie.
Dzieki temu chociazby ulega znacznemu przyhamowaniu niepozadane tworzenie sie
enklaw mieszkaniowych wokét zaktadéw przemystowych i odwrotnie. Nadzér nad zbyt
gwaltownym rozprzestrzenianiem sie zabudowy sprawowany jest natomiast w drodze
administracyjnej poprzez staranne planowanie kolejno$ci wykonywania komunalnych
inwestycji infrastrukturalnych warunkujacych pézniejszy odbiér techniczny i oddanie
obiektéow do uzytku.

Przeprowadzone badania wykazaly, iz lasy nie uczestniczyly w przeksztalceniach
przestrzeni miasta. Potwierdzono tym samym uprzednio wyrazone przypuszczenie
o ich doniostej pozycji w ksztaltowaniu systemu osadniczego, edukacji ekologicznej
i krzewieniu postaw prozdrowotnych wsréd spoteczenistwa. Niemniej jednak nalezy
stwierdzi¢, ze w trudnej do okreslenia przyszlo$ci stana si¢ one istotna barierg rozwo-
jowa, co przyczyni si¢ do prob zawlaszczenia powierzchni le$nej pod inne cele. Szcze-
golna sktonno$é¢ w tym kierunku wykazywacé bedzie mieszkalnictwo jednorodzinne
poszukujace nowych lokalizacji oddalonych od zgietku cywilizacyjnego.

Odmiennym zagadnieniem, aczkolwiek powigzanym z przeznaczeniem terenu, sa
kanony sztuki budowlanej. Projektowanie urbanistyczne w przedkladanych rozwia-
zaniach musi pamietac o usytuowaniu, konstrukcji i estetyce potencjalnych obiektow.
W tym ujeciu tad przestrzenny jest wypadkowa dziatan ludzkich i podlega subiektyw-
nej ocenie uwzgledniajacej oczekiwania spoteczne (Parysek 2006). Zdaniem autora,
o przepisach prawa miejscowego zawartych w zatwierdzonych dla Leszna planach
zagospodarowania przestrzennego trzeba wyrazi¢ si¢ pozytywnie, co nie oznacza
bynajmniej, iz sa doskonale. Za mankamenty uznaje si¢ bowiem nader czeste taczenie
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dwoch i wiecej funkcji terenu, niedostateczne rozréznianie ustug i produkeji przemy-
stowej oraz odczuwalna nieche¢ do zieleni publiczne;j.

Zakonczenie

Zmiany przeznaczenia uzytkéw rolnych i leénych w krajobraz typowo antropo-
geniczny maja niewatpliwie zwigzek z oddzialywaniem renty gruntowej. Proces ten
szczegblnie dynamicznie przebiega na peryferiach miast, poniewaz na skutek czynnosci
administracyjno-planistycznych zdecydowanie wzrasta warto$¢ tutejszych nierucho-
mosci. Najwiecej zyskuja dzialki usytuowane przy obwodnicach lub w okolicy centréw
handlowych-rozrywkowych uznanych marek. Ich ceny sa wtedy znacznie wyzsze,
a nawet porownywalne do srédmiejskich.

Whbrew pozorom, ekspansja zabudowy na tereny biologicznie czynne nie nastepuje
bezproblemowo. Wielokrotnie przeszkoda bywaja nieuregulowane kwestie wlasnoscio-
we gruntéw, przestarzale lub przecigzone sieci przesylowo-odbiorcze oraz odkrycia
archeologiczne. Czynniki te — obok ekologicznych (konieczno$¢ ochrony przyrody)
i ekonomicznych (przeplatanie si¢ okreséw recesji i okreséw wzrostu gospodarczego)
— powoduja, ze urbanizacja zachodzi nieréwnomiernie w czasie i w przestrzeni.

Wtérnym dylematem jest z kolei ryzyko wystapienia konfliktéw pomiedzy prze-
ciwstawnymi funkcjami terenu, np. na linii rolnictwo—przemyst, rolnictwo—transport,
rolnictwo—mieszkalnictwo, mieszkalnictwo—przemysl, mieszkalnictwo—komunikacja
itp. (Szczepaniska 2009). Uciazliwo$ci ze wzajemnej koegzystencji moga przybierac
woéwczas postac faktycznych strat materialnych i psychospotecznych, co przysporzy
licznych roszczen odszkodowawczych kierowanych réwniez pod adresem gminy. Rola
i obowiazek planowania przestrzennego przejawia si¢ zatem w kreowaniu przeznacze-
nia i warunkéw zagospodarowania terenéw podmiejskich w taki sposéb, aby uwzgled-
nial on kryterium pragmatycznosci struktury architektoniczno-urbanistycznej z punktu
widzenia ostrzejszych niz w centrum miasta interakcji cztowiek — gospodarka —§rodo-
wisko naturalne.
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GRUNTY ROLNE I LESNE W PROCESIE KSZTALTOWANIA
MIEJSKIE] STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE]
(PRZYKLAD LESZNA)

ABSTRAKT: Artykul przedstawia analize stosowanych w latach 2000-2009 regulacji planistycznych
odnoszacych sie do uzytkéw rolnych i lesnych na przykladzie Leszna — bylego o$rodka wojewddzkiego
polozonego w poludniowo-zachodniej czesci Wielkopolski. Wybdr tej jednostki badawczej uzasadnia nie
tylko wysoka wydajnos$é produkeji roslinnej i zwierzecej w regionie, ale réwniez koniecznos$¢ utrzymania
we wlasciwym stanie cennych waloréw krajobrazowo-przyrodniczych miasta, w tym znacznej powierzchni
laséw ochronnych. Oceny wdrozonych rozwiazan urbanistycznych dokonano dwutorowo, opierajac si¢ na
ogolnych wartosciach biotycznych gleb i drzewostanu oraz postugujac sie w stosunku do nowo projektowanej
zabudowy pojeciem tadu przestrzennego.

SEOWA KLUCZOWE: uzytki rolne, las, planowanie przestrzenne



