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Mariusz Chudak 

3.  MIESZKALNICTWO W PLANOWANIU 

PRZESTRZENNYM LESZNA PO 1990 ROKU 

3.1. Zało�enia i mierniki oceny projektowanej zabudowy mieszkaniowej 

W obr�bie miast strefy mieszkaniowe posiadaj� zazwyczaj najwa�niejsze 

znaczenie odzwierciedlaj�c nie tylko ogólny potencjał demograficzny, ale 

tak�e stopie� dywersyfikacji ludno�ci pod wzgl�dem ekonomicznym. 

Dysproporcje pomi�dzy dochodami uzyskiwanymi przez poszczególne 

gospodarstwa domowe skutkuj� bowiem samoistnym tworzeniem si� enklaw 

biedy i bogactwa, co w konsekwencji prowadzi do naruszenia ładu archi-

tektoniczno-urbanistycznego. Proces ten dodatkowo wzmacniaj� inne czyn-

niki ró�nicuj�ce współczesne społecze�stwa jak: sprawowanie władzy, 

posiadane wykształcenie, pochodzenie, wykonywany zawód czy wyznawana 

religia (Liszewski 2008). Nie bez znaczenia s� równie� uwarunkowania 

zewn�trzne (ustrojowe), spo�ród których warto wymieni� chocia�by regu-

lacje prawne odnosz�ce si� do szeroko rozumianej polityki zarz�dzania 

przestrzeni�. 
Niekontrolowanej lub zbyt dynamicznie post�puj�cej polaryzacji struktur 

zabudowy mieszkaniowej powinien, w razie konieczno�ci, przeciwdziała�
samorz�d lokalny poprzez formułowanie i egzekwowanie odpowiednich 

zasad u�ytkowania nieruchomo�ci adekwatnie do zmieniaj�cych si� okolicz-

no�ci. Jednocze�nie pozwala to na zmniejszenie eskalacji konfliktów oraz 

patologii społecznych, a tym samym nast�puje odczuwalna poprawa stanu 

bezpiecze�stwa publicznego. 

Jako jedno z najskuteczniejszych narz�dzi administracyjnych pozo-

staj�cych w gestii władz gminy nale�y wskaza� plan zagospodarowania 

przestrzennego stanowi�cy akt prawa miejscowego. Za jego pomoc� okre�la 

si� zarówno charakter, jak i materialn� form� dopuszczalnych inwestycji. 

W zale�no�ci od przyj�tych preferencji stosuje si� podej�cie liberalne do 

kształtowania zabudowy b�d� – odwrotnie – daleko posuni�t� konkretyzacj�
jej parametrów (Gorzym-Wilkowski 2006). Ponadto nadana przez ustawo-

dawc� podstawowym jednostkom terytorialnym pełna autonomia w zakresie 
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decyzji lokalizacyjnych sprawia, i� w ka�dej chwili istnieje mo�liwo��
przyst�pienia do sporz�dzenia fragmentarycznej nowelizacji planu uwzgl�d-

niaj�cej niespodziewanie zaistniałe potrzeby. Niemniej zdaniem specjalistów 

post�powanie w „trybie awaryjnym”, z punktu widzenia sztuki urbanistycz-

nej, doradza si� tylko w wyj�tkowych sytuacjach, albowiem prowadzi to do 

zachwiania zło�onych relacji funkcjonalno-przestrzennych wytworzonych 

w toku historycznego rozwoju danego układu osadniczego (Chudak 2009). 

Z tego wzgl�du w post�powaniu badawczym pomini�to mikro opracowania 

rozstrzygaj�ce zwykle indywidualne problemy mieszka�ców lub niewielkich 

ich wspólnot. 

Zgodnie z aktualnie obowi�zuj�cymi rozwi�zaniami legislacyjnymi 

w planie miejscowym ustala si� m.in.: przeznaczenie gruntów wraz ze 

wska�nikami ich zabudowy lub zagospodarowania, gabaryty obiektów czy 

te� kryteria podziałów geodezyjnych. Zwraca si� przy tym uwag� na kwestie 

ekologiczne, ochron� zabytków oraz zasobów dziedzictwa kulturowego, 

definiuje pryncypia i normatywy realizacji (modernizacji) infrastruktury 

komunikacyjnej i technicznej, a nawet wyznacza granice terenów pod 

organizacj� imprez masowych1. Wszystkie te elementy s� mniej lub bardziej 

istotne na etapie projektowania nowych osiedli mieszkaniowych, gdy�
determinowa� b�d� ich przyszły standard, co z kolei ulegnie przeło�eniu na 

zainteresowanie nimi przez konkretne grupy społeczne. Dla analiz 

empirycznych oceniaj�cych perspektywiczn� jako�� budownictwa mieszka-

niowego niezb�dne staje si� jednak o wiele gł�bsze rozpoznanie 

proponowanych cech in�ynieryjno-architektonicznych oraz estetyczno- 

-kompozycyjnych. Przyjmuje si�, �e b�d� nimi: (1) rodzaj zabudowy 

(jednorodzinna – wolnostoj�ca, bli�niacza, szeregowa, atrialna lub wielo-

rodzinna), (2) linie zabudowy (obowi�zuj�ce lub nieprzekraczalne), (3) wiel-

ko�� działki (wyra�ona w m
2
), (4) powierzchnia zabudowy w stosunku do 

powierzchni całkowitej działki (wyra�ona w %), (5) powierzchnia u�ytków 

biologicznie czynnych w stosunku do powierzchni całkowitej działki (wyra-

�ona w %), (6) wysoko�� budynków (wyra�ona w m i/lub kondygnacjach), 

(7) geometria dachów, (8) konstrukcja ogrodzenia, (9) wyst�powanie usług 

w budynku lub otoczeniu. 

Uwzgl�dniaj�c powy�sze atrybuty artykuł przedstawia ewolucj� jak�
przechodziło, w okresie transformacji systemowej, redagowanie zapisów 

planistycznych w odniesieniu do mieszkalnictwa jedno- i wielorodzinnego na 

przykładzie Leszna. Za pole eksploracji posłu�yły plany zagospodarowania 

przestrzennego uchwalone po 1990 r., a obejmuj�ce swoim zasi�giem 

minimum 10 ha powierzchni. Interpretacj�, a nast�pnie wnioskowanie pro-

wadzi si� postrzegaj�c ogólne usytuowanie obszarów przewidzianych pod 

���������������������������������������� ��������������
1
 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 zabudow�, a tak�e implikacje wynikaj�ce z tytułu s�siedztwa. 

Nawi�zuje si� zatem po�rednio do idei ładu przestrzennego oraz koncepcji 

rozwoju zrównowa�onego, co wynika z obowi�zku zachowania, w zasadni-

czo nienaruszonym stanie, cennych walorów architektonicznych i krajobra-

zowo-przyrodniczych miasta. 

3.2. Uzasadnienie wyboru materiałów ródłowych 

Zestaw planów zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w latach 

1990–2010 dla obszaru Leszna (lub jego cz��ci) poddano selekcji z punktu 

widzenia ich teoretycznie wiod�cej roli dla rozwoju mieszkalnictwa. Uznano, 

i� warunek ten zostanie spełniony je�eli istnieje wolna przestrze� gwarantu-

j�ca posadowienie co najmniej 100 nowych budynków jednorodzinnych lub 

obiektów wielorodzinnych o równowa�nej liczbie samodzielnych lokali. 

W wyniku nakre�lonych zało�e� do post�powania badawczego zakwalifiko-

wano 12 opracowa�, które podzielono na 3 grupy według czasookresu 

powstania (tab. 1). Pierwsz� z nich tworzy wył�cznie nieobowi�zuj�cy plan 

ogólny sporz�dzony w 1993 r. dla całego ówczesnego o�rodka wojewódz-

kiego; drug� i trzeci� za� 11 aktualnych projektów urbanistycznych z lat 

1999–2003 oraz 2008–2010 obejmuj�cych odpowiednio 284,11 oraz 347,21 

ha gruntów, co ł�cznie stanowi ok. 1/5 powierzchni miasta. Udział terenów 

przeznaczonych pod zabudow� mieszkaniow� jest jednak w nich odmienny 

i wynosi szacunkowo od 30 do 90%. Ustalenie dokładniejszych warto�ci 

wyklucza niestety rutynowo wykonywany zabieg uelastyczniania regulacji 

planistycznych polegaj�cy na kombinacji pokrewnych b�d� uzupełniaj�cych 

funkcji. 

Tabela 1 

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wybrane do analizy 

Grupa Nazwa Areał planu 

1 2 3 

1 Plan ogólny zagospodarowania przestrzennego miasta zatwierdzo-

ny uchwał� nr XXXIX/297/93 Rady Miejskiej Leszna z dnia 

7 wrze�nia 1993 r. (Dz. U. Woj. Leszczy�skiego nr 10, poz. 110 

z dnia 30 wrze�nia 1993 r.) 

3 190 ha 

(obszar 

miasta) 

2 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru 

poło�onego w rejonie ul. Pozna�skiej, Juranda i torów PKP 

zatwierdzony uchwał� nr XIV/164/99 Rady Miejskiej Leszna 

z dnia 30 wrze�nia 1999 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 13, 

poz. 144 z dnia 1 marca 2003 r.) 

14.92 ha 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru 

poło�onego w rejonie os. Rejtana i Zamenhofa zatwierdzony 

uchwał� nr XXIV/267/2000 Rady Miejskiej Leszna z dnia 26 

pa�dziernika 2000 r. (Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 84, poz. 

1120 z dnia 1 grudnia 2000 r.) 

14.19 ha 
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1 2 3 

2 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru 

poło�onego w rejonie ul. �wi�ciechowskiej i Krzyckiego 

zatwierdzony uchwał� 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 

poło�onego w rejonie ul. Złotniczej, Chopina i Henrykowskiej 

zatwierdzony uchwał� nr XLIII/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 

poło�onego w rejonie ul. Estkowskiego zatwierdzony uchwał� nr 

IV/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 

poło�onego w rejonie ul. Osieckiej, K�kolewskiej i torów PKP 

zatwierdzony uchwał� 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 

poło�onego w rejonie ul. Al. Konstytucji 3 Maja, ul. K�ko-

lewskiej i Osieckiej zatwierdzony uchwał� nr VIII/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 

3 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru 

poło�onego w rejonie ul. Szybowników, Do�ynkowej, torów 

PKP i granic miasta zatwierdzony uchwał� nr XXV/278/2008 

Rady Miejskiej Leszna z dnia 23 pa�dziernika 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 

poło�onego w rejonie ul. Chopina, torów PKP i granic miasta 

zatwierdzony uchwał� nr XXXII/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 

poło�onego w rejonie ul. Szybowników, Woli�skiej i granic 

miasta zatwierdzony uchwał� nr XXXII/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 

poło�onego w rejonie ul. Pozna�skiej, Gronowskiej, 

Antoni�skiej i torów PKP zatwierdzony uchwał� nr XXXVI/ 

427/2009 Rady Miejskiej Leszna z dnia 29 pa�dziernika 2009 r. 

(Dz. U. Woj. Wielkopolskiego nr 1, poz. 14 z dnia 8 stycznia 

2010 r.) 

62.74 ha 

	ródło: oprac. własne na podstawie danych Urz�du Miasta Leszna. 
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W dokonanej analizie �wiadomie zrezygnowano z ustale� „Studium 

uwarunkowa� i kierunków zagospodarowania przestrzennego Leszna”
2
, 

albowiem jego unikalny status polega na wi�zaniu swoimi postanowieniami 

jedynie organów gminy w sferze koordynacji oraz zgodno�ci prac planistycz-

nych. Nie jest zatem przepisem lokalnym, czyli podstaw� do rozpatrywania 

zindywidualizowanych wniosków osób fizycznych, firm i instytucji. 

3.3. Kształtowanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

Zatwierdzenie planu ogólnego w pocz�tkowej fazie przemian ustrojowych 

nie spowodowało kluczowych zmian w zagospodarowaniu miasta. Dokument 

ten, przygotowany jeszcze na podstawie ustawy o planowaniu przestrzennym 

z 1984 r.
3
, nie był w pełni dostosowany do prowadzenia inwestycji budowla-

nych w oparciu o reguły wolnorynkowe. Nadal powszechnie ignorowano 

fundamentalne dla demokracji prawo własno�ci do nieruchomo�ci oraz ich 

walory ekonomiczne zwi�zane z poło�eniem i uzbrojeniem technicznym. 

Wytyczne planistyczne konstruowano bardzo lakonicznie przyznaj�c du�e 

uprawnienia Architektowi Miasta wzgl�dnie sugerowano wykonanie planu 

szczegółowego, realizacyjnego lub regulacyjnego. Jak si� pó�niej okazało, 

poza jednym wyj�tkiem
4
, gmina nie skorzystała z takich uprawnie�, 

prowadz�c uznaniow� polityk� przestrzenn�. Za przyczyn� trzeba tutaj uzna�
przede wszystkim długotrwało�� oraz kosztowno�� prac studyjnych. 

Z drugiej strony posiadano jednak�e du�� swobod� działania, co całkiem 

nie�le sprawdzało si� w przypadku ró�norakich przedsi�wzi�� komercyjnych. 

Rozwój mieszkalnictwa jednorodzinnego przewidywano głównie 

w zachodniej i północnej cz��ci Leszna, przy czym niezwykle rzadko 

precyzowano jego form� architektoniczn�. Poza sporadycznie wytyczonymi 

liniami zabudowy oraz wielko�ci� działek rzemie�lniczych (>1 500–

2 000 m
2
) nie operowano praktycznie �adnymi innymi wska�nikami kieruj�c 

nacisk na okre�lanie funkcji towarzysz�cych i wzbogacaj�cych przeznaczenie 

podstawowe. W efekcie wielokrotnie obserwowano niepo��dane zjawisko, 

które mo�na nazwa� eklektyzmem urbanistycznym, a polegaj�ce na istotnie 

odmiennym zagospodarowaniu działek usytuowanych w najbli�szym otocze-

���������������������������������������� ��������������
2
 Uchwała 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 r. o planowaniu przestrzennym (tekst jednolity 

Dz. U., 1989, nr 17, poz. 99). 
4
 Uchwała nr XLVII/355/94 Rady Miejskiej Leszna z dnia 24 maja 1994 r. 

w sprawie zatwierdzenia planu szczegółowego zagospodarowania przestrzennego dla 

obszaru Leszno-Zaborowo (Dz. U. Woj. Leszczy�skiego z dnia 18 lipca 1994 r., nr 

6, poz. 40). 
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niu. Powodowało to nie tylko obni�enie ich warto�ci rynkowej, ale równie�
pewn� deprecjacj� komfortu �ycia ludno�ci. 

Jednorazowe wyznaczenie powierzchni gruntów pod siedziby nowych 

mieszka� (tak�e w przyległych gminach) w powi�zaniu z urynkowieniem 

gospodarki nieruchomo�ciami zapocz�tkowało – zachowuj�c oczywi�cie 

odpowiednie proporcje – podobny proces do opisywanego w literaturze 

przedmiotu jako urban sprawl. Jego klasyczne uj�cie oznacza rozkwit 

przedmie�� wielkich miast i ekspansj� zabudowy na tereny wiejskie daleko 

poza kra�ce dotychczasowej strefy zurbanizowanej (Czerny 2005). W Lesz-

nie ten nurt przestrzennych przeobra�e� posiadał niew�tpliwie zwi�zek ze 

wzrostem pozycji społecznej i/lub statusu finansowego przez coraz 

liczniejsz� grup� mieszka�ców, którzy poszukuj�c dla siebie lepszych 

warunków egzystencji wybierali rozległe parcele oddalone od zgiełku 

cywilizacyjnego, wkomponowane w naturalnie wyst�puj�c� ziele�. Tworzyły 

si� zatem oazy sukcesu–dobrobytu o znacznym rozproszeniu i bez wyra�nie 

nakre�lonego stylu architektonicznego. Równocze�nie relatywnie malała 

powierzchnia u�ytków rolnych (głównie ni�szych klas bonitacyjnych) oraz 

lasów chroni�cych pokłady wodono�ne sandru leszczy�skiego. Tendencjom 

takim nie mogło skutecznie oponowa� słabe wówczas planowanie 

przestrzenne, dlatego w pó�niejszych opracowaniach wydatnie podniesione 

zostały wymagania in�ynieryjno-konstrukcyjne budownictwa oraz skorygo-

wano niektóre rygory �rodowiskowe. 

Zmodernizowany warsztat urbanistyczny uwidacznia si� pocz�wszy od 

1999 r., gdy� zadaniem planów miejscowych uchwalonych w latach 1995–

1998 była zmiana przeznaczenia i zasad zagospodarowania niewielkich 

obszarów. W odniesieniu do mieszkalnictwa jednorodzinnego zainicjowano 

wydzielanie kilku kategorii funkcjonalnych – pod zabudow� netto, z dopusz-

czeniem lub obowi�zkiem lokalizacji nieuci��liwych usług, z przewag�
działalno�ci gospodarczej. Determinowało to minimaln� wielko�� działek 

budowlanych, któr� ustalano na poziomie 400–1 000 m
2
, co zarazem 

przes�dzało o mo�liwo�ci realizacji obiektów wolnostoj�cych. Nie okre�lano 

wprawdzie ich kubatury, ale po�rednio wskazywała na to maksymalna 

powierzchnia zabudowy (najcz��ciej 50%) oraz jej wysoko�� (do 10 m lub 

dwóch kondygnacji z poddaszem u�ytkowym). Ponadto o wiele bardziej 

zadbano o estetyk� przestrzeni wprowadzaj�c obowi�zkowe (5 m) lub 

nieprzekraczalne linie zabudowy w zale�no�ci od klasy ulicy (6–10 m), 

ogrodzenia a�urowe (do 1,5 m), minimalny areał wewn�trznej zieleni (30–

50%) oraz nakazy dotycz�ce geometrii dachów (dwu lub wielopołaciowe 

o k�cie nachylenia od 35 do 45º). 

Znaczne zwi�kszenie restrykcyjno�ci w porównaniu z uregulowaniami 

planu ogólnego nie nast�piło identycznie czy równomiernie we wszystkich 

cz��ciach miasta. Najostrzejsze regulacje wdro�ono wobec terenów pery-

feryjnie poło�onych maj�cych prawdopodobnie pełni� tak�e rol� reprezen-
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tacyjn�. Najciekawszym z nich jest strefa wokół zbiornika wodnego 

powstałego w wyniku eksploatacji kruszywa naturalnego (�wiru) w rejonie 

Zaborowa. Zaprojektowano tutaj, wykorzystuj�c bogaty drzewostan, 

kompleks rekreacyjno-wypoczynkowy oraz, szczególnie interesuj�ce nas, 

osiedle domów jednorodzinnych o charakterze rezydencjalnym (Chudak 

2008). Wyj�tkowo�� jego uporz�dkowania architektoniczno-urbanistycz-

nego podkre�la� miał zakaz �wiadczenia jakichkolwiek usług przez 

mieszka�ców, wzgl�dnie jednolity wzorzec zabudowy (pomieszczenia gos-

podarcze oraz gara�e w jednej bryle z domem), jak równie� znormalizowane 

(120 cm) drewniane ogrodzenia na 30-centymetrowej podmurówce. 

Mniejsze wymagania, z natury rzeczy, stawiano przed inwestorami na 

pozostałych gruntach planowanych pod mieszkalnictwo jednorodzinne, 

aczkolwiek niekiedy zdarzały si� do�� spektakularne lub zaskakuj�ce 

wytyczne, np. dotycz�ce poziomu parteru (nie wy�ej ni� 0,5 m od podło�a), 

wysoko�ci kominów i wywietrzników (do 6 m) b�d� rozmieszczenia reklam. 

W jednym z opracowa� zwrócono te� uwag� na dopuszczalne nat��enie 

hałasu uznaj�c za warto�� optymaln� 45 dB w nocy i 55 dB podczas dnia. 

�wiadczy to o ewentualno�ci wyst�pienia pewnych uci��liwo�ci na tym tle. 

Dokonana analiza obecnej, jak i planowanej struktury u�ytkowania gruntów 

(ł�cznie z tzw. marginesem zewn�trznym) nie skłania bynajmniej do takiego 

wniosku, gdy� w s�siedztwie znajduje si� las, pola uprawne oraz mało 

ucz�szczana linia kolejowa. 

Wzrost ingerencji samorz�du miasta Leszna w ogóln� jako��
zagospodarowania przestrzennego stanowiło jedynie zapowied� bardziej 

wnikliwego zainteresowania si� korzy�ciami wynikaj�cymi z prawidłowo 

ukształtowanej struktury urbanistycznej. Do dalszej reorientacji spojrzenia od 

strony planistycznej przekonał czynnik stricte finansowy poniewa�, 
niezale�nie od poło�enia i stanu uzbrojenia działki, uzyskiwano �rednio o ok. 

20–30% wy�sz� cen� je�li uprzednio sformułowano dla niej szczegółowe 

warunki zabudowy. Oznaczało to zarazem niedostatek estetycznie i funkcjo-

nalnie urz�dzonych stref mieszkaniowych w stosunku do potrzeb społecz-

nych. Przyst�piono zatem, w oparciu ju� o obecn� ustaw�, do sporz�dzania 

kolejnych planów miejscowych, których istnienie generalnie ułatwia 

i przyspiesza realizacj� inwestycji. Wykorzystuj�c nowe mo�liwo�ci b�d�
dyrektywy prawne, a tak�e relacje popytowo-poda�owe na lokalnym rynku 

nieruchomo�ci podwy�szono po raz kolejny wymagania stawiane 

budownictwu jednorodzinnemu. 

Spo�ród najwa�niejszych przesłanek uzasadniaj�cych niniejszy pogl�d 

nale�y przytoczy�: wydzielenie a� 4 jednostek morfologicznych pod jego 

rozwój (MN, MR, MN/U, U/MN), przy czym istotne znaczenie delimituj�ce 

posiada ł�cznie: wielko�� parceli, wymiar i forma obiektu głównego (typ, 

wysoko��, kubatura) oraz przyzwolenie na obecno�� usług. Nie mniejsz�
wag� maj� zalecenia dotycz�ce samego wykonawstwa (np. nakaz u�ycia 
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dachówek ceramicznych w kolorze czerwonym lub br�zowym, zakaz 

stosowania okładzin elewacji z tworzyw sztucznych i blachy falistej, 

drewniane ogrodzenia) czy konwencji wewn�trznej zieleni (trawniki, 

szpalery drzew, �ywopłoty). Wydaje si� zatem, �e zakres ustale� urbanistycz-

nych pozwoli na wykreowanie architektonicznej to�samo�ci tych miejsc 

w momencie zachowania podstawowych kanonów umiaru i proporcji, 

unikania nadmiernego ozdobnictwa oraz poprzez wykorzystanie surowców 

o sprawdzonych wła�ciwo�ciach, pozwalaj�cych jednocze�nie na daleko 

posuni�t� energooszcz�dno�� eksploatacji domów (Gzell 2006). 

W latach 2008–2010 osiedla zabudowy jednorodzinnej projektowano 

w zachodniej, północnej i – w mniejszym stopniu – południowej cz��ci Lesz-

na na działkach nieprzydatnych dla rolnictwa. Jak si� przewiduje nie wpłyn�
one na stan �rodowiska naturalnego pod warunkiem wykonania we wła�ci-

wym czasie sieci kanalizacyjnej (odprowadzenie �cieków bytowych), gazo-

wej (preferowany system ogrzewania) oraz utwardzenia dróg zbiorczych 

i parkingów (przenikanie zwi�zków ropopochodnych do gleby). Pewne 

zastrze�enia mo�e wzbudza� jedynie mały areał publicznej zieleni parkowej 

lub izolacyjnej (od 2 do 9%), który nie zawsze jest wystarczaj�co rekompen-

sowany przez bioelementy i sztuczne ekrany akustyczne, a ponadto zuba�a 

walory krajobrazowe przestrzeni miejskiej.

3.4. Kierunki przekształce� zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

Jednym z priorytetów gospodarki centralnie zarz�dzanej było rozwi�zanie 

wci�� narastaj�cych problemów mieszkaniowych dotykaj�cych głównie 

młode mał�e�stwa i rodziny wielodzietne. Sytuacj� dora�nie poprawi� miała 

realizowana mniej wi�cej od połowy lat 60. XX w. zabudowa w technologii 

wielkopłytowej, dla której okres u�ytkowania przewidywano na kilkadziesi�t 
lat. Praktycznie we wszystkich wi�kszych miastach zacz�to tworzy� „kosza-

rowe osiedla” z betonowych prefabrykatów coraz bardziej upraszczaj�c ich 

wyraz architektoniczno-urbanistyczny. Proces ten obserwowano zwłaszcza 

w o�rodkach o dominuj�cej funkcji przemysłowej, gdzie powstawały 

nierzadko całe dzielnice identycznych bloków zupełnie oderwane od stylu 

i tradycji �ródmie�cia. Co wi�cej, socrealistyczne budownictwo wkroczyło 

tak�e na jego obszar zast�puj�c – jak wtedy twierdzono – zdekapitalizowane 

lub zu�yte struktury materialne (Masztalski 2005). 

Leszno uzyskawszy, w wyniku reformy administracyjnej z 1975 r., rang�
wojewódzk� stało si� atrakcyjnym miejscem pracy i bytu, dzi�ki licznym 

inwestycjom centralnym (infrastrukturalnym), jak te� dynamicznemu rozwo-

jowi endogenicznej bazy usługowej. W krótkim czasie nast�pił blisko 

dwukrotny przyrost liczby mieszka�ców (o ok. 25 000 osób) przekładaj�cy 

si� na konieczno�� zwi�kszenia o ponad 60% powierzchni miasta (z 19,5 ha 
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do 31,5 ha). Ludno�� napływowa, zgodnie z ówczesn� praktyk� planistyczn�
wynikaj�c� z przesłanek ideowych funkcjonowania pa�stwa, miała osiedla�
si� w ramach spółdzielczego budownictwa wielorodzinnego. Kierunek ten 

widoczny jest jeszcze w planie ogólnym z 1993 r., w którym pod jego 

potrzeby przeznaczono ł�cznie ponad 200 ha terenów w centralnej i wschod-

niej cz��ci Leszna. O takiej lokalizacji z pewno�ci� nie zadecydowały 

wzgl�dy ekologiczne, albowiem wył�czono wtedy z produkcji prawie 80 ha 

urodzajnych gruntów ornych (II–III klasy) oraz 30-hektarowy fragment lasu. 

Projektowana zabudowa wielorodzinna charakteryzowała si� natomiast 

doskonałym poł�czeniem z centrum oraz nawi�zywała do istniej�cego 

otoczenia (innych blokowisk) b�d�c zarazem kontynuacj� dotychczasowej 

formy (4–5 kondygnacji, 3–5 klatek schodowych, 24–50 mieszka�). Analo-

gicznie jednak, jak w przypadku mieszkalnictwa jednorodzinnego, trudno 

znale�� jakiekolwiek inne wskazówki wykonawcze, poza informacj�
o obj�ciu danej przestrzeni �cisłym nadzorem konserwatora zabytków. 

Metoda polegaj�ca na posługiwaniu si� lapidarnymi zapisami planistycz-

nymi w stosunku do budownictwa wysokiego uległa przełomowym modyfi-

kacjom w 2000 r. i w zasadzie pozostała niezmienna do ko�ca pierwszej 

dekady XXI w. Kilkuletnie opó�nienie wynikało tutaj z faktu, �e w latach 

1994–1999 istniała w mie�cie nadwy�ka terenów o takim przeznaczeniu, 

dlatego słusznie koncentrowano si� na innych – bardziej pilnych przekształ-

ceniach struktury urbanistycznej. Niemniej pojawiły si� ju� wtedy 

interesuj�ce próby wznoszenia domów wielorodzinnych z wykorzystaniem 

tradycyjnego materiału jakim jest cegła. Na cz��ci z nich zainstalowano 

kolektory słoneczne oraz wykonano termoizolacj� �cian szczytowych, co 

dodatkowo obni�yło koszty u�ytkowania mieszka�. Równocze�nie zadbano 

o ciekaw� architektur� budynków, kompozycj� skwerów i ziele�ców oraz 

bezpiecze�stwo placów zabaw dla dzieci. Zapewniono ponadto wystarcza-

j�c� liczb� miejsc postojowych, a nawet gara�y. 

Na kanwie tych do�wiadcze� uznano, �e planowanie przestrzenne winno 

od tej pory znacznie gł�biej anga�owa� si� w organizacj� i fizjonomi� nowo 

powstałych osiedli. Przyst�piono zatem do okre�lania wysoko�ci obiektów 

(5–18 m), powierzchni zainwestowanej (20–50%), linii zabudowy (10–20 m 

od ulicy), konstrukcji dachów (płaskie, strome lub kombinowane) oraz areału 

u�ytków ekologicznych (30–50%). Konsekwentnie wprowadzano nieuci��li-
w� działalno�� gospodarcz� do parterowych cz��ci budynków mieszkalnych, 

dopuszczaj�c j� niekiedy alternatywnie na wy�szych kondygnacjach (np. 

gabinety lekarskie, biura rachunkowe, pracownie krawieckie). Jak łatwo 

zauwa�y�, ustalenia urbanistyczne nie wykraczały poza standardy, którymi 

kierowano si� równie� wobec zabudowy jednorodzinnej. Równorz�dne 

traktowanie obu form mieszkalnictwa pozwala na wniosek, �e został 

stworzony i sprawdzony pewien model racjonalnego działania na tej 

płaszczy�nie. Wyra�ona opinia dotyczy tak�e usytuowania kolejnych bloków 
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na gruntach nieatrakcyjnych przyrodniczo (głównie w cz��ci północno- 

-wschodniej), uzbrojonych w podstawowe media infrastruktury technicznej 

(sie� elektroenergetyczn�, wodno-kanalizacyjn�, ciepłownicz�) i o dobrej 

dost�pno�ci komunikacyjnej (przy drodze wylotowej na �rem). 

Ocena miejskich słu�b planistycznych nie mo�e by� jednak całkowicie 

pozytywna, albowiem w ostatnich 20 latach nie prowadzono �adnych bada�, 
ekspertyz lub szkiców dla centrum Leszna, gdzie dominuje historyczna 

zabudowa �ródmiejska zło�ona z zabytkowych kamienic pochodz�cych 

z XVII–XIX w. Wymaga ona nie tylko przemian funkcjonalnych zwi�zanych 

z coraz wi�ksz� ekspansj� usług, ale równie� wszechstronnej odnowy, co 

mie�ci si� zasadniczo pod poj�ciem rewitalizacji. Tymczasem władze Leszna 

opracowały jej program dopiero w 2010 r. skupiaj�c si�, obok klasycznego 

aspektu architektoniczno-urbanistycznego, na zagadnieniach prospołecznych 

oraz infrastrukturalnych
5
. Prawdopodobn� przyczyn� takiego uj�cia było 

nastawienie a priori na pozyskiwanie funduszy unijnych dla mo�liwie 

szerokiego grona przedsi�wzi�� zarówno publicznych, jak i prywatnych. 

3.5. Zako�czenie 

Urbanistyka polska po okresie kryzysu w latach 90. ubiegłego wieku 

spowodowanego niefortunnymi rozwi�zaniami legislacyjnymi oraz chaotycz-

nymi w ich �wietle poszukiwaniami nowych modeli funkcjonalno-przestrzen-

nych znalazła wła�ciw� pozycj� odpowiadaj�c� jej nadrz�dnym celom 

i zadaniom. Stanowi dzisiaj wa�ne ogniwo w mechanizmach stymulowania 

rozwoju lokalnego zapobiegaj�c jednocze�nie degradacji �rodowiska 

przyrodniczego i kulturowego oraz tworzeniu si� obszarów wykluczenia 

społecznego. Przeprowadzona dla Leszna analiza wybranych planów 

miejscowych w fragmentach po�wi�conych mieszkalnictwu, jak i pó�niejsze 

efekty przyj�tych regulacji, w pełni potwierdzaj� t� tez�. Budownictwo 

jedno- i wielorodzinne rywalizuje mi�dzy sob� podnosz�c systematycznie 

własne walory jako�ciowe. Nie rozrastaj� si� strefy ubóstwa, cho� proble-

mem nadal pozostaje zahamowanie post�puj�cej dekapitalizacji zabudowy. 

Jednocze�nie utrzymuje si� stały popyt na peryferyjnie poło�one rezydencje, 

co pozwala domniemywa� o dobrym poziomie �ycia w mie�cie. 

���������������������������������������� ��������������
5
 Uchwała nr XLII/504/2010 Rady Miejskiej Leszna z dnia 29 kwietnia 2010 r. 

w sprawie uchwalenia Lokalnego Programu Rewitalizacji Leszna na lata 2010–2015 

(�ródło: 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. 


