UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR XLVII/646/2018
RADY MIEJSKIEJ LESZNA
z dnia 26 kwietnia 2018 r.

w sprawie  uchwalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania

przestrzennego Leszna.

Sporzadzenie i uchwalenie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Leszna, ma na celu stworzenie na nowo podstaw do zaplanowanego i
racjonalnego gospodarowania przestrzenig catego miasta.

Prace dotyczace studium prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na podstawie Uchwaty Nr VIII/88/2015
Rady Miejskiej Leszna z dnia 21 maja 2015 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna.

Podczas  sporzadzania nowego studium  weryfikacji poddano  kierunki
zagospodarowania przestrzennego i zasady polityki przestrzennej miasta, a takze kierunki
rozwoju systemu komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym granice terenow
zamknietych.

Obowiazujace dotad Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Leszna (uchwata Nr XIX/210/2000 Rady Miejskiej Leszna z dnia
9 marca 2000 r., ze zmianami) wyznaczalo tereny rozwojowe znacznie przekraczajace
potrzeby inwestycyjne miasta. Ich chionno$¢ byla wielokrotnie wyzsza niz spodziewany
przyrost liczby mieszkancow. Zabudowa calej, stanowigcej rezerwe dla okoto 40 tys.
mieszkancow, kilkusethektarowej powierzchni nowych terenow mieszkaniowych, na
obszarach do tego nieprzystosowanych, byla niemozliwa w perspektywie kilkudziesieciu,
a moze nawet kilkuset lat. Zaproponowane w studium z 2000 r. i jego zmianach
gospodarowanie przestrzenig jest nieefektywne i niekorzystne z przestrzennego punktu
widzenia, gdyz wiaze si¢ z takimi konsekwencjami, jak rozproszenie zabudowy na znacznych
obszarach, ktorych przygotowanie inwestycyjne zwigzane z budowe drég i infrastruktury
technicznych, przekracza wieloletnie mozliwos$ci ekonomiczne miasta, utrwalaniem na wiele
lat niskich standardow obstugi terenéw juz zurbanizowanych, poglebianie negatywnych

efektow procesow przestrzennych w sferze ekonomicznej, demograficznej i spotecznej, ktore



w konsekwencji prowadza do wyludniania centrum miasta i coraz wickszej potrzeby jego
rewitalizacji.

W zwiazku ze zmiang ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (zmiana z dnia 9 pazdziernika 2015 r.), wprowadzony
zostal obowigzek wykonania, w ramach prac nad studium, bilansu terendw przeznaczonych
pod zabudowe. Nakazano rowniez uwzglednienie ww. bilansu terendow przeznaczonych pod
zabudowe¢ podczas okreslania kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
W przeznaczeniu terendw. Ze sporzadzonego na potrzeby niniejszego studium bilansu terendw
przeznaczonych pod zabudowe jednoznacznie wyniklo, ze chtonno$¢ wyrazona
w powierzchni uzytkowej zabudowy znacznie przekracza maksymalne w skali miasta
zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wyrazone w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje, dla wszystkich analizowanych funkcji tzn. mieszkaniowej, ustugowej
oraz produkcyjno-magazynowej. W takim przypadku niedopuszczalnym, z uwagi na zapisy
ww. ustawy, stalo si¢ wyznaczanie nowych potencjalnych terenéw rozwojowych pod
zabudowe¢ mieszkaniowa, ustugowg oraz produkcyjno-magazynowa, poza obszarem o w petni
wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz poza obszarami
przeznaczonymi w obowigzujacych planach miejscowych pod zabudowg.

Kierunki rozwoju miasta weryfikowane byly przede wszystkim na podstawie
prognozy demograficznej oraz sporzadzonego na potrzeby studium bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe, a takze analiz ekonomicznych i $rodowiskowych oraz
mozliwo$ci finansowania przez miasto wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej. Na tej podstawie zweryfikowano cze$¢ stref mieszkaniowo-rekreacyjnych (X),
stref mieszkaniowo-ustugowych intensywnej zabudowy (II i IV) oraz stref produkcyjno-
ustugowo-technicznych (VI), wyznaczonych w studium z 2000 r. i jego zmianach,
polozonych poza obszarem o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej i1 zarazem
niemajacych uzasadniania w bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Biorgc pod
uwage brak dostepu do istniejacych i1 planowanych drég publicznych oraz infrastruktury
technicznej, gdzie dostep ten jest dodatkowo utrudniony przez potozenie miedzy torami
kolejowymi, wystepowanie skomplikowanych warunkéw gruntowo-wodnych, w tym gestej
sieci rowOw melioracyjnych oraz umozliwienie wilasciwego przewietrzania Srodmiescia,
zrezygnowano w wigkszosci z rozwoju miasta w kierunku potudniowo-zachodnim oraz
czgSciowo polnocno-wschodnim, pozostawiajac w tych rejonach Leszna tereny otwarte,

wylaczone spod zabudowy kubaturowej. Wyznaczone na nowo kierunki zagospodarowania



przestrzennego uwzgledniaja aktualne i1 przyszte (w perspektywie co najmniej 30 lat)
uwarunkowania i potrzeby rozwojowe miasta.

Zwerytikowane i uaktualnione kierunki rozwoju wskazane w studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Leszna, pozwola na efektywne wykorzystanie
przestrzeni miasta i1 stworza mozliwosci do podjecia zakrojonych na szeroka skale
skutecznych dziatan rewitalizacyjnych w obszarze centrum.

Na potrzeby studium wyznaczono rowniez obszar o w petlni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej o lacznie powierzchni
1642 ha. Obejmuje on przede wszystkim grunty zabudowane i zurbanizowane w miescie.

Projekt studium uzyskal pozytywna opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej oraz wymagane przepisami odrebnymi opinie i niezbedne uzgodnienia. Na
etapie wylozenia do publicznego wgladu wplyneto 145 pism z uwagami (z czego 126 pism
jednakowej tresci) do projektu studium. W zwigzku z wnioskami wynikajacymi z opinii
1 uzgodnien, a takze po uwzglednieniu czesci uwag przez Prezydenta, do projektu studium
zostaly wniesione zmiany, ktore mogty zosta¢ wprowadzone, ze wzgledu na obowigzujacej od
2014 r. zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem
prawa miejscowego, jednak nowe zasady i kierunki polityki przestrzennej miasta w nim
przyjete beda musialy by¢ uwzgledniane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzanych zgodnie z ustaleniami studium i stanowigcych podstawe do

wydawania decyzji administracyjnych, w postaci decyzji pozwolen na budowe.
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