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1. Wstep

Opierajac si¢ na zasobach przyrodniczych, architektonicznych, infrastruktural-
nych, a takze tradycji kulturalnej, wiadze samorzadowe coraz czesdciej upatrujg
szanse¢ ogoblnej poprawy lokalnej sytuacji ekonomicznej w promowaniu inwestycji
o charakterze turystyczno-rekreacyjnym. Dzialania w tym kierunku podejmowane
sa — co istotne — rowniez w odniesieniu do jednostek osadniczych dotychczas stabo
kojarzonych z tym sektorem gospodarki. Znajduje to zazwyczaj swoje uzasadnie-
nie w niewielkich efektach pobudzania dzialalnosci przemyslowej i ustugowej o
dotychczasowym profilu.

Jedna z najczesciej stosowanych metod majacych na celu pozyskanie inwesto-
réw zewngtrznych jest prowadzenie aktywnej polityki przestrzennej obejmujacej
m.in. racjonalne gospodarowanie gruntami w sposob warunkujacy rozwoj aktyw-
nosci gospodarczej [Budner 2000, s. 144-145]. W tym zakresie priorytetowe zna-
czenie ma sporzadzanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, w
ktérych okreéla si¢ warunki zabudowy terenu, czyli ustala sie przyszly sposéb
uzytkowania nieruchomosci. Jednoczesnie powigkszeniu ulega zaséb gruntow o
prawnie uregulowanym przeznaczeniu mozliwy do zaoferowania podmiotom chet-
nym do podjecia dzialalnosci gospodarczej na danym obszarze. Niezmiernie wazna
jest jednak elastyczno$¢ zapiséw planistycznych warunkujaca realizacje roznora-
kich przedsiewzigé, bez naruszania jednoczesnie tadu ekologicznego. Proponowa-
na funkcja terenu, a tym samym szczegdlowa charakterystyka przyszltych form
zabudowy, powinna by¢ zatem rezultatem wieloczynnikowej analizy uwzglednia-

384



jacej skomplikowane relacje pomiedzy wymogami srodowiska przyrodniczego a
mozliwosciami technologiczno-organizacyjnymi budownictwa [Chudak 2006,
s. 66-67]. Podejscie takie odnosi si¢ w szczegdlnosci do turystyki i rekreacji, gdzie
czynnik $rodowiskowy odgrywa istotna role w prawidlowym rozmieszczeniu
obiektow i terendéw stuzacych wypoczynkowi ludnosci.

Podstawowym celem artykutu jest proba wykazania — na przyktadzie wybrane-
g0 miasta — czy i ewentualnie w jaki sposdb wprowadzenie zasad gospodarki wol-
norynkowej wptyneto na zwiekszenie zainteresowania lokalnego samorzadu prze-
strzenia turystyczno-rekreacyjna. Jednoczesnie poszukuje si¢ odpowiedzi na pyta-
nie o rzeczywiste mozliwosci ekspansji sektora ushug turystycznych w kontekscie
przyjetych do realizacji projektow urbanistycznych.

2. Przedmiot i podejscie badawcze

Przedmiot badan stanowi Leszno — osrodek liczacy ponad 65 000 mieszkancow,
polozony w poludniowo-zachodniej Wielkopolsce, mniej wigcej w polowie drogi
miedzy dwoma duzymi aglomeracjami miejsko-przemystowymi Poznania i Wrocta-
wia. Do wyboru tego miasta przyczynily si¢ m.in. ponad 450-letnia jego historia,
licznie wystepujace obiekty o wysokich walorach architektoniczno-budowlanych, a
przede wszystkim poloZenie w regionie atrakcyjnym krajobrazowo.

Materiatl zrodlowy dla przeprowadzonych analiz stanowily plany ogolne zagospo-
darowania przestrzennego miasta z lat 1965, 1982 i 1993, plany ogdlne gmin sasied-
nich (w zwiazku ze zmianami granic administracyjnych miasta), studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna pochodzace z 2000 r.! oraz
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony w 2002 r. na potrzeby
utworzenia centrum sportowo-rekreacyjnego w Lesznie-Zaborowie.

We wszystkich analizowanych dokumentach planistycznych za pomoca plani-
metrowania dokonano pomiaru powierzchni przeznaczonej pod ustugi turystyczne,
rézne formy zieleni oraz akweny wodne. Szacuje sie, ze uzyskane w ten sposob
dane liczbowe charakteryzuja si¢ wysoka wiarygodnoscia si¢gajacg 90%. Niewiel-
ka skala btedu wydaje si¢ nieunikniona, nie tylko ze wzgledu na metode dokona-
nych pomiaréw, ale takze na skutek deformacji materialu roboczego z tytulu kse-
rograficznego powielenia. Nastepnie z ustalen tekstow plandéw oraz studium wyod-
rebniono zapisy dotyczace warunkéw urbanistyczno-architektonicznych odnosza-
cych si¢ do przedsigwzieé turystyczno-rekreacyjnych, ktére poddano analizie po-
réwnawczej w zakresie stopnia ich szczegélowosci.

!'W 2006 r. ,,Studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Leszna” sta-
nowilo jedyny obowiazujacy dokument planistyczny obejmujacy cale terytorium miasta, stad tez jego
ustalenia przyj¢to do wyodrebnienia terendéw przewidzianych do zagospodarowania pod funkcje
turystyczno-rekreacyjne. W rozumieniu art. 9 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (DzU nr 80, poz. 717, ze zm.) nie jest to jednak akt prawa lokalne-
g0, a wigc nie moze stanowié bezposredniej podstawy do wydawania pozwolef na budowg.
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3. Istota przestrzeni turystyczno-rekreacyjnej

Zdefiniowanie przestrzeni turystyczno-rekreacyjnej, a nastgpnie dokonanie jej
charakterystyki nie jest zadaniem prostym, albowiem wymaga wyodr¢bnienia w
strukturze funkcjonalnej miasta — w miar¢ mozliwosci — wszystkich terendéw, ktére
moga stanowi¢ przedmiot zainteresowania turystow lub stanowié miejsce wypo-
czynku mieszkancéw. Rozwazania w tym zakresie nalezy rozpoczaé¢ od przedstawie-
nia pojgcia przestrzeni geograficznej. Najogolniej mowiac, obejmuje ona zrdznico-
wana jakosciowo powierzchni¢ ziemi odzwierciedlajaca charakter srodowiska natu-
ralnego. Jedng z najwazniejszych cech przestrzeni geograficznej jest brak mozliwosci
zwigkszenia przez produkcje, co oznacza, ze najwlasciwsza metoda gospodarowania
sa decyzje podejmowane na podstawie skonkretyzowanego optimum Pareto. Polega
ono na wielokrotnym przesuwaniu elementéw przestrzennego zagospodarowania w
taki sposdb, aby podwyzszenie efektywnosci spolecznej nastgpowato wedtug zasady,
7e poprawa jednego podmiotu gospodarki przestrzennej nie pogarsza sytuacji innego
[Domanski 2006, s. 31]. Ponadto od przynajmniej trzydziestu lat koniecznoscia stata
si¢ ochrona najcenniejszych waloréw przyrodniczych zagrozonych degradacja sie-
diisk ekologicznych czy tez gatunkéw zwierzat przed ekspansjg zabudowy oraz ne-
gatywnymi skutkami wzrostu gospodarczego i rozwoju spolecznego [Gaczek 2003,
s. 33]. Obecnie obsluga ruchu turystycznego czy tez wykorzystywanie przestrzeni
pod funkcje rekreacyjne zasadniczo odbywa si¢ w mniejszym lub wigkszym stopniu
kosztem Srodowiska naturalnego. Dzialalnos¢ w tym zakresie powinna si¢ zatem
opiera¢ na idei rozwoju zréwnowazonego polegajacego na takim sposobie prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej, wykorzystaniu potencjatu srodowiska 1 organizacji
spoleczenstwa, ktory zapewnia dynamiczny rozwdj produkc)i, trwalosé uzytkowania
procesow przyrodniczych oraz poprawg lub zachowanie wysokiej jakosci zycia.
Zwraca si¢ takze uwage na prawo do zaspokojenia aspiracji rozwojowych obecnej
generacji bez ograniczania praw przysztych pokolen do zaspokajania swoich potrzeb.
Rozwdj gospodarczy i cywilizacyjny wspolczesnego pokolenia nie powinien odby-
wac si¢ zatem kosztem wyczerpywania zasobow nieodnawialnych oraz niszczenia
$rodowiska [Bernaciak, Gaczek 2001, s. 12-121]. Najwazniejszymi cechami charak-
teryzujacymi takie podejscie do przestrzeni beda: réwnowaga miedzy interesami
czlowieka i srodowiska dla obustronnej korzysci, oszczednos¢ przy jednoczesnej
poprawie warunkow zycia, sprawiedliwo$¢ miedzygrupowa i miedzygenaracyjna
ludzkosci [Rouba 2001, s. 207].

Turystyka i rekreacja niewatpliwie wkraczaja w obszar przestrzeni spoleczno-
-ekonomicznej traktowanej jako obszar egzystencji i dziatalnosci czlowieka znajdu-
jacy odwzorowanie w strukturze i sposobach uzytkowania gruntéow [Leszczycki
1977, s. 16]. Sposrod wszystkich kategorii form przestrzennego zagospodarowania
zwigzanych z tym sektorem gospodarki tylko ushugi turystyczne bezposrednio koja-
rza si¢ z przedsigbiorczoscia. Nie oznacza to bynajmniej, Ze z jej przejawami nie
spotkamy si¢ na obiektach sportowych, cmentarzach, w parkach, na ogrodach dzial-
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kowych, a nawet w podmiejskich lasach. W obrgbie tych przestrzeni czasami do-
puszcza si¢ bowiem prowadzenie handlu, gastronomii lub $wiadczen ustug kultural-
no-rozrywkowych. Dzialalno§é¢ placéwek tego typu ma jednak charakter wybitnie
okresowy 1 jest uzalezniona od warunkéw pogodowych, wzglednie jest prowadzona
tylko w okreslone dni w roku (z okazji $wiat, dni miasta, w dlugie weekendy).

Reasumujac, przez pojecie przestrzeni turystyczno-rekreacyjnej w niniejszym
artykule rozumie¢ b¢dziemy wybrane typy uzytkéw, ktorych przeznaczenie okre-
$lone w opracowaniach planistycznych gminy sugeruje mozliwosci wykorzystania
pod cele zwiazane z wypoczynkiem ludnosci miejscowej V/Iub przyjezdnej. Uwaza
si¢, ze jedynym czynnikiem ograniczajacym dostgpnos¢ do tej przestrzeni moze
by¢ wylacznie stosowanie narzedzi ekonomicznych polegajacych na wprowadze-
niu optat wstepu lub za uczestnictwo. W takim ujg¢ciu nie mamy wigc do czynienia
zZ przestrzenia stricte publiczna, z ktorej korzystanie jest bezplatne.

4. Charakterystyka zmian przeznaczenia terenéw pod funkcje
zwigzane z turystyks i rekreacja w latach 1965-2006

Na podstawie przeprowadzonych badan kartometrycznych nalezy na wstgpie
stwierdzi¢, Ze taczny udzial terenéw o charakterze wypoczynkowym w planowanej
strukturze przestrzennej Leszna w latach 1965-2006 utrzymywal si¢ na wzglednie
podobnym poziomie i obejmowal mniej wigcej 1/5 powierzchni catkowitej miasta
(tab. 1). Poszczegdlne kategorie przeznaczenia gruntéw charakteryzowaly sig¢ jed-
nak zréznicowang dynamika zmian, na co szczegdlny wplyw wywieral intensywny
rozwoj demograficzny miasta zapoczatkowany w momencie awansu do grona
osrodkdéw wojewodzkich.

Najwigkszy areal gruntow (ponad 680 ha) pod funkcje zwigzane z turystyka i
rekreacja zarezerwowano w planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego
miasta z 1982 r. Wedlug dwczesnych zalozen urbanistycznych blisko potowe tego
obszaru zajmowaé winny lasy, co oznacza, Ze w porownaniu z rokiem 1965 ich
planowana powierzchnia ulegla zmniejszeniu o blisko 80 ha. Fakt ten nalezy ttu-
maczy¢ zwiekszonymi po roku 1975 potrzebami budownictwa mieszkaniowego.

Przejmujac obowiazki stolicy wojewodztwa, Leszno stalo si¢ automatycznie
bardziej atrakcyjnym miejscem zamieszkania dla ludno$ci naptywowej, chociazby
w zwiazku z mozliwos$cig uzyskania zatrudnienia w nowo tworzonych jednostkach
administracji panstwowej i gospodarczej. Wzrost liczby mieszkancéw, a takze
wymagan w stosunku do form i standardu zieleni miejskiej spowodowal znaczne
zwigkszenie arealu gruntéw przewidzianych pod parki i zielence oraz urzadzenia
rekreacyjno-sportowe (odpowiednio o ponad 120 i 20 ha). Zapisy planistyczne
stanowily jednakze w znacznej mierze odzwierciedlenie utworzenia kompleksow
zieleni parkowej na bazie nieczynnych cmentarzy zydowskich i ewangelickich, a
takze realizacji od podstaw miniogrodu zoologicznego z amfiteatrem przy okazji
centralnych dozynek w roku 1977.
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Tabela 1. Tereny przeznaczone pod funkcje zwiazane z turystyka i rekreacja w Lesznie wedlug opracowan
planistycznych z lat 1965-2006

1965 1982 1993 2006
pow. udzial pow. udziatw | pow. udziat pow. udzial
wha | wogélne) | wha ogolnej wha | wogdlnej | wha | wogélnej
strukturze strukturze strukturze strukturze
Funkcja przezna- przezna- przezna- przezna-
terenu czenia czenia czenia czenia
gruntéw gruntow gruntéw gruntow
w miescie w miescie w miescie w miescie
(w %) (w %) (w %) (w %)
Ushigi 1 001 0,00 03 | o001 |asa| 139 1535 4sl
turystyki
Lasy 404,6 12,68 3233 10,13 214,7 6,73 233,8 7,33
Parki 70,9 222 | 191, 599 | 1076 3,37 87,2 2,73
i zielence
Ogrody 610 191 | 943 296 |1054| 330 |107.6] 337
dziatkowe
Cmentarze 20,0 0,63 29.6 0,93 25,2 0,79 249 0,78
Tereny
(ustugi) 21,4 0,67 42,0 1,32 28,8 0,90 25,2 0,79
rekreacyjno-
-sportowe
Wody 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10 0,31
Razem 5779 18,11 680,6 21,34 526,1 16,48 6422 20,12

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W Lesznie jeszcze od czasow przedwojennych duza popularnoscia wsrod miesz-
kancoéw cieszyly si¢ ogrody dziatkowe zlokalizowane praktycznie we wszystkich
peryferyjnych czg¢sciach miasta. W planie ogdélnym z roku 1982 zwig¢kszono ich
areal o blisko 33 ha, co nadal nie zaspokajalo 6wczesnego popytu. Wzrastala bo-
wiem znacznie liczba ludno$ci zamieszkujaca osiedla wielkoplytowe, ktéra poszu-
kiwata kontaktu z natura. Uzasadnienia tego zjawiska mozna zasadniczo upatrywac
w rolniczo-ogrodniczym charakterze regionu charakteryzujacego si¢ wysoka kultura
rolng. Deficyt uzytkdéw przeznaczonych pod ogrody dzialkowe spowodowat ponadto
w krotkim czasie lokalizacje nowych ich zespotéw w sasiednich gminach.

Redagowanie ustalen planistycznych w systemie gospodarki socjalistycznej na-
stepowalo z pominieciem prawa wlasnosci do nieruchomosci, stad tez dwczesni
urbanisci posiadali wzglednie duza swobode w kreowaniu wizji miasta obfitujacego
w tereny zielone i urzadzenia sportowo-rekreacyjne. W przypadku Leszna z tej moz-
liwosci korzystano dosé czgsto, tworzac ztudzenie pozornych dziatan na rzecz po-
prawy ekologii zamieszkania. W planach zagospodarowania przestrzennego za-
mieszczano prawie gotowe projekty, ktére po niewielkim uszczegdtowieniu mogty-
by by¢ realizowane w przestrzeni. Zgodnie z obowiazujacymi wowczas tendencjami
przedmiotem ustalen byt nawet doktadny przebieg traktow spacerowych, lokalizacja
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obicktow matej architektury czy tez gatunkowy sklad drzewostanu. Znaczna inge-
rencja planistyczna w kompetencje architektow krajobrazu—ogrodnikéw nie mogta
sprzyjac jakosci i estetyce przyszlego zagospodarowania terenéw wypoczynkowych
miasta, czego efekty beda zauwazalne jeszcze przez wiele lat.

Na podstawie ustalen kolejnego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzen-
nego miasta z 1993 r. powierzchnia terenow rekreacyjno-turystycznych spadta o
blisko 5%. Najwieksze zmiany dotyczyly obszar6w zarezerwowanych pod lasy i
parki, a wiec tych o najcenniejszych walorach ekologicznych. Konieczne stalo si¢
bowiem wyznaczenie dalszych arealéw gruntéw pod rozwdj wielorodzinnej zabu-
dowy mieszkaniowej oraz ustug jej towarzyszacych. Przy braku mozliwosci doko-
nania zmian granic administracyjnych nastapilo to przede wszystkim kosztem dzia-
tek rolnych, a nastepnie zieleni wysokiej. Jednoczesnie o ponad 13 ha spadta po-
wierzchnia terendw do wykorzystania na cele ustug sportowo-rekreacyjnych, co
szczegdlnie zastanawia w kontekscie systematycznego wzrostu liczby ludnosci
Leszna. Prawdopodobnie uznano, ze ich lokalizacja wyznaczona jeszcze w syste-
mie gospodarki nakazowo-rozdzielczej nie gwarantuje realizacji w obecnych wa-
runkach spoleczno-ekonomicznych. W ramach rekompensaty nieznacznie zwigk-
szono powierzchni¢ przewidziang pod pracownicze ogrody dziatkowe (o ponad 10
ha). Popyt na te tereny ulegt jednak wyraznemu osfabieniu w poréwnaniu z latami
80. XX w., kierujac si¢ bardziej w strong nieruchomosci o charakterze letnisko-
wym potozonym w atrakcyjnych turystycznie miejscowosciach regionu.

W ustaleniach urbanistycznych z 1993 r. po raz pierwszy szeroko reprezento-
wane sa ustugi turystyczne, pod ktére przewidziano tacznie ponad 44 ha gruntéw,
co stanowilo blisko 1,5% ogélnej powierzchni Leszna. W poludniowej czg¢sci mia-
sta, na gruntach dotychczas uzytkowanych w sposob rolniczy badz stanowiacych
nieuzytki, zaproponowano lokalizacje Parku Kultury i Wypoczynku, ktéry w zato-
zeniach mial taczy¢ funkcje sportowo-rekreacyjne, rozrywkowe oraz handlowo-
-gastronomiczne. Ponadto przewidywano utworzenie w najblizszym czasie ogrodu
botanicznego w sasiedztwie wschodniej granicy administracyjnej Leszna. Zaréwno
w jednym, jak i drugim przypadku nie zostaly okreslone zadne ramy organizacyj-
no-techniczne obu przedsiewzieé, co w polaczeniu z permanentnym niedoborem
publicznych $rodkéw finansowych sprawilo, ze projekty te pozostaly w sferze inte-
resujacego pomyshu.

Tymczasem na poczatku lat 90. XX w. Leszno mialo niewielka liczbg¢ miejsc
noclegowych o podwyzszonym standardzie. Potrzeba poprawy bazy noclegowej
wynikala przede wszystkim z dynamicznego wzrostu liczby kontaktéw gospodar-
czych majacych swoje podtoze w lokalizacji w miescie i okolicach nowych insty-
tucji ustugowych (w tym otoczenia biznesu) oraz zaktadéw przemystowych stosu-
jacych zaawansowane technologie produkcji. W rezultacie niewlasciwych dziatan
planistycznych sprzed 14 lat hotelarstwo pozostaje nadal stabo rozwinigta branza

na lokalnym rynku, charakteryzujaca si¢ wyst¢powaniem w przestrzeni nielicznych
obiektow o charakterze pensjonatu lub motelu.
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W roku 2000 na podstawie obowigzku ustawowego Rada Miejska Leszna
przyjeta dokument strategiczny — studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego miasta, ktore zdefiniowalo gldéwne zalozenia polityki
przestrzennej lokalnego samorzadu na co najmniej 10 lat. Jednoczesnie w obrocie
prawnym funkcjonowal plan ogdlny zatwierdzony siedem lat wcze$niej, co
wzbudzalto liczne dyskusje interpretacyjne w przypadku stwierdzenia razacych
sprzecznos$ci migdzy opracowaniami.

Sposréd analizowanych kategorii przeznaczenia gruntow najwazniejsze zmia-
ny studium wprowadzilo w odniesieniu do ushlug turystycznych oraz w mniejszym
stopniu do lasow i parkéw. W pierwszym przypadku planowana powierzchnia do
wykorzystania zwigkszyla si¢ az o 110 ha (z 1,39 do 4,81% ogélnej powierzchni
miasta) gléwnie na skutek poszerzenia obszaru przewidzianego w roku 1993 jako
centrum wypoczynkowe Leszna. Niewatpliwy wplyw na takie ustalenia plani-
styczne mialo powstanie w wyniku prac gérmiczych akwenu o powierzchni 10 ha
oraz obecno$¢ w sasiedztwie kompleksu lesnego. Mozna zatem wnioskowac, ze
idea zagospodarowania poludniowych peryferii miasta pod funkcje rekreacyjno-
wypoczynkowe pozostaje otwarta, zwtaszcza ze w 2002 r. dla najbardziej atrakcyj-
nej czesci tego obszaru uchwalono miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego. W bezposrednim otoczeniu jeziora przeznaczono m.in. tereny pod ustugi
sportu, rekreacje, turystyke, handel, gastronomie, zielen parkowa i le$na, a takze
komunikacj¢ rowerowa. Ponadto kilkaset metréw dalej zaprojektowano strefe
budownictwa mieszkaniowego typu rezydencjalnego bez prawa prowadzenia dzia-
lalnosci gospodarczej. Atrakcyjnos$é obszaru objetego planem miejscowym obniza-
ja jednak zasadniczo dwie kwestie: brak mozliwosci organizacji ogoélnodostepnego
kapieliska ze wzgledu na niekorzystng batymetri¢ zbiornika oraz skomplikowana
struktura wlasnosciowa gruntéw. Wedlug opinii inwestorOw sytuacja taka nie po-
zwala na bezkonfliktowa realizacje przedsigwzie¢ budowlanych ani tez na uzyska-
nie satysfakcjonujacych korzysci finansowych w odpowiednim czasie. Walory
krajobrazowo-ekologiczne tej przestrzeni nie s3 bowiem w stanie zrekompensowac
niedostepnosci akwenu dla amatoréw sportow wodnych, zwlaszcza w kontekscie
wystepowania w okolicach Leszna licznych jezior.

W ustaleniach studium z 2000 r. zwiekszeniu ulegta planowana powierzchnia
laséw w miescie przy jednoczesnym spadku arealu parkow i zielencow mniej wig-
cej o podobna wielkos¢. W zadnym wypadku nie mozna jednak tych faktow 1a-
czyc¢, albowiem w rzeczywistosci to raczej lasy przeksztalca si¢ w parki. Zmiany
tych wielkosci nalezy zatem uzasadni¢ z jednej strony przewidywanymi nasadze-
niami drzewostanu, z drugiej strony natomiast zaniechaniem realizacji niektérych
zalozen parkowych badz ograniczeniem ich powierzchni. Wzrost docelowej lesi-
stosci oznacza ponadto, ze na przetomie XX i XXI w. w Lesznie miala miejsce
nadwyzka terenéw budowlanych znajdujaca swoje wyjasnienie prawdopodobnie w
procesie intensyfikacji zabudowy srédmiejskie;.
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5. Podsumowanie

Urynkowienie gospodarki gruntami spowodowalo w ostatnich kilkunastu latach
diametralng zmiane podejs$cia urbanisty do sposobu ksztaltowania przestrzeni. Pierw-
szoplanowa role zaczely odgrywa¢ czynniki o charakterze prawno-ekonomicznym, a
w szczegdlnosel struktura wlasnosci nieruchomosci oraz oddzialywanie renty grun-
towej. Zasady ustalania przeznaczenia terendw staly si¢ tym samym o wiele bardziej
skomplikowane, majac na celu przede wszystkim zapewnienie maksymalizacji ko-
rzysci z potozenia danej dzialki w obrebie miasta. Reguly te dotycza rowniez zago-
spodarowania turystyczno-rekreacyjnego, co sprawia, ze w $rédmiesciu bardzo rzad-
ko przewiduje si¢ wystepowanie nowych parkéw czy tez obiektow sportowych.
Grunty o najwyzszych walorach przestrzennej dostgpnosci przeznacza si¢ bowiem
przede wszystkim pod ushigi otoczenia biznesu, handel oraz gastronomig.

Przeprowadzone dla Leszna postgpowanie badawcze wykazato, ze poczawszy
od 1993 r. opracowania planistyczne systematycznie poszerzaty zakres swobody w
realizacji przedsigwzie¢ w sektorze turystyczno-rekreacyjnym. W warunkach wol-
nego rynku oznacza to, ze na wlascicielu (uzytkowniku) nieruchomosci spoczywa
pelna odpowiedzialno$¢ za wlasciwe zagospodarowanie przestrzeni gwarantujace
zardwno rentownos$¢ przedsiewziecia, jak i zachowanie wysokich waloréw este-
tycznych.

W calym analizowanym okresie (1965-2006) obowiazywala zasada, ze pod-
stawowym czynnikiem determinujacym przeznaczanie gruntéw pod cele wypo-
czynkowe sa potrzeby spoleczne, co nalezy uznaé za zjawisko zdecydowanie pozy-
tywne. Aktualnie, gdy dzialki budowlane stanowia — tak jak kazde inne dobro —
przedmiot obrotu rynkowego, istniala obawa, ze wladze lokalnego samorzadu bgda
staraly si¢ maksymalnie ogranicza¢ areal planowanej zieleni publicznej. Postepo-
wanie takie mialoby wowczas podwdjny sens ekonomiczny wyrazajacy si¢ we
wzroscie dochodow budzetowych z tytulu sprzedazy nieruchomosci pod dziatal-
nos¢ gospodarcza oraz w mniejszych wydatkach ponoszonych na prace ogrodnicze
i/lub konserwacje urzadzen sportowych.

Nalezy jednak stwierdzi¢, ze Leszno w przyszlosci nie bedzie raczej petni¢ istot-
nej funkeji turystycznej. Walory architektoniczne oraz krajobrazowo-przyrodnicze
miasta nie pozwalaja bowiem na pozyskanie znaczacych inwestoréw w tym sektorze
gospodarki. Pogladu tego nie zmieni kampania promocyjna miasta, ktorej rezultaty
od lat sa niewspétmiernie niskie w stosunku do ponoszonego zaangazowania organi-
zacyjnego i finansowego.

Zdecydowanie wigksze szanse na sukces ma Scista wspotpraca wladz lokal-
nych i przedsigbiorcéw Leszna z ich partnerami w sasiednich gminach i powiatach.
Najwazniejszym osiggnieciem tej swoistej kooperacji jest nowatorski program pod
nazwa ,,Leszczynskie po krolewsku” zaakceptowany przez Europejski Fundusz
Spoteczny, a nawiazujacy w swojej idei do wykorzystania zwiazkow regionu z
krolem Stanistawem Leszczynskim. Produkt ten o charakterze marketingowym
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polega na zrzeszaniu si¢ podmiotow publicznych i niepublicznych nie tylko z branzy
turystyczno-rekreacyjnej, ale rowniez funkcjonujacych w innych dzialach gospodar-
ki w celu podniesienia atrakcyjnosci swojej oferty uslugowej przy jednoczesnym
propagowaniu wiedzy historyczno-geograficzne;.
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TOURIST-RECREATIONAL AREAS OF LESZNO
IN THE TOWN PLANNING PERSPECTIVE

Summary

The main aim of the paper is to prove — on the example of Leszno — whether and how the intro-
duction of the free market economy rule influences an increasing interest of local self-government in
the tourist-recreational areas. Simultaneously one seeks the answer to the question of real chances for
the expansion of the tourist sector in the context of town planning projects accepted for realization.
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