Mariusz Chudak

3. MIESZKALNICTWO W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM LESZNA PO 1990 ROKU

3.1. Zalozenia i mierniki oceny projektowanej zabudowy mieszkaniowej

W obrebie miast strefy mieszkaniowe posiadaja zazwyczaj najwazniejsze
znaczenie odzwierciedlajac nie tylko ogodlny potencjat demograficzny, ale
takze stopien dywersyfikacji ludnosci pod wzgledem ekonomicznym.
Dysproporcje pomiedzy dochodami uzyskiwanymi przez poszczegdlne
gospodarstwa domowe skutkujg bowiem samoistnym tworzeniem si¢ enklaw
biedy i bogactwa, co w konsekwencji prowadzi do naruszenia tadu archi-
tektoniczno-urbanistycznego. Proces ten dodatkowo wzmacniajg inne czyn-
niki roznicujace wspodlczesne spoleczenstwa jak: sprawowanie wiladzy,
posiadane wyksztatcenie, pochodzenie, wykonywany zawod czy wyznawana
religia (Liszewski 2008). Nie bez znaczenia sg rdéwniez uwarunkowania
zewnetrzne (ustrojowe), sposrod ktérych warto wymieni¢ chociazby regu-
lacje prawne odnoszace si¢ do szeroko rozumianej polityki zarzadzania
przestrzenia.

Niekontrolowanej lub zbyt dynamicznie postepujacej polaryzacji struktur
zabudowy mieszkaniowej powinien, w razie koniecznosci, przeciwdziataé
samorzad lokalny poprzez formutowanie i egzekwowanie odpowiednich
zasad uzytkowania nieruchomosci adekwatnie do zmieniajacych si¢ okolicz-
nosci. Jednoczesnie pozwala to na zmniejszenie eskalacji konfliktéw oraz
patologii spotecznych, a tym samym nastepuje odczuwalna poprawa stanu
bezpieczenstwa publicznego.

Jako jedno z najskuteczniejszych narzedzi administracyjnych pozo-
stajacych w gestii wladz gminy nalezy wskaza¢ plan zagospodarowania
przestrzennego stanowigcy akt prawa miejscowego. Za jego pomoca okresla
si¢ zarowno charakter, jak 1 materialng form¢ dopuszczalnych inwestycji.
W zaleznosci od przyjetych preferencji stosuje si¢ podejscie liberalne do
ksztattowania zabudowy badz — odwrotnie — daleko posunigta konkretyzacje
jej parametréw (Gorzym-Wilkowski 2006). Ponadto nadana przez ustawo-
dawce podstawowym jednostkom terytorialnym pelna autonomia w zakresie



100 Mariusz Chudak

decyzji lokalizacyjnych sprawia, iz w kazdej chwili istnieje mozliwos¢
przystapienia do sporzadzenia fragmentarycznej nowelizacji planu uwzgled-
niajgcej niespodziewanie zaistniale potrzeby. Niemniej zdaniem specjalistow
postgpowanie w ,.trybie awaryjnym”, z punktu widzenia sztuki urbanistycz-
nej, doradza si¢ tylko w wyjatkowych sytuacjach, albowiem prowadzi to do
zachwiania zlozonych relacji funkcjonalno-przestrzennych wytworzonych
w toku historycznego rozwoju danego uktadu osadniczego (Chudak 2009).
Z tego wzgledu w postgpowaniu badawczym pomini¢to mikro opracowania
rozstrzygajace zwykle indywidualne problemy mieszkancow lub niewielkich
ich wspolnot.

Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi rozwigzaniami legislacyjnymi
w planie miejscowym ustala si¢ m.in.: przeznaczenie gruntOw wraz ze
wskaznikami ich zabudowy lub zagospodarowania, gabaryty obiektéw czy
tez kryteria podziatow geodezyjnych. Zwraca si¢ przy tym uwage na kwestie
ekologiczne, ochrone zabytkow oraz zasobow dziedzictwa kulturowego,
definiuje pryncypia i normatywy realizacji (modernizacji) infrastruktury
komunikacyjnej i technicznej, a nawet wyznacza granice terenow pod
organizacje imprez masowych'. Wszystkie te elementy sg mniej lub bardziej
istotne na etapie projektowania nowych osiedli mieszkaniowych, gdyz
determinowac beda ich przyszly standard, co z kolei ulegnie przetozeniu na
zainteresowanie nimi przez konkretne grupy spoteczne. Dla analiz
empirycznych oceniajacych perspektywiczng jako$¢ budownictwa mieszka-
niowego niezbedne staje si¢ jednak o wiele glebsze rozpoznanie
proponowanych cech inzynieryjno-architektonicznych oraz estetyczno-
-kompozycyjnych. Przyjmuje si¢, ze beda nimi: (1) rodzaj zabudowy
(jednorodzinna — wolnostojgca, blizniacza, szeregowa, atrialna lub wielo-
rodzinna), (2) linie zabudowy (obowiazujace lub nieprzekraczalne), (3) wiel-
ko$¢ dziatki (wyrazona w m?), (4) powierzchnia zabudowy w stosunku do
powierzchni catkowitej dziatki (wyrazona w %), (5) powierzchnia uzytkéw
biologicznie czynnych w stosunku do powierzchni catkowitej dziatki (wyra-
zona w %), (6) wysokos¢ budynkow (wyrazona w m i/lub kondygnacjach),
(7) geometria dachow, (8) konstrukcja ogrodzenia, (9) wystepowanie ustug
w budynku lub otoczeniu.

Uwzgledniajac powyzsze atrybuty artykut przedstawia ewolucje jaka
przechodzito, w okresie transformacji systemowej, redagowanie zapisOw
planistycznych w odniesieniu do mieszkalnictwa jedno- i wielorodzinnego na
przyktadzie Leszna. Za pole eksploracji postuzyly plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone po 1990r., a obejmujace swoim zasiegiem
minimum 10 ha powierzchni. Interpretacj¢, a nastgpnie wnioskowanie pro-
wadzi si¢ postrzegajac ogoélne usytuowanie obszaréw przewidzianych pod

" Art. 15 ustawy 2 i 3 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U., 2003, nr 80, poz. 717 ze zmianami).
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tego rodzaju zabudowe, a takze implikacje wynikajace z tytutu sasiedztwa.
Nawigzuje si¢ zatem posrednio do idei tadu przestrzennego oraz koncepcji
rozwoju zrownowazonego, co wynika z obowigzku zachowania, w zasadni-
czo nienaruszonym stanie, cennych waloréw architektonicznych i krajobra-
zowo-przyrodniczych miasta.

3.2. Uzasadnienie wyboru materialow zrodlowych

Zestaw plandw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w latach
1990-2010 dla obszaru Leszna (lub jego czgsci) poddano selekeji z punktu
widzenia ich teoretycznie wiodacej roli dla rozwoju mieszkalnictwa. Uznano,
iz warunek ten zostanie spetniony jezeli istnieje wolna przestrzen gwarantu-
jaca posadowienie co najmniej 100 nowych budynkéw jednorodzinnych lub
obiektow wielorodzinnych o rownowaznej liczbie samodzielnych lokali.
W wyniku nakreslonych zatozen do postgpowania badawczego zakwalifiko-
wano 12 opracowan, ktore podzielono na 3 grupy wedlug czasookresu
powstania (tab. 1). Pierwsza z nich tworzy wylacznie nieobowigzujacy plan
og6lny sporzadzony w 1993 r. dla catego dwczesnego osrodka wojewodz-
kiego; druga i trzecia za$ 11 aktualnych projektow urbanistycznych z lat
1999-2003 oraz 2008-2010 obejmujacych odpowiednio 284,11 oraz 347,21
ha gruntow, co tacznie stanowi ok. 1/5 powierzchni miasta. Udzial terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jest jednak w nich odmienny
i wynosi szacunkowo od 30 do 90%. Ustalenie doktadniejszych wartosci
wyklucza niestety rutynowo wykonywany zabieg uelastyczniania regulacji
planistycznych polegajacy na kombinacji pokrewnych badz uzupethiajacych
funkgc;ji.

Tabela 1

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wybrane do analizy

Grupa Nazwa Areal planu
1 2 3
1 Plan ogélny zagospodarowania przestrzennego miasta zatwierdzo- 3190 ha
ny uchwatg nr XXXIX/297/93 Rady Miejskiej Leszna z dnia (obszar
7 wrzesnia 1993 r. (Dz. U. Woj. Leszezynskiego nr 10, poz. 110 miasta)
z dnia 30 wrzesnia 1993 r.)
2 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Poznanskiej, Juranda i torow PKP
zatwierdzony uchwata nr XIV/164/99 Rady Miejskiej Leszna 14.92 ha

z dnia 30 wrzesnia 1999 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 13,
poz. 144 z dnia 1 marca 2003 r.)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie os. Rejtana i Zamenhofa zatwierdzony
uchwata nr XXIV/267/2000 Rady Miejskiej Leszna z dnia 26 14.19 ha
pazdziernika 2000 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 84, poz.
1120 z dnia 1 grudnia 2000 r.)
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2

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Swieciechowskiej i Krzyckiego
zatwierdzony uchwatg nr XXV/284/2000 Rady Miejskiej Leszna
z dnia 7 grudnia 2000 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 11,
poz. 115 z dnia 15 lutego 2001 r.)

37.49 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Ztotniczej, Chopina i Henrykowskiej
zatwierdzony uchwata nr XLI11/454/2002 Rady Miejskiej
Leszna z dnia 25 kwietnia 2002 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego
nr 54, poz. 1582 z dnia 22 kwietnia 2002 r.)

67.51 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Estkowskiego zatwierdzony uchwatg nr
1V/41/2002 Rady Miejskiej Leszna z dnia 19 grudnia 2002 r.
(Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 15, poz. 269 z dnia 7 lutego
2003 r.)

38.41 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Osieckiej, Kakolewskiej i torow PKP
zatwierdzony uchwatg nr VIII/71/2003 Rady Miejskiej Leszna
z dnia 29 kwietnia 2003 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 115,
poz. 2127 z dnia 2 lipca 2003 r.)

84.68 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Al. Konstytucji 3 Maja, ul. Kako-
lewskiej i Osieckiej zatwierdzony uchwatg nr VII1/72/2003 Rady
Miejskiej Leszna z dnia 29 kwietnia 2003 r. (Dz. U. Woj.
Wielkopolskiego nr 115, poz. 2128 z dnia 2 lipca 2003 r.)

26.91 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Szybownikow, Dozynkowej, torow
PKP i granic miasta zatwierdzony uchwata nr XXV/278/2008
Rady Miejskiej Leszna z dnia 23 pazdziernika 2008 r. (Dz. U.
Woj. Wielkopolskiego nr 236, poz. 4050 z dnia 17 grudnia
2008 r.)

69.16 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Chopina, tordw PKP i granic miasta
zatwierdzony uchwatg nr XXXI11/380/2009 Rady Miejskiej
Leszna z dnia 28 kwietnia 2009 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego
nr 128, poz. 2116 z dnia 30 czerwca 2009 r.)

125.80 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Szybownikdéw, Woliniskiej i granic
miasta zatwierdzony uchwatg nr XXXI1/381/2009 Rady
Miejskiej Leszna z dnia 28 kwietnia 2009 r. (Dz. U. Woj.
Wielkopolskiego nr 128, poz. 2117 z dnia 30 czerwca 2009 r.)

89.51 ha

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ul. Poznanskiej, Gronowskiej,
Antoninskiej i torow PKP zatwierdzony uchwatlg nr XXXVI/
427/2009 Rady Miejskiej Leszna z dnia 29 pazdziernika 2009 r.
(Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 1, poz. 14 z dnia 8 stycznia
2010r.)

62.74 ha

Zrédlo: oprac. whasne na podstawie danych Urzedu Miasta Leszna.
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W dokonanej analizie $wiadomie zrezygnowano z ustalen ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna™’,
albowiem jego unikalny status polega na wigzaniu swoimi postanowieniami
jedynie organdw gminy w sferze koordynacji oraz zgodnosci prac planistycz-
nych. Nie jest zatem przepisem lokalnym, czyli podstawa do rozpatrywania
zindywidualizowanych wnioskow 0sdb fizycznych, firm i instytucji.

3.3. Ksztaltowanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Zatwierdzenie planu ogolnego w poczatkowej fazie przemian ustrojowych
nie spowodowato kluczowych zmian w zagospodarowaniu miasta. Dokument
ten, przygotowany jeszcze na podstawie ustawy o planowaniu przestrzennym
z 1984 1., nie byt w pelni dostosowany do prowadzenia inwestycji budowla-
nych w oparciu o reguty wolnorynkowe. Nadal powszechnie ignorowano
fundamentalne dla demokracji prawo wtasnosci do nieruchomosci oraz ich
walory ekonomiczne zwigzane z polozeniem i uzbrojeniem technicznym.
Wytyczne planistyczne konstruowano bardzo lakonicznie przyznajac duze
uprawnienia Architektowi Miasta wzglednie sugerowano wykonanie planu
szczegdtowego, realizacyjnego lub regulacyjnego. Jak si¢ pdzniej okazato,
poza jednym wyjatkiem®, gmina nie skorzystala z takich uprawnien,
prowadzgc uznaniowg polityke przestrzenng. Za przyczyng trzeba tutaj uznac
przede wszystkim dlugotrwato$¢ oraz kosztownos¢ prac studyjnych.
Z drugiej strony posiadano jednakze duzg swobode dziatania, co catkiem
niezle sprawdzato si¢ w przypadku réznorakich przedsigwzie¢ komercyjnych.

Rozwd] mieszkalnictwa jednorodzinnego przewidywano gléwnie
w zachodniej i poilnocnej czesci Leszna, przy czym niezwykle rzadko
precyzowano jego forme architektoniczng. Poza sporadycznie wytyczonymi
liniami zabudowy oraz wielkoscia dziatek rzemieslniczych (>1 500-
2 000 m?) nie operowano praktycznie zadnymi innymi wskaznikami kierujac
nacisk na okreslanie funkcji towarzyszacych i wzbogacajacych przeznaczenie
podstawowe. W efekcie wielokrotnie obserwowano niepozadane zjawisko,
ktore mozna nazwac eklektyzmem urbanistycznym, a polegajace na istotnie
odmiennym zagospodarowaniu dziatek usytuowanych w najblizszym otocze-

? Uchwata nr XIX/210/2000 Rady Miejskiej Leszna z dnia 9 marca 2000 r. ze
zmianami (nie wymaga publikacji).

3 Ustawa z dnia 12 lipca 1984 1. o planowaniu przestrzennym (tekst jednolity
Dz. U, 1989, nr 17, poz. 99).

* Uchwata nr XLVII/355/94 Rady Miejskiej Leszna z dnia 24 maja 1994 r.
w sprawie zatwierdzenia planu szczegdtowego zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru Leszno-Zaborowo (Dz. U. Woj. Leszczynskiego z dnia 18 lipca 1994 r., nr
6, poz. 40).
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niu. Powodowato to nie tylko obnizenie ich wartosci rynkowej, ale rowniez
pewna deprecjacje komfortu zycia ludnosci.

Jednorazowe wyznaczenie powierzchni gruntdéw pod siedziby nowych
mieszkan (takze w przylegtych gminach) w powigzaniu z urynkowieniem
gospodarki nieruchomosciami zapoczatkowato — zachowujac oczywiscie
odpowiednie proporcje — podobny proces do opisywanego w literaturze
przedmiotu jako wurban sprawl. Jego klasyczne ujecie oznacza rozkwit
przedmies¢ wielkich miast i ekspansje¢ zabudowy na tereny wiejskie daleko
poza krance dotychczasowej strefy zurbanizowanej (Czerny 2005). W Lesz-
nie ten nurt przestrzennych przeobrazen posiadal niewatpliwie zwiazek ze
wzrostem pozycji spotecznej i/lub statusu finansowego przez coraz
liczniejszg grupe mieszkancow, ktorzy poszukujac dla siebie lepszych
warunkoéw egzystencji wybierali rozleglte parcele oddalone od zgietku
cywilizacyjnego, wkomponowane w naturalnie wystepujaca zielen. Tworzyty
si¢ zatem oazy sukcesu—dobrobytu o znacznym rozproszeniu i bez wyraznie
nakreslonego stylu architektonicznego. Rownoczesnie relatywnie malata
powierzchnia uzytkéw rolnych (gtéwnie nizszych klas bonitacyjnych) oraz
lasow chronigcych poktady wodonosne sandru leszczynskiego. Tendencjom
takim nie moglo skutecznie oponowa¢ slabe wodwczas planowanie
przestrzenne, dlatego w pozniejszych opracowaniach wydatnie podniesione
zostaly wymagania inzynieryjno-konstrukcyjne budownictwa oraz skorygo-
wano niektore rygory srodowiskowe.

Zmodernizowany warsztat urbanistyczny uwidacznia si¢ poczawszy od
1999 r., gdyz zadaniem planéw miejscowych uchwalonych w latach 1995-
1998 byta zmiana przeznaczenia i zasad zagospodarowania niewielkich
obszarow. W odniesieniu do mieszkalnictwa jednorodzinnego zainicjowano
wydzielanie kilku kategorii funkcjonalnych — pod zabudowe netto, z dopusz-
czeniem lub obowiazkiem lokalizacji nieuciazliwych uslug, z przewaga
dziatalnosci gospodarczej. Determinowato to minimalng wielko$¢ dziatek
budowlanych, ktéra ustalano na poziomie 400-1 000 m®, co zarazem
przesadzato o mozliwosci realizacji obiektow wolnostojacych. Nie okreslano
wprawdzie ich kubatury, ale posrednio wskazywala na to maksymalna
powierzchnia zabudowy (najczesciej 50%) oraz jej wysoko$é (do 10 m lub
dwoéch kondygnacji z poddaszem uzytkowym). Ponadto o wiele bardziej
zadbano o estetyke przestrzeni wprowadzajac obowigzkowe (5 m) lub
nieprzekraczalne linie zabudowy w zaleznosci od klasy ulicy (610 m),
ogrodzenia azurowe (do 1,5 m), minimalny areal wewnetrznej zieleni (30—
50%) oraz nakazy dotyczace geometrii dachow (dwu lub wielopotaciowe
o kacie nachylenia od 35 do 45°).

Znaczne zwigkszenie restrykcyjnosci w poroéwnaniu z uregulowaniami
planu ogoélnego nie nastgpito identycznie czy réwnomiernie we wszystkich
czesciach miasta. Najostrzejsze regulacje wdrozono wobec terendw pery-
feryjnie potozonych majacych prawdopodobnie petni¢ takze rolg reprezen-
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tacyjng. Najcickawszym z nich jest strefa wokot zbiornika wodnego
powstatego w wyniku eksploatacji kruszywa naturalnego (zwiru) w rejonie
Zaborowa. Zaprojektowano tutaj, wykorzystujac bogaty drzewostan,
kompleks rekreacyjno-wypoczynkowy oraz, szczegdlnie interesujace nas,
osiedle domow jednorodzinnych o charakterze rezydencjalnym (Chudak
2008). Wyjatkowos¢ jego uporzadkowania architektoniczno-urbanistycz-
nego podkresla¢ miat zakaz $wiadczenia jakichkolwiek ustug przez
mieszkancoéw, wzglednie jednolity wzorzec zabudowy (pomieszczenia gos-
podarcze oraz garaze w jednej bryle z domem), jak réwniez znormalizowane
(120 cm) drewniane ogrodzenia na 30-centymetrowej podmurdwce.

Mniejsze wymagania, z natury rzeczy, stawiano przed inwestorami na
pozostatych gruntach planowanych pod mieszkalnictwo jednorodzinne,
aczkolwiek niekiedy zdarzaly si¢ dos¢ spektakularne Iub zaskakujace
wytyczne, np. dotyczagce poziomu parteru (nie wyzej niz 0,5 m od podtoza),
wysokosci kominow 1 wywietrznikow (do 6 m) badz rozmieszczenia reklam.
W jednym z opracowan zwrdocono tez uwagg¢ na dopuszczalne nat¢zenie
halasu uznajac za wartos¢ optymalng 45 dB w nocy i 55 dB podczas dnia.
Swiadczy to o ewentualno$ci wystapienia pewnych uciazliwoéci na tym tle.
Dokonana analiza obecnej, jak 1 planowanej struktury uzytkowania gruntow
(tacznie z tzw. marginesem zewnetrznym) nie sktania bynajmniej do takiego
wniosku, gdyz w sasiedztwie znajduje si¢ las, pola uprawne oraz mato
uczeszczana linia kolejowa.

Wzrost ingerencji samorzadu miasta Leszna w o0golna jakosé
zagospodarowania przestrzennego stanowilo jedynie zapowiedz bardziej
wnikliwego zainteresowania si¢ korzysciami wynikajacymi z prawidtowo
uksztattowanej struktury urbanistycznej. Do dalszej reorientacji spojrzenia od
strony planistycznej przekonat czynnik stricte finansowy poniewaz,
niezaleznie od potozenia i stanu uzbrojenia dziatki, uzyskiwano $rednio o ok.
20-30% wyzsza ceng¢ jesli uprzednio sformutowano dla niej szczegdtowe
warunki zabudowy. Oznaczato to zarazem niedostatek estetycznie i funkcjo-
nalnie urzadzonych stref mieszkaniowych w stosunku do potrzeb spotecz-
nych. Przystgpiono zatem, w oparciu juz o obecng ustawe, do sporzadzania
kolejnych planéw miejscowych, ktérych istnienie generalnie utatwia
i przyspiesza realizacj¢ inwestycji. Wykorzystujac nowe mozliwosci badz
dyrektywy prawne, a takze relacje popytowo-podazowe na lokalnym rynku
nieruchomosci podwyzszono po raz kolejny wymagania stawiane
budownictwu jednorodzinnemu.

Sposrod najwazniejszych przestanek uzasadniajacych niniejszy poglad
nalezy przytoczy¢: wydzielenie az 4 jednostek morfologicznych pod jego
rozwdj (MN, MR, MN/U, U/MN), przy czym istotne znaczenie delimitujace
posiada tacznie: wielkos¢ parceli, wymiar i forma obiektu gtéwnego (typ,
wysokosé, kubatura) oraz przyzwolenie na obecnos¢ ustug. Nie mniejsza
wage maja zalecenia dotyczace samego wykonawstwa (np. nakaz uzycia



106 Mariusz Chudak

dachéwek ceramicznych w kolorze czerwonym lub brazowym, zakaz
stosowania oktadzin elewacji z tworzyw sztucznych i blachy falistej,
drewniane ogrodzenia) czy konwencji wewngtrznej zieleni (trawniki,
szpalery drzew, zywoptoty). Wydaje si¢ zatem, ze zakres ustalen urbanistycz-
nych pozwoli na wykreowanie architektonicznej tozsamosci tych miejsc
w momencie zachowania podstawowych kanondéw umiaru i proporcji,
unikania nadmiernego ozdobnictwa oraz poprzez wykorzystanie surowcow
o sprawdzonych wtasciwosciach, pozwalajacych jednoczesnie na daleko
posuni¢tg energooszczednosé eksploatacji doméw (Gzell 2006).

W latach 2008-2010 osiedla zabudowy jednorodzinnej projektowano
w zachodniej, pétnocnej 1 — w mniejszym stopniu — potudniowej cz¢sci Lesz-
na na dziatkach nieprzydatnych dla rolnictwa. Jak si¢ przewiduje nie wptyna
one na stan srodowiska naturalnego pod warunkiem wykonania we wtasci-
wym czasie sieci kanalizacyjnej (odprowadzenie $ciekow bytowych), gazo-
wej (preferowany system ogrzewania) oraz utwardzenia drog zbiorczych
i parkingdw (przenikanie zwigzkéw ropopochodnych do gleby). Pewne
zastrzezenia moze wzbudza¢ jedynie maty areal publicznej zieleni parkowej
lub izolacyjnej (od 2 do 9%), ktory nie zawsze jest wystarczajaco rekompen-
sowany przez bioelementy i sztuczne ekrany akustyczne, a ponadto zubaza
walory krajobrazowe przestrzeni miejskie;j.

3.4. Kierunki przeksztalcen zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Jednym z priorytetow gospodarki centralnie zarzadzanej byto rozwigzanie
wcigz narastajacych problemow mieszkaniowych dotykajacych gtownie
mlode malzenstwa i rodziny wielodzietne. Sytuacj¢ doraznie poprawi¢ miala
realizowana mniej wigcej od potowy lat 60. XX w. zabudowa w technologii
wielkoptytowej, dla ktorej okres uzytkowania przewidywano na kilkadziesiat
lat. Praktycznie we wszystkich wiekszych miastach zaczeto tworzy¢ ,.kosza-
rowe osiedla” z betonowych prefabrykatow coraz bardziej upraszczajac ich
wyraz architektoniczno-urbanistyczny. Proces ten obserwowano zwlaszcza
w osrodkach o dominujacej funkcji przemystowej, gdzie powstawaty
nierzadko cale dzielnice identycznych blokéw zupeilnie oderwane od stylu
i tradycji $rodmiescia. Co wiecej, socrealistyczne budownictwo wkroczyto
takze na jego obszar zastepujac — jak wtedy twierdzono — zdekapitalizowane
lub zuzyte struktury materialne (Masztalski 2005).

Leszno uzyskawszy, w wyniku reformy administracyjnej z 1975 r., range
wojewodzkg stato si¢ atrakcyjnym miejscem pracy i bytu, dzigki licznym
inwestycjom centralnym (infrastrukturalnym), jak tez dynamicznemu rozwo-
jowi endogenicznej bazy ustugowej. W krotkim czasie nastapit blisko
dwukrotny przyrost liczby mieszkancéw (o ok. 25 000 osob) przektadajacy
si¢ na konieczno$¢ zwigkszenia o ponad 60% powierzchni miasta (z 19,5 ha
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do 31,5 ha). Ludno$¢ naptywowa, zgodnie z dwczesng praktyka planistyczng
wynikajacg z przestanek ideowych funkcjonowania panstwa, miala osiedla¢
si¢ w ramach spodtdzielczego budownictwa wielorodzinnego. Kierunek ten
widoczny jest jeszcze w planie ogdlnym z 1993 r., w ktorym pod jego
potrzeby przeznaczono tacznie ponad 200 ha terenow w centralnej i wschod-
niej czesci Leszna. O takiej lokalizacji z pewno$cig nie zadecydowaly
wzgledy ekologiczne, albowiem wylaczono wtedy z produkcji prawie 80 ha
urodzajnych gruntéw ornych (II-11II klasy) oraz 30-hektarowy fragment lasu.
Projektowana zabudowa wielorodzinna charakteryzowata si¢ natomiast
doskonatym potaczeniem z centrum oraz nawigzywala do istniejacego
otoczenia (innych blokowisk) bedac zarazem kontynuacja dotychczasowe;j
formy (4-5 kondygnacji, 3—5 klatek schodowych, 24—50 mieszkan). Analo-
gicznie jednak, jak w przypadku mieszkalnictwa jednorodzinnego, trudno
znalez¢ jakiekolwiek inne wskazowki wykonawcze, poza informacja
o0 objeciu danej przestrzeni Scistym nadzorem konserwatora zabytkow.

Metoda polegajaca na postugiwaniu si¢ lapidarnymi zapisami planistycz-
nymi w stosunku do budownictwa wysokiego ulegla przelomowym modyfi-
kacjom w 2000r. i w zasadzie pozostala niezmienna do konca pierwszej
dekady XXIw. Kilkuletnie opdznienie wynikato tutaj z faktu, ze w latach
1994-1999 istniala w miescie nadwyzka terendéw o takim przeznaczeniu,
dlatego stusznie koncentrowano si¢ na innych — bardziej pilnych przeksztat-
ceniach struktury urbanistycznej. Niemniej pojawily si¢ juz wtedy
interesujace proby wznoszenia domdéw wielorodzinnych z wykorzystaniem
tradycyjnego materialu jakim jest cegla. Na czgsci z nich zainstalowano
kolektory sloneczne oraz wykonano termoizolacje Scian szczytowych, co
dodatkowo obnizyto koszty uzytkowania mieszkan. Rownocze$nie zadbano
o ciekawg architekture budynkow, kompozycje skwerow i zielencow oraz
bezpieczenstwo placow zabaw dla dzieci. Zapewniono ponadto wystarcza-
jaca liczbe miejsc postojowych, a nawet garazy.

Na kanwie tych do§wiadczen uznano, ze planowanie przestrzenne winno
od tej pory znacznie glebiej angazowac si¢ w organizacje i fizjonomi¢ nowo
powstatych osiedli. Przystapiono zatem do okreslania wysoko$ci obiektow
(5-18 m), powierzchni zainwestowanej (20-50%), linii zabudowy (10-20 m
od ulicy), konstrukcji dachow (ptaskie, strome lub kombinowane) oraz areatu
uzytkéw ekologicznych (30-50%). Konsekwentnie wprowadzano nieucigzli-
wa dziatalnos¢ gospodarcza do parterowych czesci budynkdéw mieszkalnych,
dopuszczajac ja niekiedy alternatywnie na wyzszych kondygnacjach (np.
gabinety lekarskie, biura rachunkowe, pracownie krawieckie). Jak latwo
zauwazyC, ustalenia urbanistyczne nie wykraczaly poza standardy, ktéorymi
kierowano si¢ réwniez wobec zabudowy jednorodzinnej. Rownorzedne
traktowanie obu form mieszkalnictwa pozwala na wniosek, Zze zostat
stworzony 1 sprawdzony pewien model racjonalnego dziatania na tej
ptaszczyznie. Wyrazona opinia dotyczy takze usytuowania kolejnych blokoéw
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na gruntach nieatrakcyjnych przyrodniczo (gléwnie w czgsci ponocno-
-wschodniej), uzbrojonych w podstawowe media infrastruktury technicznej
(sie¢ elektroenergetyczng, wodno-kanalizacyjng, cieptownicza) i o dobrej
dostepnosci komunikacyjnej (przy drodze wylotowej na Srem).

Ocena migjskich stuzb planistycznych nie moze by¢ jednak catkowicie
pozytywna, albowiem w ostatnich 20 latach nie prowadzono zadnych badan,
ekspertyz lub szkicow dla centrum Leszna, gdzie dominuje historyczna
zabudowa S$rodmiejska ztozona z zabytkowych kamienic pochodzacych
z XVII-XIX w. Wymaga ona nie tylko przemian funkcjonalnych zwigzanych
z coraz wigksza ekspansjg ustug, ale rdwniez wszechstronnej odnowy, co
miesci si¢ zasadniczo pod pojeciem rewitalizacji. Tymczasem wladze Leszna
opracowaly jej program dopiero w 2010 r. skupiajgc si¢, obok klasycznego
aspektu architektoniczno-urbanistycznego, na zagadnieniach prospolecznych
oraz infrastrukturalnych’. Prawdopodobng przyczyna takiego ujecia byto
nastawienie a priori na pozyskiwanie funduszy unijnych dla mozliwie
szerokiego grona przedsigwzie¢ zardwno publicznych, jak i prywatnych.

3.5. Zakonczenie

Urbanistyka polska po okresie kryzysu w latach 90. ubieglego wieku
spowodowanego niefortunnymi rozwigzaniami legislacyjnymi oraz chaotycz-
nymi w ich $wietle poszukiwaniami nowych modeli funkcjonalno-przestrzen-
nych znalazta wlasciwa pozycje odpowiadajaca jej nadrzgdnym celom
i zadaniom. Stanowi dzisiaj wazne ogniwo w mechanizmach stymulowania
rozwoju lokalnego zapobiegajac jednoczesnie degradacji $rodowiska
przyrodniczego i kulturowego oraz tworzeniu si¢ obszarow wykluczenia
spotecznego. Przeprowadzona dla Leszna analiza wybranych planow
miejscowych w fragmentach poswigconych mieszkalnictwu, jak i poézniejsze
efekty przyjetych regulacji, w pelni potwierdzaja t¢ teze. Budownictwo
jedno- i wielorodzinne rywalizuje migdzy sobg podnoszac systematycznie
wlasne walory jakosciowe. Nie rozrastaja si¢ strefy ubostwa, cho¢ proble-
mem nadal pozostaje zahamowanie postgpujacej dekapitalizacji zabudowy.
Jednoczesnie utrzymuje si¢ staty popyt na peryferyjnie potozone rezydencje,
co pozwala domniemywa¢ o dobrym poziomie zycia w miescie.

* Uchwata nr XLII/504/2010 Rady Miejskiej Leszna z dnia 29 kwietnia 2010 r.
w sprawie uchwalenia Lokalnego Programu Rewitalizacji Leszna na lata 2010-2015
(zrodto: www.leszno.pl z dnia 03.06.2010 r.).
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ABSTRACT

HOUSING BUILDING IN THE SPATIAL PLANNING OF LESZNO AFTER
1990

The article presents the evolution of editing planning provisions with reference to
the housing space and taking into consideration a chosen city. This evolution was
taking place during the political transformation. Twelve studies passed after 1990
were analysed to help distinguish the most significant features of the process as far as
single-family as well as multi-family housing is concerned. In addition, the location
of a new-designed housing estate towards the centre and the surroundings is taken
into account. Interpretation and then deduction are made with reference to the idea of
shaping spatial order and the concept of sustainable development. It results from the
necessity to preserve, in a relatively untouched condition, the most precious
architectural and natural values of Leszno.



