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Wprowadzenie

,Porzadek tworzony przez sity rynkowe przejawia sie w formie miast” - twier-
dzi Alain Bertaud (2018). A jakg role w procesie ksztattowania polskich miast
odgrywajg wtadze samorzadowe? Fundamentalna, bowiem to one kreujg
lokalng polityke przestrzenna. Liberalne podejscie do jej prowadzenia przy-
czynito sie jednak do powstania chaosu przestrzennego, ktéry od lat jest
uznawany przez liczne grono ekspertow (Kowalewski i in. 2013; Stangel 2013;
Sleszynski 2021; Lorens i in. 2021) za wazny problem. Ujawnia sie on m.in.
poprzez nieracjonalny rozwoj zabudowy mieszkaniowej. W konsekwencji
mamy do czynienia z chaosem przestrzennym, wysokimi kosztami infra-
struktury obstugujacej tereny zamieszkate i utratg terenéw stuzacych innym
funkcjom, w tym terenow zieleni. Jednoczesnie potrzeby mieszkaniowe
spoteczenstwa sag niezaspokojone w coraz wiekszym stopniu. Wiele rodzin
musi dokona¢ wyboru miedzy zbyt matym mieszkaniem a mieszkaniem zbyt
drogim. Badania A. Czerniaka i J. Kroszki (2024) wykazaty, ze odsetek gospo-
darstw domowych, ktore osiggajg zbyt niski dochdd, aby kupic lub wynajac
odpowiednie mieszkanie na rynku, a jednoczesnie zbyt wysoki, aby otrzymac
od panstwa pomoc w zaspokojeniu swojej potrzeby mieszkaniowej, wynosi
w Polsce 35%.

Lokalna polityka mieszkaniowa ma dwa Nasﬂa]qce Si(; problemy
zasadnicze wymiary: spoteczny, ktory powinien 7 dOStQpHOéCiEL g]fll]lt(,)W pod
by¢ spojny z celami polityki spotecznej, oraz prze- . . . .
strzenny, ktory powinien odpowiada¢ na wyzwania nowe mwestyqe mieszkaniowe

polityki przestrzennej(Twardoch 2019). Badania Sg”ednym 7 czynnjk(')w

prowadzone przez OPMR IRMiR (Nowak, Muziot- Ve ThT Ch = dO wizrostu
-Wectawowicz 2023) wskazuja, ze polskie miasta, EECE0] ¢

kreujac polityke mieszkaniowa, koncentruja sie na cen nieruchomosci — Zj&WiSkO
zapewnianiu pomocy przede wszystkim mieszkan- to WidOCleejCSt ZWl&SZCZ&

com najgorzej sytuowanym ekonomicznie. Wynika ; . :

to rowniez z przepisow, ktore sktaniajg gminy [ dllZYCh miastach. 7 kolei

do prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej w mniejszych, pOlOZOIlYCh poza
skoncentrowanej na gospodarce mieszkaniowe;j obszarami metropolita]nymi,
obejmujgcej zasoby komunalne (Markowski .

iin. 2018). Nie chodzi o to, zeby miasta nie czestym problemem jest

wywigzywaty sie z podstawowych, obligatoryjnych niska aktywn()s'é w obszarze

zadan zwigzanych z zarzadzaniem swoim zasobem

. . . o zorganizowanego budownictwa
mieszkaniowym i wspieraniem oséb znajdujgcych

sie w trudnej sytuacji zyciowej, ale by sie do mieSZkaniOWCgO (Spolecznego

nich nie ograniczaty. Podejscie do tej kwestii i deweloperskjego) przy
2
przechodzi jednak powolng, ewolucyjng zmiane.

Od kilku lat coraz wiecej gmin kieruje dziatania ]ednoczesnym nasilaniu Sl

rowniez do zamozniejszej czesci spoteczenstwa, zjawiska suburbanizacji.
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ktora z roznych powodow ma problem z zaspokojeniem potrzeb miesz-
kaniowych. Jednak w dalszym ciggu niewiele miast ktadzie nacisk na
przestrzenny wymiar polityki mieszkaniowej (Nowak, Muziot-Wectawowicz
2023). Nasilajace sie problemy z dostepnoscig gruntéw pod nowe inwestycje
mieszkaniowe sg jednym z czynnikdw przyczyniajgcych sie do wzrostu cen
nieruchomosci - zjawisko to widoczne jest zwtaszcza w duzych miastach.

Z kolei w mniejszych, potozonych poza obszarami metropolitalnymi, czestym
problemem jest niska aktywnos¢ w obszarze zorganizowanego budownictwa
mieszkaniowego (spotecznego i deweloperskiego), przy jednoczesnym nasi-
laniu sie zjawiska suburbanizacji. Tymczasem wtadze samorzadowe moga
ujawniac sie jako efektywni gospodarze terenu(sensu largo) i wigzac polityke
przestrzenng z mieszkaniowa.

Nalezy pamietac, ze ustawowym zadaniem wtasnym gminy jest
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych catej wspol-
noty samorzadowej, a nie tylko wybranych grup spotecznych (Art. 4 Ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego). Jednoczesnie lokalni wtodarze powinni
nie tylko planowac rozwoj miasta, ale rowniez go urzeczywistnia¢. W obecnej
sytuacji - w szczegolnosci w miastach subregionalnych - aktywna polityka
mieszkaniowa i przestrzenna samorzadow to jeden z najistotniejszych
elementow polityki rozwoju miasta, umozliwiajacy zatrzymanie mtodych
mieszkancow, a nawet pozyskanie nowych, ale takze zapewnienie odpowied-
nich warunkow mieszkaniowych seniorom, ktorych odsetek bedzie sie szybko
powiekszat.

Minat okres zapasci w sektorze budownictwa mieszkaniowego,
obserwowany zwtaszcza w pierwszych latach okresu transformacji ustrojowe;j
i tempo oddawania nowych mieszkan jest w Polsce jednym z najwyzszych
w Europie (Nowak 2021a). W Polsce po 1989 r. przyjeto, ze rozwigzywanie pro-
blemu deficytu mieszkan powinno by¢ domena rynku. Proces ,zasypywania”
niedoboréw przez dekady realizowany byt przez deweloperow i inwestoréw
indywidualnych. W efekcie poziom nasycenia w mieszkania w Polsce znaczaco
wzrost. Jeszcze w 1989 r. na 1000 mieszkancow przypadato 287 mieszkan
(Cesarski 2007), podczas gdy w 2022 r. - zgodnie z danymi GUS - byto to
411 mieszkan. Biorgc pod uwage lata 2019-2023, w Polsce corocznie powsta-
wato ponad 200 tys. mieszkan. Rozwoj ten nie jest jednak réwnomierny,

a obszary koncentracji nowej zabudowy mieszkaniowej stajg sie coraz mniej
dostepne ekonomicznie dla sredniozamoznych obywateli (Nowak 2021a). Jak
wskazano w Raporcie AMRON-SARFIN(2024), dostepnos$¢ mieszkan znaczgco
spadta od 2021 r. w poréwnaniu z latami poprzednimi. A. Czerniak (Grad 2024)
zwraca uwage, ze w sektorze deweloperskim widoczne jest wydtuzenie sie
cyklu inwestycyjnego, ktory w 2023 r. wynosit srednio 5 lat. Wptywajg na to
zaroéwno regulacje prawne, jak i kurczenie sie zasobdw tatwo dostepnych
gruntow. Deweloperzy, zwtaszcza w najwiekszych miastach, coraz czesciej
siegajg po tereny, ktore wymagajg bardziej zaawansowanych prac przygo-
towawczych, zwigzanych z uzyskaniem zgod i pozwolen, a nierzadko takze
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wyburzen. Wptywa to na wzrosty cen mieszkan, a w kolejnych latach moze
prowadzi¢ do wyhamowania tempa budownictwa mieszkaniowego.

Obserwujemy niedobor gruntow pod kompleksowe inwestycje
mieszkaniowe, pomimo ze w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego tereny przeznaczone na rozwoj budownictwa mieszka-
niowego w 0golnym rozrachunku znaczaco przekraczajg mozliwosciich
zabudowania (Kowalewski i in. 2013) - przynajmniej ,na papierze”. Cho¢ obszar
i suma powierzchni zaplanowanych przez samorzgdy terenow mieszkanio-
wych robi wrazenie, w rzeczywistosci - z wielu powodow, ktére sygnalizujemy
W niniejszym raporcie - nie nadaja sie one do zainwestowania. Jeszcze
trudniej ,wygospodarowac” teren pod bardziej kompleksowe przedsiewziecie
urbanistyczne. Duza czesc¢ tych obszaréw znajduje sie rowniez w gminach
podmiejskich, podlegajgcych intensywnej suburbanizacji i charakteryzujacych
sie ekstensywng zabudowa jednorodzinng - kosztem samych miast, rowniez
tych mniejszych i Srednich. Pierwszy pomyst, ktory zazwyczaj przychodzi do
gtowy planiscie w odpowiedzi na ten problem, to zastosowanie restrykcji
ograniczajacych takie praktyki. Wiemy jednak z doswiadczen krajéw o znacz-
nie dtuzszej tradycji planowania przestrzennego, ze takie podejscie nie jest
do konca skuteczne, a czesto wigze sie z negatywnymi efektami ubocznymi -
w tym wzrostem cen nieruchomosci i dtawieniem procesow rozwojowych na
lokalnym rynku pracy. Dlatego proponujemy rozwigzanie pozytywne. W tym
opracowaniu chcemy przedstawi¢ argumenty i przestanki, ktére w naszej opi-
nii zachecajg do proby wdrozenia do polskiego systemu prawnego - a przede
wszystkim do praktyki zarzgdzania przestrzenig miast - rozwigzania, ktére
okreslamy mianem specjalnej strefy mieszkaniowej (SSM).

Specjalna strefa mieszkaniowa powinna wspomagac miasta w two-
rzeniu przedsiewziec urbanistycznych o duzej skali, skoncentrowanych na
rozwoju mieszkalnictwa'. Ich koordynowanie przez sektor publiczny mogtoby
odgrywac znaczgcg role w procesach przeksztatcen miast, a jednoczesnie
przyczyniac sie do zwiekszania podazy mieszkan w sposéb zréwnowazony
i przy zachowaniu tadu przestrzennego. W Polsce takie dziatania sg podej-
mowane rzadko i brakuje rowniez odpowiednich regulacji w tym zakresie
(Pancewicz 2012). Tego typu rozwigzania dobrze sprawdzajg sie w innych
krajach, np. w Niemczech czy Francji. W Polsce w latach 2016-2017 podejmo-
wano proby wdrozenia systemowego rozwigzania w ramach reformy systemu
planowania przestrzennego. Jednym z jego celdw miato by¢ powstanie obsza-
row zorganizowanego inwestowania (0Zl), czyli instrumentu utatwiajgcego
realizacje duzych i kompleksowych przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Miat on

1 W niniejszym opracowaniu za przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali, ukierunkowane na rozwéj mieszkalnictwa
(zamiennie nazywane kompleksowymi), uwaza sie zintegrowane przeksztatcenia okreslonego fragmentu miasta - dzielnicy lub
co najmniej osiedla - zwigzane z realizacja szerokiego programu inwestycji - budynkow i infrastruktury, ktére wymagaja sko-
ordynowanego zaangazowania wielu partnerow, zarowno publicznych, jak i prywatnych, oraz wysokich naktadow finansowych,
ktore w procesach przeksztatcen miast moga odgrywac strategiczna role. Przy czym ich podstawowym celem powinien by¢
rozwdj funkcji mieszkaniowej. Pojecie to bazuje na definicji przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali k. Pancewicza (2012).
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stuzy¢ koordynacji prac w zakresie planowania przestrzennego, urbanistyki

i realizacji inwestycji oraz wspotpracy inwestorow z gminami (Ossowicz 2019).
Przepisy te wowczas nie weszty w zycie i spotkaty sie z krytykg srodowisk
architektow i urbanistéw (Lesner 2017).

Dnia 5 lipca 2018 r. przyjeta zostata ustawa o utatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
zwana ,specustawg mieszkaniowg"” lub ,Lex Deweloper”. Miata ona zwiekszyc¢
mozliwosci realizacji inwestycji mieszkaniowych, pozwalajac na ich powsta-
wanie na obszarach, ktore nie byty do tego przeznaczone w dokumentach
planistycznych. Chodzito przede wszystkim o obszary poprzemystowe,
poportowe i powydobywcze oraz ich przeksztatcenia w obszary o funkcji
mieszkaniowej. Utrzymano jednak wtadztwo planistyczne gminy w tym
zakresie i wymagano prowadzenia konsultacji spotecznych. Pomimo poczat-
kowych gtosow krytyki ,Lex Deweloper” wskazujgcych, ze moze stuzy¢ do
naduzy¢ i ingeruje w system planowania przestrzennego. W praktyce stat sie
jednak narzedziem wykazujgcym korzysci, m.in. poprzez realizacje inwestycji
towarzyszacych, w ramach ktérych inwestorzy zobowiazali sie np. do budowy
przedszkola czy szkoty. W wyniku reformy planistycznej z 2023 r. instrument
ten zastepowany bedzie nowym - zintegrowanym planem inwestycyjnym
(ZP1). Zaréwno jedno, jak i drugie narzedzie stwarza mozliwosc¢ realizowania
kompleksowych obszarow mieszkaniowych z zapewnieniem dostepu do
podstawowej infrastruktury i ustug, jednak ich specyfika sprzyja relatywnie
mniejszym przedsiewzieciom. Ponadto oba moga zostac zastosowane
wytgcznie z inicjatywy inwestora. Pewne mozliwosci w tym zakresie stwarza
rowniez miejscowy plan rewitalizacji, ktéry zostat wprowadzony do porzgdku
prawnego na mocy Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji. Moze
on by¢ tworzony jedynie na obszarze rewitalizacji w Specjalnej Strefie
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Rewitalizacji i jest rzadko wykorzystywany przez gminy. W praktyce przezna-
czony jest tez dla obszaréw juz zainwestowanych, wymagajacych odnowy,

w wyniku czego efekt przyrostu liczby mieszkan jest ograniczony i osiggany
przy wysokich naktadach inwestycyjnych.

Warto jednoczesnie zwroci¢ uwage, ze wiele jednostek samorza-
dowych w Polsce wykazato sie skutecznoscig w realizacji kompleksowych
przedsiewzie¢ urbanistycznych na potrzeby tworzenia zorganizowanych
terendw inwestycyjnych. W licznych gminach w Polsce powstawaty specjalne
strefy ekonomiczne (SSE) oraz ich podstrefy, jak rowniez inne lokalne strefy
aktywnosci gospodarczej nienalezace do SSE (Domanski, Gwosdz 2005;
Jarczewski 2005; Dej 2016; Wojtyra 2020). Ich utworzenie wymagato nie tylko
wskazania obszaru SSE, ale rowniez jego przygotowania i uzbrojenia w infra-
strukture techniczna. Niejednokrotnie gminy, dgzac do powotania strefy,
pozyskiwaty grunty i prowadzity procedury scalen czy podziatow dziatek.
Przyswiecaty im jasne cele: przycigganie nowych inwestycji, tworzenie
nowych miejsc pracy oraz rozwoj gospodarczy. W efekcie generowano w ten
sposob impuls rozwojowy miast.

Polska trzeciej dekady XXI w. pod wzgledem gospodarczym bardzo
zblizyta sie do sredniego poziomu panstw Unii Europejskiej. Wskazujg na to
dane Eurostatu. O ile w 2004 r. PKB Polski per capita stanowito tylko 50%
$redniej unijnej, to w 2023 r. byto to juz 80%. Wraz ze wzrostem zamoznosci
kraju, rosha rowniez aspiracje jego mieszkancow, ktorzy chca poprawiaé
swoje warunki mieszkaniowe. Z uwagi na wzrost cen nieruchomosci realiza-
cja tych potrzeb jest jednak coraz trudniejsza, nawet dla osob o stosunkowo
wysokich zarobkach. Jednoczesnie coraz wiecej miast wskazuje, ze w dobie
zmian demograficznych i powszechnego ubytku mieszkancéw, nadanie
priorytetu rozwojowi mieszkalnictwu dostepnemu?, moze by¢ waznym
bodzcem do ich dalszego rozwoju.

To kolejny (po nadpodazy terenow zaplanowanych pod mieszkalnic-
two) nietatwy do zrozumienia paradoks. Skoro mamy kryzys demograficzny,
to po co budowac mieszkania? Warto przede wszystkim zwréci¢ uwage na
to, ze nieodpowiednie warunki mieszkaniowe wskazywane sg jako jeden
z czynnikdw negatywnie oddziatujgcych na decyzje prokreacyjne (Salamon,
Muziot-Wectawowicz 2015). Oprécz tego w wiekszosci miast w Polsce ubywa
mieszkancow nie tylko z powodu ujemnego przyrostu naturalnego, ale
w jeszcze wiekszym stopniu w wyniku odptywu mieszkancow do wiekszych
miast i gmin osciennych. Brak zasobu mieszkaniowego o dobrym standardzie

2 Mieszkalnictwo dostepne odnosi sie do mieszkan, w przypadku ktérych zaréwno koszt uzyskania prawa do zamieszkania,
jak i koszt ich utrzymania sg mozliwe do poniesienia przez gospodarstwo domowe, bez ograniczania jego zdolnosci do zaspo-
kajania innych potrzeb. Przyjmuje sie, ze tagczne koszty te nie powinny przekraczac¢ 30-40% uzyskiwanych dochodéw (Bryx,
Szelagowska 2018; Twardoch 2019; Nowak 2021a). W Polsce nie wystepuje ustawowa definicja tego pojecia. Do jej zakresu
zaliczy¢ mozna mieszkania wtasnosciowe, do ktérego uzyskiwane sa rozne formy doptaty, np. program ,Bezpieczny kredyt 2%"
oraz rozne formy najmu spotecznego. Pojecie mieszkalnictwa spotecznego jest wezsze od mieszkalnictwa dostepnego i obej-
muje mieszkalnictwo komunalne (réwniez o funkcji komunalnej) oraz o regulowanym czynszu (tworzone w ramach programu
spotecznego budownictwa czynszowego - realizowane m.in. przez TBS/SIM). llekro¢ w tekscie znajda sie wskazane sformuto-
wania, bedg zgodne z powyzszym opisem.
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i przystepnej cenie przyspiesza te procesy. Przedstawiamy ten watek szerzej
W niniejszym opracowaniu.

W zwigzku z powyzszym potrzebujemy narzedzi, ktére umozliwityby
wzrost podazy mieszkan - ale nie ich ogolnej liczby i nie w dowolnym miej-
scu - dostepnych cenowo, dostosowanych do potrzeb obywateli i lokalnych
uwarunkowan. Tak postawionego celu nie da sie zrealizowac¢ bez zaangazo-
wania sektora publicznego i pozostawiajac go wytgcznie w gestii podmiotéw
prywatnych. Tylko tak miasta moga dalej rozwija¢ sie w sposob zrownowazony
i efektywny - nie rozlewajac sie na rozlegte obszary, tworzac struktury wysoce
nieefektywne energetycznie i ekonomicznie, ale takze spotecznie.

Gtownymi celami raportu sa:

1. ldentyfikacja barier w realizacji kompleksowych obszaréw mieszkanio-
wych w miastach.

2. Wskazanie mozliwych kierunkow dziatan w zakresie zwiekszenia podazy
zroznicowanej oferty mieszkan, w tym w sektorze spotecznym, poprzez
integrowanie polityki przestrzennej i mieszkaniowe;.

3. Uzasadnienie proponowanych kierunkow dziatan i rozwigzan poprzez
wskazanie argumentow i przestanek opartych na danych i obserwacjach.

W szczegolnosci niniejsze opracowanie ma da¢ odpowiedz na nastepujace

pytania badawcze:

» Dlaczego, pomimo ogolnej nadpodazy gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe, trudno jest realizowac¢ kompleksowe i duze inwestycje
mieszkaniowe, zwtaszcza w najwiekszych miastach?

« W jaki sposob realizowane sa w Polsce kompleksowe inwestycje mieszka-
niowe o duzej skali?

« Jak mozna zwiekszac¢ podaz nowych mieszkan w sposob ograniczajacy
nieracjonalne rozpraszanie zabudowy przy uwzglednieniu potrzeb réznych
grup spotecznych?

- Wjaki sposob miasta mogg prowadzi¢ efektywng polityke przestrzenna
zintegrowana z celami polityki mieszkaniowej?

« Czy wobecnym systemie prawnym potrzebne sg nowe narzedzia, stuzace
koordynacji realizacji przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali?

Raport, poza wprowadzeniem oraz synteza, sktada sie z dwoch zasadniczych
czesci. Pierwsza jest diagnoza sytuacji zwigzanej z dostepnoscia gruntow pod
budownictwo mieszkaniowe, probg identyfikacji uwarunkowan, wptywajgcych
na ksztatt zachodzacych procesow urbanizacji oraz oceny mozliwosci tworze-
nia kompleksowych przedsiewzie¢ urbanistycznych o duzej skali w polskich
miastach. Druga przedstawia koncepcje nowego instrumentu stuzacego
tworzeniu kompleksowych przedsiewzie¢ urbanistycznych w sposob skoordy-
nowany - ,specjalnej strefy mieszkaniowej".
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Kontekst, czyli dlaczego
podjelismy si¢ tej analizy?

W Cho¢ Polska w ostatnich latach wyrasta na jednego
z europejskich lideréw budownictwa mieszkanio-
wego, to w kraju coraz mocniej odczuwalne jest
napiecie zwigzane z trudnosciami z zaspokojeniem

potrzeb mieszkaniowych.

W Paradoksem jest réwniez to, ze pomimo nadpodazy
w planach miejscowych gruntéw pod budownictwo
mieszkaniowe zaczynamy mierzyc¢ sie z niedoborem

dziatek, co jasno komunikuje srodowisko deweloperow.

I Jednoczesnie rozwdj zabudowy w duzej mierze poste-
puje w sposob nieuporzadkowany, rozproszony, a gminy
ponoszg olbrzymie koszty, zwigzane z uzupetnianiem
infrastruktury publicznej. Od lat srodowiska ekspertow

wskazujg na postepujgcy chaos przestrzenny.

I Wiekszos¢ miast w Polsce wyludnia sie w szybkim
tempie, a jednoczesnie powszechnym zjawiskiem jest

suburbanizacja.

Coijak
analizowaliSmy?

W Postanowilismy zmierzy¢ sie ze zidentyfikowanymi
paradoksami dotyczacymi sytuacji mieszkaniowej
i przestrzennej polskich miast. Opierajac sie na
danych zastanych przeprowadzili$my analizy (desk
research) dostepnosci gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe. Podjelismy sie rowniez, na podsta-
wie literatury przedmiotu i wtasnych doswiadczen,
zidentyfikowania przyczyn tego, ze zabudowa nowych

terenow w polskich miastach czesto jest chaotyczna

Rozwoj nowej zabudowy mieszkaniowej w niewielkim
stopniu oparty jest na tworzeniu urbanistycznych
catosci, rozumianych jako dzielnice lub inne kom-
pleksy funkcjonalno-przestrzenne. Takie dziatania sg
w niektérych miastach prowadzone, chociaz przed-

siewziecia te nie sg wolne od problemow.

Cho¢ w obiegu formalnoprawnym znajduja sie
instrumenty urbanistyki operacyjnej, ktére w zato-
zeniu majg pomagac w realizowaniu kompleksowych
przedsiewzig¢ urbanistycznych, to jednak sg one

wykorzystywane w ograniczonym stopniu.

Coraz wigcej miast zmienia swojg filozofie prowadze-
nia polityki mieszkaniowej, otwierajac sie na szeroki
zakres dziatan, skupionych juz nie tylko na pomocy
osobom najubozszym, ale rowniez tym w lepszej
sytuacji materialnej, ktore jednak maja trudnosci

z zaspokojeniem swoich potrzeb mieszkaniowych.

Reforma systemu planowania przestrzennego

i wyzwanie dotyczace uchwalania nowych strategii
rozwoju i planéw ogolnych, przed ktérymi staja gminy,
stwarzajg dobra okazje do integracji polityki prze-
strzennej z polityka mieszkaniowa, co obecnie jest

rzadkoscig w polskich gminach.

i fragmentaryczna, a powstajace struktury miejskie
niefunkcjonalne i niekompletne. Postanowilismy
przyjrzec sie blizej poszczegolnym przedsiewzieciom,
rozpoczetym lub juz zrealizowanym, prowadzacym
do powstania nowych i relatywnie duzych zato-

zen urbanistycznych, ukierunkowanych na rozwaoj
mieszkalnictwa. Przeprowadzone studia przypadkow
oparto zarowno na kwerendzie zrédet interneto-
wych, jak i na wtasnych obserwacjach autorow.
Zwienczeniem badan byto poszukiwanie rozwigzan
pozwalajgcych zaproponowac kierunek dziatan
stuzacy zwiekszeniu podazy zréznicowanej oferty
mieszkan poprzez integrowanie polityki przestrzen-

nej i mieszkaniowe;.
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Jakie sa najwazniejsze

wyniki analizy?

I Przeznaczanie rozlegtych obszaréw na rozwdj funkcji
mieszkaniowej, niezaleznie od popytu na nie, jest
utrwalonym i podstawowym sposobem prowadzenia
polityki przestrzennej w Polsce. W wielu przypadkach
brakuje sieci uzbrojenia tych terenéw i odpowied-
niego do nich dojazdu, sg one rowniez potozone
daleko od miejsc realizowania ustug publicznych.
Samo wydzielenie nowych obszaréw przewidzianych
pod rozwoj mieszkalnictwa w planie miejscowym nie
daje gwarancji, ze zostang one zagospodarowane

w sposob kompleksowy.

Im 80% inwestycji mieszkaniowych w Polsce koncen-
truje sie w ok. 20% gmin (21,8 %). Mamy do czynienia
Z przeszacowaniem terenow rezerw mieszkaniowych
na obszarach, na ktorych ruch budowlany jest niski
i problem ich deficytu na obszarach silnego popytu na
mieszkania, gdzie koncentruja sie efekty budownic-

twa mieszkaniowego.

N Zmniejsza sie liczba stosunkowo tatwo dostepnych
dziatek, zwtaszcza w duzych miastach o nasilonej
presji popytowej; jednoczesnie ruch budowlany nasila
sie w gminach je otaczajacych, co przyczynia sie do
intensyfikacji procesow suburbanizacji. Zabudowa na
tych obszarach czesto jest chaotyczna i rozproszona

a uktad komunikacyjny nieefektywny.

[ Problemy zwigzane z dostepnoscig mieszkan o satys-
fakcjonujgcym standardzie i w dobrej lokalizacji
dotycza rowniez mniejszych miast, potozonych poza

sferg oddziatywania metropolii, jednak réznia sie

O,

/ \

one strukturalnie. Czesto miasta przegrywajg walke

0 mieszkancow z gminami wiejskimi potozonymi

w ich otoczeniu, m.in. ze wzgledu na nizsza cene dzia-
tek i dostepnosc gruntow. Miasta, pomimo swoich
atutow zwigzanych z dostepnoscia réznego rodzaju
ustug i miejsc pracy, bez atrakcyjnej oferty mieszkan
skazane sg w tej konkurencji na porazke. Brakuje

w nich nie tylko mieszkan dostepnych cenowo, ale tez
nowych, funkcjonalnych i atrakcyjnych osiedli miesz-
kaniowych. Jednoczesnie deweloperzy w mniejszych
miastach wyrazajg niewielkie zainteresowanie inwe-
stowaniem, wiekszg wage przywigzujac do osrodkow
metropolitalnych. Z kolei gminy przyjmuja zazwyczaj
bierng postawe w zakresie polityki przestrzennej

i mieszkaniowej.

Polski rynek nieruchomosci dojrzat do wspotpracy

z sektorem publicznym na tyle, ze nalezy podjac dzia-
tania pozwalajace w sposéb optymalny wykorzystac
rodzacy sie potencjat. Doswiadczenia wdrazania ,Lex
Deweloper” pokazaty, ze pomimo wyrazanych poczat-
kowo licznych obaw, rozwigzania wprowadzone
nowymi przepisami moga przyczynic sie do powsta-
nia wielu wartosciowych projektow, realizowanych

wspolnie z lokalnymi wtadzami i mieszkancami.
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Co rekomendujemy?

W odpowiedzi na wyzwania zidentyfikowane w rapor-
cie proponujemy wprowadzenie nowego narzedzia,
pozwalajgcego gminom na koordynowanie rozwoju
terenow mieszkaniowych. Specjalna strefa miesz-
kaniowa (SSM) bazuje na wykorzystaniu istniejgcych
rozwigzan prawnych oraz ukierunkowaniu wsparcia

finansowego i gruntowego dla gmin.

SSM to wydzielona strefa, w ktérej gmina pro-

wadzi aktywna polityke rozwoju mieszkalnictwa.
Delimitacja strefy w zatozeniu powinna pozwoli¢ gmi-
nie na wykorzystanie zasobow Skarbu Panstwa dzieki
komunalizacji oraz pozyskaniu srodkow wsparcia
mieszkalnictwa dostepnego cenowo na wydzie-
lonym obszarze. Na szczeblu strategicznym SSM
moze by¢ traktowana jako szczegdlna forma obszaru
strategicznej interwencji(0Sl), jest jednak przede
wszystkim delimitowana po to, by organizowac
dziatania inwestycyjne gminy, rowniez we wspotpracy

z sektorem prywatnym.

Wdrozenie SSM nastepuje na dwdéch szczeblach:
strategicznym i operacyjnym. Na szczeblu strate-
gicznym gmina analizuje potencjalne, znajdujace

sie w jej granicach miejsca dla rozwoju obszarow
mieszkaniowych - w szczegolnosci pozwalajace na
rozwoj publicznego mieszkalnictwa czynszowego
oraz poprawe sytuacji mieszkaniowej w gminie miej-
skiej. Na tym etapie gmina okresla ogolnie, na bazie
wskaznikow urbanistycznych, chtonnosc terenow
(PUM) oraz wstepne potrzeby zwigzane z realizacjg
infrastruktury technicznej i spotecznej. Delimitacja
potencjalnych SSM powinna by¢ zintegrowana

z tworzeniem strategii rozwoju gminy i zakotwiczona

w polityce mieszkaniowej miasta.

Na szczeblu operacyjnym gmina wyznaczajgca SSM
pozyskuje grunty, poszukuje partnerow do realizacji
zabudowy, tworzy masterplan z okresleniem wizji
zabudowy, szczeg6tami uktadu urbanistycznego
oraz rozmieszczeniem infrastruktury technicznej

i spotecznej, wraz z ramowymi kosztami. Tworzenie

masterplanu powinno by¢ konsultowane z klu-
czowymi interesariuszami. W zatozeniu SSM jest
narzedziem dialogu z roznymi podmiotami odpowie-

dzialnymi za realizacje polityki mieszkaniowe;.

Wypracowane zatozenia SSM moga stuzy¢ do
koordynacji zintegrowanych plandéw inwestycyjnych
(ZP1), sktadanych przez inwestoréw prywatnych badz
spotek realizujgcych zadania zwigzane z mieszkal-
nictwem (np. w ramach towarzystw budownictwa
spotecznego - TBS) na jej terenie, przeprowadzenia
procedur partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP)
obejmujacych kwestie dysponowania gruntem, badz
prowadzenia dziatan jako publiczny ,land dewelo-
per”. W zatozeniu SSM ma pomoc w koordynowaniu
rozwoju w wymiarze projektowania urbanistycznego
oraz negocjowania porozumien na linii gmina - inwe-

storzy.

SSM bazuje na najlepszych polskich praktykach
stosowanych przez samorzady, m.in. na programie
,Osiedli Warszawy”, potencjatach niesionych przez
zastosowanie nieformalnych narzedzi planowania
oraz doswiadczen wczesniejszych prac legislacyjnych
(m.in. koncepcji obszaréw zintegrowanego inwe-
stowania, praktyki wypracowanej przy stosowaniu

narzedzi specustawy mieszkaniowej).
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Kluczowe wnioski

Przedsiewziecia urbanistyczne o duzej skali,
skoncentrowane na rozwoju mieszkalnictwa i koor-
dynowane przez sektor publiczny, mogtyby odgrywac
znaczaca role w procesach przeksztatcen miast,

a jednoczesnie przyczyniac sie do zwiekszania
podazy mieszkan w sposéb zrownowazony i przy
zachowaniu tadu przestrzennego. Takie dziatania

sa w Polsce podejmowane rzadko i brakuje regulacji

prawnych, ktore by je wspieraty.

Rewitalizacja w Polsce, cho¢ prowadzita do wielu
pozytywnych efektow, ukierunkowana byta na dzia-
tania proste i punktowe. W nielicznych przypadkach
jej efektem byto podejmowanie bardziej ztozonych
przedsiewzie¢ obszarowych, ukierunkowanych na
poprawe sytuacji mieszkaniowej. Sporadycznie
wykorzystywano mozliwosci stosowania narzedzi
urbanistyki operacyjnej, jakie daja Specjalne Strefy

Rewitalizacji czy miejscowe plany rewitalizacji.

Istniejace uwarunkowania prawne oraz kontekst
wdrazania nowych opracowan w wyniku wejscia

w zycie reformy systemu planowania przestrzennego
stwarzaja przestrzen do optymalizacji prowadzenia
polityki przestrzennej w gminach. Przy czym zwiek-
szenie efektywnosci mozna uzyskac bez kolejnej

rewolucji.
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Rekomendacje dla
polityk na poziomie
krajowym

Rekomendujemy wprowadzenie do systemu
prawnego narzedzia SSM, ktore powinno is¢

w parze z uruchomieniem rzadowego programu,
pozwalajgcego na dofinansowanie inwestycji infra-
strukturalnych i utatwienia w zakresie pozyskania
(komunalizacji) gruntow Skarbu Panstwa. Zwracamy
uwage, ze brak zasobow wtasnych w wielu gminach
stanowi jedna z przeszkod utrudniajacych efek-
tywne rozwijanie zasobu mieszkaniowego. Ponadto
istotnym problemem jest brak wystarczajacych
srodkow na inwestycje infrastrukturalne. Zauwazamy
potencjat w obowigzujgcym programie ,Grant na
infrastrukture”, ktory powigzany jest z inwestycjami
o charakterze mieszkaniowym. Mozna go dostoso-
wac na potrzeby SSM lub ogtosi¢ inny poswiecony
temu narzedziu program. Zwracamy uwage, ze

tylko w ramach piatej edycji programu Rzgdowego
Funduszu Polski £ad na wsparcie infrastrukturalne
inwestycji gospodarczych przeznaczono 4,99 mld
zt, podczas gdy roczny budzet programu ,Grant na

infrastrukture” wynosit od 30 do 80 mln zt.

Rekomendujemy podjecie dziatan stuzacych zwiek-
szeniu Swiadomosci gmin w zakresie wigzania polityki
przestrzennej z politykg mieszkaniowg, zwtaszcza

w kontekscie podjecia przez wszystkie gminy obli-
gatoryjnych prac zwigzanych z dostosowaniem do
znowelizowanych przepisow w zakresie planowania

przestrzennego.

Postulujemy rozszerzenie katalogu inwestycji uzu-
petniajgcej ZPI. Z punktu widzenia realizacji polityki
mieszkaniowej ograniczeniem jest obecnie brak
wskazania mieszkalnictwa spotecznego jako moz-
liwego przedmiotu umowy o realizacje inwestycji
uzupetniajacej, tak w zakresie nowego budownictwa,
jak i remontow zasobow spotecznych. Pozadane jest
dopuszczenie mozliwosci negocjowania realizacji
spotecznego budownictwa mieszkaniowego w tym

trybie.
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Nadpodaz czy deficyt gruntow
pod zabudowe mieszkaniowa?

W wielu gminach wydziela sie pod rozwdéj zabudowy mieszkaniowej wielo-
krotnie wieksze obszary, niz wskazywatby na to popyt na tereny budowlane
oraz sytuacja demograficzna gmin. Potwierdzaja to analizy IGiPZ PAN
(Kowalewski i in. 2013), z ktorych jasno wynika, ze to powszechna praktyka
samorzadéw. Zgodnie z wyliczeniami, na terenach wskazanych pod rozwoj
mieszkalnictwa w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego (studium), przy zatozeniu chtonnosci demograficznej na
poziomie 40 os./ha w terenach zabudowy jednorodzinnej oraz 200 os./ha
w zabudowie wielorodzinnej, mogtoby mieszkaé¢ od 167 do 229 min oséb.
Z kolei na terenach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore pokrywaty w 2012 r. 28% powierzchni kraju - 62 min
0s0b. Zgodnie z danymi GUS stopien pokrycia planistycznego gmin od tego
czasu nie zwiekszyt sie znaczaco. W 2022 r. byto to 32,3% powierzchni kraju.
Jak wskazuja P. Sleszynski i P. Kukutowicz (2021), w 2018 r. tereny wskazane
pod mieszkalnictwo w studiach pokrywaty 12,1% powierzchni kraju, podczas
gdy istniejgce tereny mieszkaniowe na gruntach zurbanizowanych zajmowaty
1.1%. Wedtug szacunkdw autorow tak rozlegte obszary pozwolityby na osiedle-
nie 135 min oséb. Podobne wnioski ptyng z badan prowadzonych w IRMiR na
przyktadzie 41 gmin tworzgcych Gérnoslasko-Zagtebiowska Metropolie (dalej
GZM - zob. Matuszko i in. 2022). Wskazaty one, ze docelowe zagospodaro-
wanie rezerw terenow mieszkaniowych umozliwitoby podwojenie istniejacej
zabudowy. Hipotetyczny przyrost ludno$ci mdgtby wynosi¢ 39% (por. Ryc. 1).
Nadpodaz terenow wskazanych do petnienia funkcji mieszkanio-
wej widoczna byta zwtaszcza na obszarze zewnetrznym metropolii. O ile
w przypadku 14 miast na prawach powiatu tworzacych rdzen GZM zatozono
zwiekszenie zabudowy mieszkaniowej 0 49%, to dla obszaru zewnetrznego
przyjeto przyrost 0 128%. Wynikato to z wiekszego stopnia zainwestowania
terendw wskazanych pod zabudowe mieszkaniowg w obszarze rdzeniowym
(por. Ryc. 2).
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3 rdzen miejski 6ZM Potencjalny przyrost ludnos$ci w stosunku do
] oz 2019r.[%]

B wiccejniz173.7

B 19,9-173,7

7 76.0-119,6

7] 31,3-75,9

[ mniejniz 31,3

Ryc. 1. Potencjalny przyrost liczby ludnosci ogétem w gminach GZM w odniesieniu do
rezerw terenéw mieszkaniowych wedtug stanu ludnosci na koniec 2019 r.

Zrodto: A. Matuszko i in. (2022)

D rdzen miejski GZM Tereny przeznaczone pod zabudowe
[ ezm mieszkaniowa w SUiKZP

. niezainwestowane

. zainwestowane

Ryc. 2. Tereny zainwestowane oraz rezerwy terenéw pod zabudowe mieszkaniowa w SUiKZP

Zrodto: A. Matuszko i in. (2022)
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Duza podaz gruntow przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe nie
przektada sie jednak na mozliwos$¢ jej petnego wykorzystania. Dzieje sie tak
zwtaszcza w obliczu zachodzacych na terenie kraju procesow demograficz-
nych, w ktorych znacznie wigeksza role niz ruch naturalny ludnosci odgrywajg
migracje, zwtaszcza wewnetrzne, co ilustruje Ryc. 3. Jak wynika z analiz pro-
wadzonych przez O$rodek Badan Strategicznych IRMiR (dalej OBS IRMiR), do
kluczowych procesow ludnosciowo-osadniczych zachodzacych w Polsce po
1989 r. zaliczaja sie: 1) metropolizacja, ktora prowadzi do koncentracji ludno-
$ci w obszarach metropolitalnych; 2) depopulacja obszarow peryferyjnych;
3)depopulacja miast; 4) dekoncentracja ludnosci w regionach miejskich oraz

w efekcie suburbanizacja.

[0 Miejski Obszar Funkcjonalny - delimitacja P. Sleszyniski (2013)

TYPOLOGIA gmin ze wzgledu na wptyw sktadnikow przyrostu rzeczywistego na zmiany
ludnosciowe w latach 2010-2020

- wiekszy wptyw dodatniego przyrostu naturalnego na wzrost zaludnienia
- wiekszy wptyw dodatniego salda migracji na wzrost zaludnienia
- wiekszy wptyw ujemnego przyrostu naturalnego na spadek zaludnienia
- wiekszy wptyw ujemnego salda migracji na spadek zaludnienia
[ inny typ
Ryc. 3. Typologia gmin ze wzgledu na wptyw sktadnikoéw przyrostu rzeczywistego na zmiany ludnosciowe w latach 2010-2020

Zrodto: opracowanie OBS IRMiR na podstawie danych GUS

Procesy demograficzne, a zwtaszcza ruch wedrowkowy, silnie oddziatujg na
ruch budowlany. Z jednej strony powodujg zwiekszony popyt na mieszkania na
obszarach metropolitalnych, do ktérych naptywajg nowi mieszkancy, a z dru-
giej ograniczajg go w wiekszosci gmin potozonych poza strefg oddziatywania


https://experience.arcgis.com/experience/11e2aef3c0ff412c91e0c6d337828d0f
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metropolii. Jak wskazujg badania OBS IRMiR, 80% nowej zabudowy miesz-
kaniowej w latach 2010-2022 koncentrowato sie w 21,8% gmin w Polsce.
W najwiekszym stopniu byty to miejskie obszary funkcjonalne pieciu naj-
szybciej rozwijajacych sie osrodkdéw miejskich, czyli: Warszawy, Poznania,
Krakowa, Wroctawia i Trojmiasta (tzw. ,wielka pigtka”) oraz miejscowosci
turystyczne (por. Ryc. 4).
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D Miejski Obszar Funkcjonalny - delimitacja P. Sleszynski (2013)

Gminy o najwigkszej i najmniejszej skali inwestycji mieszkaniowych w latach 2010-2020
. 20% gmin o najwiekszej skali inwestycji mieszkaniowych

. 20% gmin o najmniejszej skali inwestycji mieszkaniowych

E] pozostate gminy

Ryc. 4. Skala inwestycji mieszkaniowych wedtug liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2010-2020

Zrodto: opracowanie OBS IRMiR na podstawie danych GUS

Jednoczesnie warto zwroci¢ uwage, ze cho¢ koncentracja efektow budow-
nictwa mieszkaniowego zachodzi na relatywnie niewielkim obszarze, to
intensyfikacja zjawiska suburbanizacji widoczna jest juz nie tylko w obsza-
rach funkcjonalnych metropolii czy aglomeracji regionalnych, ale takze

w strefach oddziatywania osrodkéw subregionalnych i silnych ponadlokal-
nych®(Sykataiin.2023) - por. Ryc. 5.

3 Kategoryzacja miast wedtug badania hierarchii funkcjonalnej miast: A. Sobala-Gwosdz i in. (2024).
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Srednioroczna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2010-2022 na 1000
mieszkancow - w relacji do sredniej dla Polski[ %]

B wiccej niz 150
B 125,0-150
M 100,0-124,9
[ 75.0-99.9
[ 50,0-74,9
[] mniejniz50
Ryc. 5. Intensywnos¢ budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 2010-2022

Zrodto: opracowanie OBS IRMIR na podstawie danych GUS

Potwierdzajg to rowniez analizy Polskiego Instytutu Ekonomicznego
(Sleszynski, Kukutowicz 2021), wskazujace, ze nowa zabudowa mieszkaniowa
coraz czesciej lokalizowana jest na terenach rolnych. Zjawisko to widoczne
jest zwtaszcza na obszarach podmiejskich, ktére koncentrujg ponad 30%
wszystkich zmian przeznaczenia gruntow z uzytkowania rolniczego na cele
nierolnicze (tzw. ,odrolnienia”). W najwiekszym stopniu dotyka to otoczenia
miast tzw. ,wielkiej pigtki” (por. Ryc. 6).
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12 1,2

[%]

4,7
3,7

2,9
I 18
O .

A-,Wielka B - Osrodki C - Osrodki D - Osrodki E - Osrodki
pigtka" ponadregionalne regionalne  subregionalne lokalne

)

N

Ryc. 6. Zmiany przeznaczenia gruntoéw z uzytkowania rolniczego na cele nierolnicze
(tzw. odrolnienia) zrealizowane do konca 2019 r. wedtug typow stref podmiejskich (w %)

Zrodto: P. Sleszyriski i P. Kukutowicz (2021)

Jedna z przyczyn takiego dziatania jest konkurowanie sasiadujgcych ze sobg
gmin o inwestoréw budowlanych, na co uwage zwracat rowniez T. Ossowicz
(2019). Przede wszystkim jednak wieksza dostepnos¢ terenow podnosi szanse
na znalezienie inwestorow. W mysl zasady, ze skoro proces konsumowania
gruntéw budowlanych jest czasochtonny, to - zeby nie utraci¢ potencjalnych
inwestoréw - nalezy wydzieli¢ jak najwieksze obszary pod budownictwo
mieszkaniowe.

Jest to dziatanie zgodne z ideg inicjacji swobodnego rozwoju.
Stanowi ona jeden z szesciu typow realizacji przedsiewziec¢ urbanistycznych,
ktére zidentyfikowat T. Ossowicz(2019). Zaktada przyrost zasobow miesz-
kaniowych przy ograniczonym zaangazowaniu ze strony gminy. Lokalne
wtadze stwarzajg mozliwosci rozwoju funkcji mieszkaniowej, wydziela-
jgc - najpierw w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego, a nastepnie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego - rozlegte obszary pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej.

W wielu przypadkach - bez mozliwos$ci dojazdu do nich, bez sieci uzbrojenia
terenu oraz w duzej odlegtosci od miejsc realizowania ustug publicznych.
Wydzielenie nowych obszaréw przewidzianych pod rozwdéj mieszkalnictwa

w planie miejscowym nie oznacza koniecznie, ze gmina ma zamiar w krotkim
czasie uzupetnic te braki, zwtaszcza przy ograniczeniach budzetowych.
Stwarza jednak szanse, pomimo istniejgcych niedogodnosci, na znalezienie
inwestoréw, ktorzy zechcg owe tereny zabudowac. W tym podejsciu mozliwe
sg dwa warianty: ekspansywny oraz zwarty.

W wariancie ekspansywnym w planach miejscowych wydziela sie
znacznie wiekszy obszar pod zabudowe niz wynika to ze $redniookresowego
popytu na tereny budowlane. Prowadzi to do realizacji zabudowy w sposob
rozproszony, przy dtugofalowej niekompletnosci osiedli mieszkaniowych,
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ktorej towarzyszy niski poziom tadu przestrzennego, brak nowych przestrzeni
publicznych, a w efekcie obnizenie jakosci zycia. Jednoczesnie generuje to
nieproporcjonalny wzrost wydatkow na infrastrukture publiczng w stosunku
do uzyskiwanych wptywow podatkowych. W zatozeniu wariantu zwartego
suma obszarow wyznaczanych pod rozwoéj zabudowy powinna by¢ zblizona do
sredniookresowego popytu na nie. Takie podejscie stuzy tworzeniu spéjnej

i zwartej struktury miasta, a jednoczesnie ogranicza mozliwosci szybkiego
rozwoju zabudowy ze wzgledu na ograniczenie podazy gruntow, co skutkuje
wzrostem cen. To z kolei sprzyja decyzjom o zmianie miejsca zamieszkania,
czego konsekwencjg jest zmniejszenie wptywow do budzetu z podatkéw
(Ossowicz 2019).

Z punktu widzenia rozwoju funkcji mieszkaniowej, polityka prze-
strzenna wtadz samorzadowych po 1995 r. w duzej mierze opierata sie na
inicjacji swobodnego rozwoju w wariancie ekspansywnym. Tak zoriento-
wana polityka przestrzenna gmin przynosi z jednej strony oczekiwany skutek
w postaci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, z drugiej jednak proces
ten prowadzi do fragmentarycznego i rozproszonego wypetniania tkanki
urbanistycznej, w ktérej czestym problemem sg m.in. brak tatwego dostepu
do ustug publicznych, trudnosci transportowe czy niepetny dostep do infra-
struktury technicznej. Takie podejscie nie sprzyja powstawaniu kompleksowo
zaplanowanych osiedli mieszkaniowych, tworzacych funkcjonalng catosc
i wyposazonych w niezbedne ustugi oraz tereny zieleni.

Nowe obszary zabudowy mieszkaniowej czesto sa wiec dysfunk-
cyjne i rozproszone, a dziatania gmin, zmierzajgce do uzbrojenia terenu np.
w sie¢ kanalizacyjng, poprawe dostepnosci transportowej czy do obiektow
ustug publicznych, realizowane sg dopiero wéwczas, gdy gminy maja pew-
nosc¢, ze teren bedzie wykorzystywany, a niejednokrotnie dzieje sie to zduzym
opoznieniem (lub wcale). Inwestorzy moga realizowac swoje inwestycje
mieszkaniowe, nie czekajac na realizacje wszystkich elementow infrastruk-
tury technicznej czy dostepnosci obiektow publicznych.

Rozwdj mieszkalnictwa w oparciu o inicjacje swobodnego rozwoju
w wersji ekspansywnej generuje dynamiczny przyrost zasobow mieszka-
niowych, niejednokrotnie o watpliwej jakosci urbanistycznej, zwtaszcza
w gminach zewnetrznych miejskich obszardw funkcjonalnych. Im wyzsza
ranga miasta w hierarchii funkcjonalnej, tym skala tego zjawiska jest lepiej
widoczna, poniewaz popyt na lokale mieszkalne jest w nim wiekszy. Gminy
nie muszag wéwczas przeznaczac srodkéw z budzetu na wykupy gruntow pod
drogi, ich pézniejsze wybudowanie oraz obstuge. Pozostawiajg tym samym
rozwoj sieci drogowej w rekach prywatnych inwestoréw. Ci zas, dgzac do
maksymalizacji swoich zyskow, sktonni sg wypetnia¢ ten obowigzek w mini-
malnym zakresie. Prowadzi to do powstawania niespojnej infrastruktury
komunikacyjnej(por. Ryc.7i8).
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Ryc. 7. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sotectwa Luborzyca na terenie aglomeracji krakowskiej

Zrodto: Gmina Kocmyrzéw-Luborzyca, MPZP

Ryc. 8. Fragment zagospodarowania terenu sotectwa Luborzyca na terenie aglomeracji krakowskiej

Zrodto: OpenStreetMap
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Jednoczesnie bardzo precyzyjne okreslenie ksztattu przysztego osiedla
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, szczegétowo
wskazujacego uktad drogowy czy kwartaty zabudowy, jak wskazuje

T. Ossowicz (2019), réwniez nie daje gwaranciji, ze proces zabudowy
zostanie przeprowadzony szybko. Przez dtugi czas zagospodarowanie prze-
strzenne dla wydzielonego obszaru moze pozostac niekompletne, a zabudowa
rozproszona, nawet w sytuacji, w ktérej istnieje juz sie¢ uzbrojenia terenu.
Dla rozwoju miasta wazna jest rowniez renta gruntowa (por. podrozdziat
Dostepnosc¢ cenowa mieszkan i rola renty gruntowej). Wieloletnie rozcigganie
czasu zabudowy kompleksowych obszardow wynika z biezgcej sytuacji ryn-
kowej. Jest zalezne od tego, czy znajda sie inwestorzy, ktorzy beda chcieli

na danym terenie zainwestowac oraz tego, czy na przeszkodzie nie stanie
dostepnosc¢ gruntéw, warunkowana sytuacjg prawna lub wolg wtascicieli

do ich zagospodarowania lub sprzedazy. Szczegélnie problematyczne sa
grunty o nieustalonej wtasnosci. W Polsce, gdy realizacja zaplanowanego
uktadu urbanistycznego zalezy od ich zabudowy, w praktyce zniecheca to

do podejmowania dziatan, poniewaz brakuje w tym zakresie odpowiednich
regulacji(Ossowicz 2019). W przypadku terendw, na ktorych majg znalez¢ sie
inwestycje celu publicznego, mozliwe jest ich wywtaszczenie. W odniesie-
niu do mieszkalnictwa takie dziatanie mozna przeprowadzi¢ tylko na potrzeby
spotecznego budownictwa czynszowego w ramach miejscowego planu
rewitalizacji lub Specjalnej Strefy Rewitalizacji.

Ponadto nie zawsze obszar wskazany pod kompleksowy rozwoj zabu-
dowy wychodzi naprzeciw interesom inwestorow. Moze sie okazac, ze optaca
im sie budowac¢ w innym miejscu i na innych warunkach. Cho¢ sag réwniez
sytuacje, gdy mozliwa jest wspotpraca wielu inwestorow prywatnych, ktorzy
chca dgzyc¢ do tworzenia atrakcyjnych i spéjnych obszaréw miasta razem
z lokalnymi wtadzami. Dobrym przyktadem jest Mtode Miasto w Gdansku (por.
podrozdziat Tereny postoczniowe w Gdarisku - Mtode Miasto).

Jednoczesnie brak dostepu do drég czy wyposazenia w sieci
uzbrojenia terenu rowniez stanowia silne bariery dla rozwoju potencjalnych
obszarow mieszkaniowych, zwtaszcza poza obszarami o nasilonej presji na
budownictwo mieszkaniowe. Analizy prowadzone przez IRMiR dla Stalowej
Woli(por. Ryc. 9) wykazaty, ze na obszarze gminy niemal 80% rezerw terenow
pod zabudowe wielorodzinng nie posiadato dostepu do drogi i sieci wodocig-
gowej. W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej byto to ok. 60%.
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Wyposazenie terenow
@ rezerw w drogi

\& -\ oraz infrastrukture

\ ﬂ . techniczna

-
-L\“J’-"‘ I

- I L'I.
,f’]. i S Blisko 20% rezerw terenow
St } przeznaczonych pod zabudowe
c--" - . ® -
I'. _} wielorodzinng i niespetna 40%
| ! rezerw tererow przeznaczonych pod
T : B :
i\ 2 ) zabudowe  jednorodzinng  jest
- 4= e o
v wyposazonych w infrastrukture
e f A
. / techniczna.
\ .:-" f-'r tereny rezerw mieszkaniowych w zasiegu dostepu do drdg
\ _;.‘.‘ (50 m) i sieci wodociggowej (100 m)
P i B tereny rezerw mieszkaniowych poza zasiggiem dostepu
e do drég (50 m) i sieci wodociggowe] (100 m)

Ryc. 9. Stopien wyposazenia rezerw terenéw pod zabudowe mieszkaniowa w miescie Stalowa Wola

Zrodto: A. Matuszko i in. (2023)

Na tych obszarach réwniez przewaza ekspansywny model prowadzenia
polityki przestrzennej, przy czym zabudowa mieszkaniowa powstaje tam

w wolnym tempie, z uwagi na mniejsza rente gruntowg (por. podrozdziat
Dostepnosc cenowa mieszkarn i rola renty gruntowej). W efekcie w gminach,
ktdre zmagaja sie z nasilonym zjawiskiem depopulacji, nie tylko przybywa nie-
zamieszkiwanych mieszkan, ale dochodzi rowniez do rozpraszania zabudowy
mieszkaniowej, ktéra generuje dodatkowe koszty dla samorzadow, zwigzane
z koniecznos$cig doprowadzania sieci uzbrojenia i infrastruktury drogowe;j.
Ze wzgledu na nizszy popyt niz w metropoliach, przy duzej nadpodazy grun-
tow, przestrzenh wypetnia sie nie tylko w wolnym tempie, ale i w nieefektywny
sposob.

Racjonalne bytoby bilansowanie potrzeb terenéw pod zabudowe
mieszkaniowa w odniesieniu do sytuacji demograficznej, jej trendow i pro-
gnoz na przysztosc. Do takiego podejscia sktania gminy znowelizowana 7 lipca
2023 r. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Dotychczas
podejmowanie krokdw istotnie zawezajgcych mozliwosci rozwoju zabudowy
mieszkaniowej na obszarach, na ktérych powstawato relatywnie niewiele
nowych mieszkan i popyt na nie byt niski, nie nalezato do popularnych.
Naktadanie dodatkowych ograniczen dla rozwoju zabudowy wzbudzato obawy
przed zwiekszeniem skali odptywu mieszkancow oraz przed zupetng zapascia
budownictwa mieszkaniowego w tego typu jednostkach samorzadu teryto-
rialnego. Podejscie opierajace sie na inicjacji swobodnego rozwoju pozwalato
utrzymywac cho¢ minimalne zainteresowanie budownictwem mieszkanio-
wym, zazwyczaj realizowanym gtownie przez podmioty indywidualne.
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T. Ossowicz(2019) zwraca uwage na dylemat, przed jakim stoja
urbanisci i lokalne wtadze. Zadaje pytanie, czy mozliwy jest wariant, ktory
pozwalatby dgzy¢ do zwartosci przestrzennej, umozliwiajgc tworzenie
funkcjonalnych catos$ci urbanistycznych, a jednoczes$nie nie hamujac dyna-
miki rozwoju miasta. Wskazuje, ze takg mozliwosciag stwarzatoby znalezienie
rozwigzania pozwalajacego na tworzenie skoordynowanych przedsiewzieé
urbanistycznych, w co zaangazowane bytyby zarowno lokalne wtadze,
jak i inwestorzy prywatni, a zwtaszcza deweloperzy. Pierwsi powinni
odpowiadac za realizacje infrastruktury publicznej i spojnosc¢ obszaru,
drudzy za budowe mieszkan. Jak zauwaza, deweloperzy wiedzg, jakie jest
zapotrzebowanie na mieszkania czy lokale ustugowe, z kolei lokalne wtadze
znaja potrzeby miasta jako catosci oraz majg wizje tego, jaka struktura
funkcjonalno-przestrzenna bytaby optymalna. T. Ossowicz porusza réwniez
kwestie samej lokalizacji takich inwestycji. Wskazuje, ze aby wyznaczyc¢ opty-
malne miejsca rozwoju, warto skonsultowac sie z deweloperami. Identyfikuje
dwie mozliwe sciezki. Pierwsza jest obserwacja ich ruchéw na lokalnym
rynku nieruchomosci i kontaktowanie sie z nimi w celu znalezienia terenow,
ktore sa w posiadaniu, lub ktérymi sg zainteresowani. Drugg jest wspotpraca
zinwestorami prywatnymi w celu identyfikacji obszaréw rozwojowych, ktére
umozliwiajg powstanie catosci urbanistycznych. Nalezy zwréci¢ uwage, ze
w pewnym stopniu pierwszy z tych scenariuszy realizowany jest w ramach
tzw. Lex Deweloper czy zintegrowanych planow inwestycyjnych (por.
podrozdziat Decyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej - ,Lex Deweloper”
oraz zintegrowane plany inwestycyjne [ZPl]i reforma systemu planowania).
Przy czym to nie wtadze lokalne inicjuja ten proces, a prywatni inwestorzy,
ktorzy chca zrealizowac przedsiewziecie. Ponadto inwestycje te nie zawsze
zaktadajg tworzenie kompleksowych catosci, a ich skala jest zréznicowana.
W drugim przypadku nie sposob nie odniesc¢ sie do lokalnych obszarow
strategicznej interwencji(0Sl), ktore mozna wskazywac w strategii rozwoju
gminy (por. podrozdziat Reforma planowania i nowe mozliwosci dla gmin po
2023r.).

Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze - zwtaszcza w miastach tworza-
cych rdzenie miejskich obszarow funkcjonalnych metropolii - problemem
staje sie coraz bardziej ograniczona podaz nowych obszaréw pod budow-
nictwo mieszkaniowe. Potwierdzajg to badania przeprowadzone przez
Narodowy Bank Polski(2024b) na grupie kilkunastu najwiekszych dewelo-
perow mieszkaniowych w kraju. Wskazujg one, ze w 2023 r. w najwiekszych
polskich miastach zmniejszyta sie podaz dziatek pod budownictwo wieloro-
dzinne w dobrych lokalizacjach, z kolei dostepne dziatki wymagaja wiekszych
naktadow, a ich przygotowanie jest bardziej czasochtonne. Ponadto ziden-
tyfikowano wzrost cen ziemi netto w bardzo dobrych lokalizacjach srednio
032% w2023 r. wzgledem 30% w 2022 r. W przecietnych lokalizacjach byt to
wzrost 0 20% w 2023 r. wobec 17% w 2022 r. Brak tatwo dostepnych gruntow
prowadzi do zwiekszania liczby inwestycji stosunkowo niewielkich, czesto
punktowych. Sktania rowniez do rozpoczynania trudniejszych projektow
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na terenach wymagajgcych przeksztatcen, a wiec wyzszych naktadow
finansowych, co jednoczesnie wydtuza proces inwestycyjny. Ma to swoje
pozytywne strony, moze bowiem prowadzi¢ do udanej metamorfozy czesci
miasta poprzez uzupetnienie luk w zabudowie czy przeksztatcenia istnie-
jacej zabudowy. Wptywa jednoczesnie na wzrost cen mieszkan. Realizacja
duzych komplekséw mieszkaniowych moze by¢ czynnikiem pomagajgcym
zrownowazyc oferte, ale staje sie to coraz bardziej wymagajace. Bez takich
inwestycji coraz trudniej zaspokoi¢ duzy popyt na mieszkania w najwiekszych
miastach.

Warto zwréci¢ rowniez uwage na mniejsze miasta znajdujace sie
poza strefami oddziatywania metropolii, w ktérych zachodzi proces wylud-
niania. Cho¢ zazwyczaj dostepnosc gruntow teoretycznie mozliwych pod
zabudowe mieszkaniowa nie jest w nich duzym problemem, to w praktyce
wiele tych obszarow nie posiada podstawowej infrastruktury, co stanowi
bariere w ich zagospodarowaniu i nawet przy mniejszym popycie nizw obsza-
rach metropolitalnych prowadzi do rozpraszania zabudowy. Tworzenie
kompleksowych obszarow mieszkaniowych, dostosowanych do skali
lokalnych potrzeb, mogtoby by¢ dla nich nie tylko impulsem rozwojowym,
ale pozwalatoby ograniczy¢ skale suburbanizaciji.

Niektore sredniej wielkosci miasta szukajg odpowiedzi na powyzszy
problem. Przyktadowo w Pile wdrazany jest projekt majacy na celu doprowa-
dzenie do budowy ekologicznego osiedla dla 5 tys. mieszkancow na terenie
powojskowym, oparty na spojnej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej
(Krzeminski 2023). Wtadze miasta planuja przygotowac dla osiedla potrzebng
infrastrukture i jeden z budynkdw, a za reszte odpowiadac¢ majg deweloperzy.
Podobne dziatania, w mniejszej skali, wdraza Srem (W Sremie powstanie
pierwsze osiedle ogrzewane wodorem 2023). W podrozdziale Pruszcz
Gdanski - nowe centrum miasta przyblizono przyktad Pruszcza Gdanskiego,
gdzie podobne przedsiewziecie zostato zrealizowane na poczatku XXI w. Inng
droge, ale ustalajgc podobny cel, wybrata Zdunska Wola, ktéra wprowadzita
program o nazwie ,Dziatki dla mtodych”(Dziatki dla mtodych b.d.). Polega on
na sprzedazy miejskich gruntow zlokalizowanych na terenach z dostepem do
niezbednej infrastruktury, co prowadzi do dogeszczania istniejacej struktury
zabudowy przy uwzglednieniu lokalnych potrzeb i preferencji mieszkancow.
Wtadze miasta dgza w ten sposéb do zahamowania odptywu mieszkancow
na tereny wiejskie, znajdujgce sie poza granicami miasta. Realizacje powy-
zej wymienionych przedsiewzie¢ utatwia dostepnos¢ gruntéw w zasobie
publicznym.
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Ryc. 10. Grunty w zasobie gmin pod budownictwo mieszkaniowe w miastach na prawach powiatu wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r.
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Potencjat poszczegolnych gmin w tym zakresie Zgodnie 7 d&llYIIIi GUS

jest jednak zroznicowany, co na przyktadzie miast Wedhlg stanu na koniec

na prawach powiatu ilustruje Ryc. 10. Zgodnie . .

z danymi GUS wedtug stanu na koniec 2023 r. 2023 L pomerzchma
powierzchnia gruntéw przeznaczonych pod gruntow przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe bedgcych wtasno- blldOW]]iCtWO mieszkaniowe

$cig gmin waha sie od 0 ha w Krakowie do niemal
1200 ha w k0dzi. 53 spo$rod 66 miast na prawach b@dagcYCh WI&SHOSCIEL gmin waha

powiatu dysponowato zasobem nieprzekracza- Sl@ Od 0 hawKrakowie dO memal
jgcym tacznie 100 ha, a 30% z nich posiadato nie . P
wiecej ni2 20 ha. 1200 ha w Lodzi. 53 sposrod

Nalezy rowniez zwrécic¢ uwage, iz poza 66 miast na pI&W&Ch powiatu

gminami w posiadaniu mozliwych do wykorzy- dYSPOIlOWﬂlO zasobem
stania nieruchomosci sg rowniez Skarb Panstwa, . . .
spotki panstwowe i takie, w ktérych przewaza meprzekracza]@cym hlczme
udziat Skarbu Panstwa. Tego typu grunty 100 ha, a 30% z nich posiadalo
znajdujace sie w granicach administracyjnych 2 : e

jeHace sie W yn nie wieeej niz 20 ha.

miast nalezatoby zidentyfikowac¢, zmapowac
oraz dokonac oceny ich przydatnosci dla rozwoju
mieszkalnictwa. Jak wskazat prezes KZN w trakcie posiedzenia Komisji
Infrastruktury (Petny zapis przebiequ posiedzenia Komisji Infrastruktury [nr 41]
zdnia 25 wrzesnia 2024 r.), Skarb Panstwa posiada ok. 1 mIn hektaréw nieru-
chomosci, przy czym sam KZN gospodaruje ok. 800 hektarami. Najwiekszym
potencjatem w tym zakresie dysponuje Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa
(KOWR). Zgodnie z danymi KOWR, wedtug stanu na 30 czerwca 2024 r. stan
gruntéw w Zasobie Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa wynosit 1332 721 ha,
z czego do rozdysponowania pozostawato 162,4 tys. ha (Gospodarowanie
zasobem b.d.). Niewatpliwie sg wérdd nich grunty w granicach miast, ktére
maja potencjat wykorzystania ich pod rozwoj funkcji mieszkaniowej. Nalezy
rozwazy¢ mozliwos¢ wykorzystania potencjatu gruntéw spotek Skarbu
Panstwa oraz z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Proces ten powi-
nien by¢ w jak najwiekszym stopniu zaplanowany i skoordynowany, by nie
prowadzit do dalszego chaotycznego rozwoju zabudowy.

W przypadku mniejszych miast moze pojawiac sie problem braku
wystarczajgcego doswiadczenia i wiedzy, ktére pozwalatyby efektyw-
nie wykorzystywac dostepne grunty Skarbu Panstwa. W tym zakresie mozna
zastanowic¢ sie nad wykorzystaniem potencjatu KZN, ktory mogtby poma-
gac w analizie mozliwosci wykorzystania konkretnych dziatek, jak rowniez
w obszarze land development (skup, scalanie, podziat, uzbrojenie terendéw),
np. w ramach spotki celowej z gminami, ktére nie dysponujg specjalistami
czy zasobami finansowymi. Bytoby to istotne réwniez w miastach, w ktérych
nie dziatajg duze firmy deweloperskie. Obecnie brakuje specjalistycznego
wsparcia gmin i miast w znajdowaniu gruntéw, negocjacjach z innymi ogélno-
polskimi podmiotami czy obstudze inwestycji na etapie land development.
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Dostepnosc cenowa mieszkan i rola renty gruntowe;j

Rozwojowi miasta towarzyszy gra o przestrzen - to miejsce $cierania sie
réznych interesow. Wraz z jego stopniowag urbanizacjg zmniejsza sie dostep-
nosc¢ atrakcyjnych terendw pod zabudowe. Trudnosci te moga wynikac
zaréwno z fizycznego deficytu, jak i uwarunkowan formalnoprawnych. Gre

o miejska przestrzen w obszarze budownictwa mieszkaniowego, zwtasz-
cza w metropoliach, zdominowali deweloperzy. Zgodnie z danymi GUS

w latach 2011-2022 w miastach liczagcych powyzej 100 tys. os6b odpowia-

dali oni za 90% wszystkich powstatych mieszkan. Niewatpliwie pozwolito

to znaczacej czesci spoteczenstwa zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszka-
niowe, zwtaszcza ze przez dtugi czas procesom urbanizacji sprzyjaty dobra
koniunktura gospodarcza i niskie stopy procentowe. Byt to okres, w ktérym
Srednie zarobki rosty szybciej niz ceny mieszkan. Jak wskazano w analizach
Polskiego Instytutu Ekonomicznego - PIE (Lubasinski, Madry 2024), relacja ta
w latach 2010-2019 byta najkorzystniejsza dla osob z Il'i lll kwintyla dochodo-
wego, czyli ludzi mniej i Srednio zamoznych. Jednoczesnie tagodne podejscie
do polityki przestrzennej miast, oparte w duzej mierze na inicjacji swobod-
nego rozwoju, przyczyniato sie do rozpraszania zabudowy i pogtebiania
chaosu przestrzennego. Wraz ze zwigkszaniem sie roznicy cenowej miedzy
mieszkaniem w miescie a tansza alternatywg poza miastem, nasility sie pro-
cesy chaotycznej suburbanizaciji.

W okresie tym miasta w Polsce rzadko ujawniaty checi do przejecia
bardziej aktywnej roli w procesie tworzenia kompleksowych i wielkoskalo-
wych przedsiewziec¢ urbanistycznych ukierunkowanych na rozwéj zabudowy
mieszkaniowej. Ograniczaty sie zazwyczaj do sukcesywnego i wybioérczego
uchwalania planow miejscowych, czesto spdznionego i reaktywnego wzgle-
dem zachodzacych procesow zabudowy.

Wydarzenia z lat 2020-2023 zmienity jednak uwarunkowania.
Pandemia COVID-19, a nastepnie takze wojna w Ukrainie, wptynety na
gospodarke i rynek mieszkaniowy. Gwattowny wzrost inflacji od 2021r., ktora
w lutym 2023 r. osiggneta warto$¢ nienotowang od 1997 r. (CPI - 18,4%),
wraz z najwyzszym od 2002 r. poziomem stop procentowych (6,75%),
znaczaco zmniejszyty mozliwosci gospodarstw domowych do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych na rynku komercyjnym (Nowak 2023). Znajduje
to potwierdzenie we wskazniku dostepnosci mieszkan, ktéry zgodnie
z definicjg NBP stanowi miare potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni
mieszkania w cenie transakcyjnej za przecietne miesieczne wynagrodzenie
w sektorze przedsiebiorstw w danym miescie i wyraza sie w liczbie metrow
kwadratowych mieszkania, jakie mozna za nie nabyc¢. O ile w 2019 r., przed
wybuchem pandemii COVID-19, za przecietne miesieczne wynagrodzenie
mozna byto naby¢ 0,98 m? mieszkania, to w 2022 r. byto to juz jedynie 0,88 mZ.
Jak wyliczono na potrzeby raportu PIE (Lubasinski, Madry 2024), zmiana
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relacji przecietnych dochodéw do srednich cen () od 2019 do 2022 1. przeci@tny
byta najbardziej niekorzystna dla gospodarstw wrzrost ceny mieszkann w Polsce
domowych znajdujgcych sie w Il kwintylu docho- . ,
dowym. W przywotanym opracowaniu wskazano, WYlllOSl 40%9 a wynagrodzen
opierajac sie na danych GUS, ze od 2019 do 0 29%, podczas gdy w calej

2022 r. przecietny wzrost ceny mieszkan w Polsce g ; .
-l preseiety v dekadzie 20102019 $rednie ceny
wynidst 40%, a wynagrodzen o 29%, podczas

gdy w catej dekadzie 2010-2019 $rednie ceny mieszkan pOdI]iOSIY si¢ 0 22.5%
mieszkan podniosty sie 0 22,5% przy 52% wzrostu przy 52% wzrostu pIZGCiQtIngO

przecietnego wynagrodzenia. dZ s
Biorac pod uwage wyliczenia NBP (2024a) wynagrodzema.

dla wybranych miast w Polsce, dostepnos¢ miesz-
kan w pierwszym kwartale 2024 r. w miastach takich jak Warszawa, Wroctaw
i Krakow pozwalata na zakup mniej niz 0,8 m? mieszkania (por. Ryc. 11).
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Ryc. 11. Szacowana dostepnos¢ mieszkania w siedmiu najwiekszych miastach za przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw (m?)

Zrodto: NBP(2024a)

Zjawisko dostepnosci cenowej mieszkan jest bardzo zréznicowane teryto-
rialnie, jesli wzig¢ pod uwage wiekszg grupe miast. Zgodnie z szacunkami

B. Turka z HREIT (por. Tab. 1), opartymi na danych GUS i NBP, wynika, Ze jest
ona najnizsza w miastach tzw. wielkiej pigtki, czyli w Krakowie, Warszawie,
Wroctawiu, Gdansku i w Poznaniu. Jak wyliczono, w relatywnie najlepszej
sytuacji byli mieszkancy Gorzowa Wielkopolskiego, gdzie ok. 73% 0s6b
zatrudnionych na peten etat zarabiato tyle, ze suma ich piecioletnich docho-
déw brutto pokrywataby srednig cene mieszkania o powierzchni 45 m?w tym
miescie.
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Tab. 1. Odsetek mieszkancow, ktorych piecioletnie dochody brutto wystarczytyby na zakup 45-metrowego mieszkania

Katowice 7536 zt 339000 zt 7173 zt 69%

Zielona Gora 7491zt 337000 zt 6676 zt 64%

Olsztyn 8000 zt 360 000 zt 6725zt 59%

Opole 8527zt 384000 z+ 6928 zt 56%

Szczecin 8620 zt 388 000 z+ 6906 zt 55%

Lublin 9278 zt 417000 z+ 6704zt 48%

Poznan 10 471 z¢ 471000 z+ 6725zt 43%

Wroctaw 12 420 z+ 559 000 z+ 7624 z+ 36%

Krakow 14585 zt 656 000 zt 8000 zt 29%
Uwagi:

*Na podstawie wstepnych danych NBP za Il kwartat 2024 r. (rynek wtorny). W przypadku braku danych dostarczanych przez NBP srednig cene transakcyjng za m?. Dane
o0 mieszkaniach z rynku wtérnego za GUS (I kwartat 2024 r.).

**Dane za marzec 2024 r.

Zrodto: opracowanie B. Turek (HREIT), Na wiasne mieszkanie sta¢ mniej niz potowe Polakéw z duzych miast (2024)
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Powyzsze wyliczenia obrazuja, ze lokalizacja w przestrzeni odgrywa
niezwykle istotna role w dostepnosci mieszkaniowej. Srednia cena
dwupokojowego mieszkania w pierwszym kwartale 2024 r. w Gorzowie
Wielkopolskim byta ponad dwukrotnie nizsza niz w Krakowie. Znaczgce
réznice wystepujag rowniez w skali lokalnej. Zgodnie z danymi Tabelaofert.
pl, w czerwcu 2024 r. Srednia cena ofertowa za metr kwadratowy miesz-
kania w Krakowie (16 163 zt/m?) byta wyzsza niz w aglomeracji krakowskiej
(9397 zt/m?) 0 72% (Chojnacki 2024). Biorac jednak pod uwage granice
miasta, rozpietosc srednich cen pomiedzy dzielnicami réwniez jest bardzo
zroznicowana. Zgodnie z danymi rynekpierwotny.pl w sierpniu 2024 r. Srednia
cena ofertowa metra kwadratowego mieszkania w dzielnicach Grzegorzki
i Zwierzyniec w Krakowie byta niemal dwukrotnie wyzsza niz w przypadku
Wzgdrz Krzestawickich (por. Ryc. 12).
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Zrodto: opracowanie @ 0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych rynekpierwotny.pl

Cena poszczegolnych dziatek rozni sie w przestrzeni miejskiej, co wynika

z dwéch zasadniczych czynnikow: renty gruntowej oraz wolnego rynku
mieszkaniowego. Jak wskazuje J. Szymanski (2010), miasto staje sig areng
gry o korzysci przestrzenne, ktora toczona jest m.in. pomiedzy podmio-

tami gospodarczymi, instytucjami i mieszkancami. Cho¢ ostateczny ksztatt
danego miasta - w tym jego wielkos¢, struktura przestrzenna, gestos¢ zalud-
nienia i intensywnos$¢ zagospodarowania - sg wypadkowa wielu czynnikow

i uwarunkowan, to jednak w warunkach gospodarki wolnorynkowej gtéwng
sitg napedowa rozwoju miast sa czynniki ekonomiczne.

Mimo ze nie sposob przyjac uniwersalnej definicji miasta, ktora
obejmowataby wszystkie jednostki osadnicze tego typu, to niewatpliwie
jedna z cech wspdlnych i odrézniajgcych miasto od innych form osiedlenczych
(w szczegdlnosci wsi czy obszarow podmiejskich), jest koncentracja ludnosci
i roznego rodzaju dziatalnosci ludzkich, w szczegolnosci ekonomicznych,
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na stosunkowo matej przestrzeni. Ta che¢ do koncentracji wigze sie z okre-
$lonymi korzysciami, wynikajacymi z bliskosci przestrzennej, ktore w jezyku
ekonomii miejskiej okresla sie mianem korzysci aglomeracji (Cheshire 2006).
Ogdlnie rzecz biorac, produktywnosc¢ lokalnej gospodarki jest silnie skore-
lowana z wielkoscig miasta, co nie oznacza, ze dziatalnosci kazdego rodzaju
odnoszg te same korzysci z efektow aglomeracji. O ile dla duzej firmy konsul-
tingowej lokalizacja w centrum biznesowym metropolii przynosi olbrzymig
korzys¢, to centrum duzego miasta niekoniecznie stanowitoby optymalna
lokalizacje dla firmy produkujacej meble.

0 tym, jak warto$ciowa jest dana lokali- 0 tym,Jak W&ItOéCiOW&jCSt dana
zacja w miescie, decyduje tzw. renta gruntowa, loka]izacjawmieécie decyduje tzw.
A !

czyli maksymalny dochdd, jaki mozna uzyskac, §
bedac wtascicielem okreslonego areatu w danej renta gruntowa, CZYll maksymalny
lokalizacji. W modelu idealnym (ceny ziemi dOChéd,]akl mozna uzyskaé, bgdqc
rolniczej sg takie same, miejsca pracy koncen-

o , , , wlascicielem okreslonego arealu
trujg sie w centrum, do ktérego mozna dostac

sie efektywnie w tym samym czasie), wartosc W dane] IOkahZHCJI
renty gruntowej maleje wraz z odlegtoscia od

centrum. Renta gruntowa przektada sie na gestosc¢ i intensywnosc¢ zago-
spodarowania przestrzeni. Tam, gdzie dochod z ziemi jest bardzo wysoki,
optacalne okazuje sie budowanie na matych dziatkach wysokich budynkow,

w jak najwiekszym zageszczeniu, aby uzyskac jak najwiecej powierzchni uzyt-
kowej. Natomiast tam, gdzie wartos$¢ ziemi jest nizsza, mozna sobie pozwolic¢
na bardziej ekstensywne jej wykorzystanie - wieksze powierzchnie mieszkan,
nizsze budynki, aim blizej przedmies$¢, tym wiecej zabudowy jednorodzinnej

z prywatnymi podwdérkami.

Oczywiscie, poniewaz czynnikow zaburzajgcych te matematyczng
zasade jest bardzo wiele, prawdziwe miasta rzadko przyjmuja ksztatt bud-
dyjskiej pagody. Niemniej renta gruntowa dziata, a racjonalni inwestorzy
dopasowujg swoje decyzje do spodziewanego dochodu, jaki moze im przy-
nies¢ inwestycja w danym miejscu. Absolutnie kluczowe jest zrozumienie,

w jakim kierunku dziata ta prawidtowos¢. To wysoka renta gruntowa powo-
duje bardziej intensywne zagospodarowanie przestrzeni, nie odwrotnie.

Sposrod roznych graczy najwieksze mozliwosci ekonomiczne
majg deweloperzy, ktorzy jednoczesnie wykazujg sie rowniez najwiekszg
aktywnoscia inwestycyjng w miescie. Dgza do jak najbardziej efektywnego
pod wzgledem osigganego zysku wykorzystania nabywanych dziatek.

J. Szymanski (2010) wskazuje na bazie doswiadczen Wroctawia, ze gdy
deweloperzy inwestujg na obszarach centralnych miast, zazwyczaj buduja
tam niewielkie zespoty mieszkaniowe lub pojedyncze budynki, z kolei nowo
tworzone przez nich osiedla powstajgce w innych czesciach miasta czesto
sg pozbawione potrzebnej infrastruktury spotecznej, takiej jak przedszkola,
szkoty czy inne instytucje swiadczace ustugi publiczne. Wskazuje, ze
miasto moze wptywac na warunki owej gry, prowadzac racjonalng polityke
przestrzenng, zwtaszcza tworzac miejscowe plany zagospodarowania
39
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przestrzennego, co jednak, jak wskazano w podrozdziale Nadpodaz czy deficyt
gruntow pod zabudowe mieszkaniowg?, z r6znych przyczyn nie prowadzi do
pozadanych efektow.

Aby miasto mogto wtasciwie funkcjonowac, konieczne jest pla-
nowanie jego rozwoju. W krajach, w ktérych wtadza publiczna jest staba
i skorumpowana, rozwoj miast jest bardziej zywiotowy, chaotyczny i niesko-
ordynowany, co prowadzi do redukcji korzysci, jakie niesie ze sobg zjawisko
aglomeracji - w miastach pojawiajg sie niekorzysci zwigzane z kongestig (brak
efektywnej komunikacji)i inne koszty zewnetrzne, ktére wptywajg na obnize-
nie poziomu i jakosci zycia mieszkancow.

Poniewaz jednak planowanie wigze sie najczesciej z narzucaniem
pewnych ograniczen, wymogow itp., w warunkach demokratycznych tego
rodzaju decyzje powinny mie¢ zawsze racjonalne i spotecznie oraz politycznie
akceptowalne uzasadnienie. Planowanie, ktore ignoruje rachunek ekono-
miczny lub wprowadza restrykcje, powotujgc sie na mgliste lub nieprecyzyjne
przestanki(np. tad przestrzenny), réwniez moze by¢ szkodliwe z punktu
widzenia racjonalnego rozwoju miasta. Odpowiedz na pytanie, kiedy planowa-
nie przestaje byc¢ racjonalne, nie jest wcale prosta, poniewaz o racjonalnosci
decyduje nie tylko rachunek ekonomiczny, ale takze inne wartosci - este-
tyczne, kulturowe, spoteczne, przyrodnicze itd.

Rywalizacja o przestrzen w warunkach gry rynkowej odbywa sie wiec
w okreslonych ramach, uzaleznionych od regut okreslania wartosci ziemi i jej
zawtaszczania. Stuzy ona wyjasnianiu zroznicowania cen w przestrzeni miej-
skiej oraz pochodnych wzgledem nich zréznicowan spotecznych (Szymanski
2010).

Powyzszym uwarunkowaniom towarzyszy coraz lepiej widoczny -
zwtaszcza w najszybciej rozwijajacych sie metropoliach - deficyt dostepnych
terendw pod budownictwo mieszkaniowe. To nie tylko dodatkowy aspekt
wptywajacy na podnoszenie cen mieszkan, ale réwniez bariera w dalszym
rozwoju miast.
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Stan sprzed reformy planowania
przestrzennego z 2023 1.

System planowania przestrzennego w Polsce byt przedmiotem wielu opraco-
wan, w ktoérych zwracano uwage na jego nieefektywnosc¢ oraz wyliczano szereg
istotnych problemow (Stangel 2013; Lorens i in. 2021; Szlenk-Dziubek, Wistocka
2021). Zgodnie podkreslano, Ze nie zapewnia on racjonalnego gospodarowania
przestrzenia i nie prowadzi do powstrzymania procesu rozpraszania zabudowy,
aw efekcie sprzyja pogtebianiu chaosu przestrzennego. Probg poprawy sys-
temu, ktora miata rozwigzac problemy z jego nieefektywnoscia, byta pierwotnie
tzw. mata nowelizacja ustawy w 2015 r., ktéra dodata do niej m.in. mechanizm
bilansowania terendéw rozwojowych gminy. Po dtugotrwatych pracach legisla-
cyjnych w lipcu 2023 r. wprowadzono znaczgcg zmiane systemu planowania.
Nowa reforma daje narzedzia, ktére w zatozeniu majg w wiekszym stopniu
ukierunkowac ksztattowanie nowych terendéw mieszkaniowych.

W niniejszym rozdziale, opierajac sie na literaturze przedmiotu oraz ana-
lizie dostepnych instrumentéw prawnych, zidentyfikowano kluczowe systemowe
trudnosci zwigzane z prowadzeniem efektywnej polityki przestrzennej w gmi-
nach. Ze wzgledu na okres przejsciowy wdrozenia reformy, zagadnienia te sg
ujete z perspektywy dotychczas obowigzujgcego i nowego systemu, wprowadzo-
nego reformg z 2023 r. Rozwazaniom tym towarzyszy poszukiwanie odpowiedzi
na pytanie: w jaki sposéb mozna zwieksza¢ podaz gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa w sposob ograniczajacy chaotyczne rozpraszanie zabudowy?

Dotychczas gtownym narzedziem majgcym kierowac rozmieszczeniem
terendéw mieszkaniowych byto studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego (studium), czyli dokument majacy na celu okreslenie
wizji rozwoju przestrzennego gminy, ale bez rangi aktu prawa miejscowego.
Studium, jako akt wewnetrznego kierownictwa gminy, zawierato analizy
dotyczace potrzeb terendéw pod zabudowe mieszkaniowg i wskazania doty-
czace jej rozmieszczenia. Narzedziem racjonalizacji polityki przestrzennej byt
mechanizm bilansowania terendw rozwojowych. Gminy przy tworzeniu studium
zostaty zobligowane do powigzania dopuszczalnej powierzchni zabudowy
z wynikami prognoz demograficznych i ekonomicznych.

Kluczowym instrumentem planowania przestrzennego na poziomie
lokalnym, pozwalajgcym na zrownowazony rozwoj z zachowaniem tadu prze-
strzennego, miaty by¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
(plany miejscowe). Stuzyty one realizacji zatozen studium, gdyz musiaty
by¢ zgodne z ustaleniami tego dokumentu. W 2023 r. pokrywaty jednak
mniej niz 32,3% powierzchni Polski. Ponadto, jak zauwaza K. Chwalibog
(2018), stuzg one pasywnej reqgulacji przeznaczenia terenow i okreslaja
parametry ich zabudowy. Plany stanowig podstawe do wydawania pozwolen
na budowe.
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Fakultatywnosc¢ uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego przyczynita sie do pogtebiania chaosu przestrzennego.
Nastgpito to w wyniku powszechnego realizowania inwestycji na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyzje WZ)
(zob. Lorens iin. 2021). Narzedzie to czesto prowadzito do realizacji nowych
obiektow budowlanych niezaleznie od ustalen studium. W efekcie w licznych
przypadkach proces zabudowywania terendw nie byt spojny z cato$ciowg
wizjg gminy i stanowit zbior oderwanych od racjonalnych zatozen pojedyn-
czych prywatnych inwestycji. Jak zauwazajg P. Lorens i in.(2021) oraz NIK
(2023), cho¢ organy gminy przed wydaniem decyzji WZ odnoszg sie do zasad
kontynuacji funkcji i dobrego sasiedztwa, to w praktyce zasady te stosowane
sg w sposob uznaniowy i wielokrotnie byty naduzywane.

Jednoczesnie uchwalenie planu miejscowego nie jest gwarancjg, ze
zaplanowana zabudowa poszczegolnych terenow zostanie zrealizowana. Ani
podmioty indywidualne, ani publiczne, nie sg zobowigzane do przeprowadzenia
inwestycji. Jak zauwazajg D. Szlenk-Dziubek i 0. Wistocka(2021), zgodnie
z orzecznictwem sadowym gminy po uchwaleniu planu miejscowego nie sg
zobowigzane do realizacji okreslonych ustawamizadan, tj. wyposazenia terenu
w infrastrukture techniczng i komunikacyjng w okreslonym czasie. Z kolei w wielu
publikacjach, m.in. A. Kowalewskiego i in. (2018), P. Sleszynskiego i P. Kukutowicz
(2021), P. Lorensaiin.(2021), zwracano réwniez uwage, ze zaréwno studia, jak
i plany zezwalajg na nadmierng zabudowe w stosunku do rzeczywistych potrzeb.
Sarowniez takie, ktore omijaja kluczowe i najbardziej problematyczne tereny.

W literaturze przedmiotu podkresla sie rowniez role prawa wtasnosci
w kontekscie gospodarowania przestrzenig (Kozinski 2012; Stangel 2013;
Ossowicz 2019; Lorensiin. 2021; Szlenk-Dziubek, Wistocka 2021). Jak zauwaza
M. Stangel (2013), mechanizmy planowania przestrzennego ze swojej natury sg
mechanizmami ograniczania wolnosci dowolnej zabudowy dziatki, dgzac do
osiggniecia celow stuzacych wspolnocie samorzadowej. P. Lorensiin. (2021)
zwracajg uwage, ze prawo do szerokiej i swobodnej zabudowy nieruchomosci
jest zbyt daleko idace, a perspektywa jakiejkolwiek proby ograniczenia takiej
mozliwosci spotyka sie z duzym oporem spotecznym. D. Szlenk-Dziubek
i 0. Wistocka (2021) wskazujg rowniez, ze przy ustalaniu przeznaczenia terenu
lub okreslaniu potencjalnych sposobow jego wykorzystania nalezy wazyc¢
interes publiczny i prywatny - zasada ta zostata wyrazona w noweli ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2015 r. Jednoczes$nie
zauwazajg, ze w sgdownictwie przewaza interpretacja, ktora stawia korzysc
interesu prywatnego nad ,zaspokojeniem zbiorowych potrzeb wspolnoty”.
Poglad ten podzielajg P. Lorens i in.(2021), wskazujac, ze dominujgca wyktadnia
prawna pogtebia problemy, poniewaz sady nie posiadajg odpowiedniego zaple-
cza specjalistycznego do weryfikowania tresci poszczegolnych aktow i decyzji
planistycznych. Jak stwierdza |. Zachariasz(2014), wywodzone z zapisow
konstytucyjnych prawo wtasnosci w potaczeniu z naduzywaniem stosowania
decyzji WZ zrodzito wiele negatywnych konsekwencji. Duza swoboda w zakre-
sie zabudowy dziatek przyczynia sie m.in. do ponoszenia znaczacych kosztéw
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na doprowadzenie i utrzymywanie przez podmioty Duza swoboda w zakresie

publiczne niezbednej infrastruktury. A. Olbryszi J. zabudowy dzialek przyczynia Sl@

Kozinski (2011) konkluduja, Ze sg one generowane
przez niesprawny system gospodarowania prze-

strzenia. Jak wskazano w raporcie PIE (Sleszyniski, kOSZtéW na d()prowadzenje

Kukutowicz 2021), roczne koszty chaosu prze-
strzennego w Polsce siegaja 84,3 mid zt.

P. Lorensiin.(2021)stwierdzajg ponadto, POdmiOW Pubhczne niezb@dnej
ze system planowania przestrzennego nie iIlflf&Stl’llktllIY.

posiada na szczeblu lokalnym wystarczajgcych
instrumentow, ktore gwarantowatyby osiggniecie

kluczowych celow polityki przestrzennej, a jednoczesnie bytyby jasne proce-
duralnie i nie pogtebiatyby spotecznego odczucia nieuzasadnionej ingerencji
wtadz publicznych w prawo wtasnosci. Wyzwania systemu zbudowanego przez
ustawe z 2003 r. mozna podsumowac nastepujgco: studium gminy, pomimo
kompleksowego charakteru i przestrzennego ujecia wielu kwestii zwigzanych
z prowadzeniem gospodarki komunalnej, czesto nie przektadato sie na zarza-
dzanie gming poza politykg planistyczng. Studium do czasu przyjecia zmian

w prawie w 2023 r. nie miato formalnie powigzan ze strategig rozwoju gminy.
Niespojne stosowanie planéw miejscowych, brak powigzania planéw z gospo-
darowaniem gruntami publicznymi oraz naduzywanie decyzji WZ ostabity
skutecznos$¢ planowania przestrzennego gmin. Plany miejscowe nie zawieraty
mechanizmow integrujgcych je z narzedziami urbanistyki operacyjnej.

Gminy, stosujac narzedzia pozaustawowe pozwalajace na koordy-
nowanie polityki przestrzennej i komunalnej, dziataty z wtasnej inicjatywy,
a nie opierajac sie na spojnym systemie. Proby wykorzystania narzedzi urba-
nistyki operacyjnej (np. projekt tzw. ustawy inwestycyjnej wprowadzajacy 0Z1)
nie wyszty poza faze projektow. W 2018 r. specustawg mieszkaniowg, zwang
takze ,Lex Deweloper”, do systemu planowania wprowadzono dodatkowe
narzedzie, majace przyspieszyc¢ procedury zwigzane z wydawaniem pozwolen
na budowe dla zabudowy mieszkaniowej - uchwate o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej (ULIM). Decyzja jest wydawana w odpowiedzi na wniosek inwe-
stora planujacego budowe. Zgoda na lokalizacje mieszkan mogta by¢ wydana
przy braku sprzecznosci z ustaleniami studium, z pominieciem ustalen planu
miejscowego. Warunkiem uzyskania decyzji byto sporzadzenie koncepcji
architektonicznej oraz spetnienie wymogdw dostepnosci infrastruktury
spotecznej i transportowej. Narzedzie to zawierato mechanizm porozumienia
z gming w zakresie realizacji inwestycji uzupetniajacych - umowe z inwesto-
rem. Narzedzie ,Lex Deweloper” pierwotnie spotkato sie ze znaczna krytyka,
do momentu wypracowania pierwszych zgod, uwzgledniajgcych realizacje
infrastruktury spotecznej. Niemniej byto to pierwsze narzedzie wdrazajace
mechanizmy urbanistyki operacyjnej - omowione w dalszej czesci raportu,

w podrozdziale Decyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej - ,Lex Deweloper”.

Dopiero po 2023 r. w wyniku prac legislacyjnych system ten ulegt

znaczacej reorganizacji w wyniku kompleksowej reformy.

m.in. do ponoszenia znaczacych

1 utrzymywanie przez
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Reforma planowania i nowe mozliwoSci
dla gmin po 2023 1.

Obecnie zakres narzedzi dostepnych gminie zmienia sie w zwigzku ze
zmianami w Ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym oraz wpro-
wadzeniu reformy systemu planowania w 2023 r. W wyniku reformy dokonano
podziatu narzedzi kierujgcych rozwojem gminy na dokumenty strategiczne

i planistyczne.

Wzmocnieniu ulegta strategia rozwoju gminy, ktéra zawiera sze-
reg elementow pozwalajgcych na okreslenie celdw polityki gminy, w tym
planowania przestrzennego. Gtéwnym staje sie model struktury funkcjonal-
no-przestrzennej, majgcy pozwoli¢ na skoordynowanie zarzadzania gming
orazjej wymiarem przestrzennym. Strategia przejmuje takze zagadnienia,
ktore byty zawarte w studium, m.in. diagnoze sytuacji gminy oraz wytyczne
dotyczace kwestii przestrzennych. W modelu zawarte maja byc¢ takie
elementy jak: struktura sieci osadniczej, powigzania przyrodnicze, sie¢
transportowa czy gtéwne elementy infrastruktury technicznej i spotecznej.
W czesci rekomendacyjnej strategii majg pojawic sie ,kierunki zmian w struk-
turze zagospodarowania terendw, w tym okreslenie szczegélnych potrzeb
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej". Jak zauwaza K. Kafka (2024),
dotychczas niewiele gmin przyjeto strategie wedtug nowych przepisow,
niemniej jednak widoczne sg spore rozbieznosci pomiedzy dotychczasowymi
modelami struktury funkcjonalno-przestrzennej. Wskazuje, ze cze$c¢ z nich
ma charakter przedmiotowy, a inne podmiotowy. Te pierwsze cechuje
podejscie statyczne, ograniczajgce do wskazania lokalizacji konkretnych
zadan czy przedsiewzie¢. Stwarza to pewne ryzyko kopiowania zakresu
studium. Drugi typ ma z kolei charakter bardziej dynamiczny, ukierunkowany
na osiggniecie przyjetych celdéw i eksponuje kwestie rozwoju spoteczno-go-
spodarczego. Nalezy zgodzi¢ sie z K. Kafkg (2024), ze rola modeli struktury
funkcjonalno-przestrzennej powinna by¢ przedmiotem pogtebionych analiz
i badan naukowych, stuzacych optymalizacji tego narzedzia. Nowo powsta-
jace dokumenty planistyczne - plan ogdlny gminy i plany miejscowe - maja
by¢ spojne ze strategia, co de facto czyni jg obligatoryjnym dokumentem
gminnym.

Studium zostaje zastgpione planem ogélnym gminy. Jest to
uproszczony pod wzgledem tresci dokument, zawierajgcy docelowe
przeznaczenie terenu oraz podstawowe parametry urbanistyczne zabu-
dowy, takie jak jej intensywnos¢ czy wysokosc. Plan ogolny gminy staje sie
aktem prawa miejscowego, nie mozna jednak na jego podstawie uzyskac
pozwolenia na budowe - do tego nadal stuzg plany miejscowe i decyzje
WZ. Wyznaczanie nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa jest
reglamentowane i uzaleznione od prognoz demograficznych prowadzonych
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przez statystyke publiczng. Plan moze zawiera¢ gminne standardy dostep-
nosci infrastruktury spotecznej, okreslajgce wymagany zasieg dostepu

do parkow i szkdt. Mogg one warunkowac wyznaczanie nowych terenow
mieszkaniowych.

Obowigzujace plany miejscowe pozostajg w obrocie prawnym. Zmiana
istniejgcych planow bgdz sporzadzenie nowych bedzie musiato by¢ zgodne
z ustaleniami strategii rozwoju gminy i planu ogélnego gminy.

Zakres stosowania decyzji WZ zostaje znaczaco ograniczony. Gminy
mogg wyznaczy¢ obszary uzupetnienia zabudowy, na ktérych stosowanie
decyzji jest mozliwe. Brak wskazania takich terendw uniemozliwia zastoso-
wanie tego narzedzia. Obszary uzupetnienia zabudowy mogg by¢ stosowane
fakultatywnie.

Reforma wprowadza takze nowy instrument pozwalajgcy na wdrazanie
urbanistyki operacyjnej, jakim jest Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPI),
opisany w podrozdziale Zintegrowane plany inwestycyjne (ZPl)i reforma
systemu planowania. Jest on szczegoélng forma planu miejscowego, w ktérym
integralnym elementem jest umowa urbanistyczna. Istotg umowy jest
porozumienie z inwestorem w celu wspolnej realizacji zadan publicznych
koniecznych dla zrealizowania projektu. Przy obecnym stanie prawnym
mieszkalnictwo publiczne nie moze by¢ jednak przedmiotem porozumien
zinwestorami, nie jest bowiem wymieniane jako inwestycja uzupetniajaca.
Niemniej jednak jest to narzedzie prawne umozliwiajgce prowadzenie dialogu
i wymagajace zastosowania podejscia z zakresu urbanistyki operacyjne;.
Docelowo ZPI maja wypetni¢ obszar po wygaszeniu mozliwosci wydawania
uchwat o lokalizacji inwestycji mieszkaniowych (ULIM), tzw. Lex Deweloper
lub ,specustawa mieszkaniowa”.
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Konsekwencje reformy dla ksztaltowania
kompleksowych obszarow mieszkaniowych

Recenzja efektdéw reformy jest trudna ze wzgledu na termin wdrozenia
oraz fakt sporzadzania niniejszego raportu w okresie przejsciowym. Plany
0golne gmin majg zostac wdrozone do konca 2025 r. Dopiero od tego
momentu mozliwa bedzie zmiana polityki planistycznej gmin i ocena
efektow dziatan. Mozliwa jest natomiast ocena tego, w jaki sposéb nowe
narzedzia moga by¢ wdrozone dla potrzeb kompleksowej realizacji obsza-
row mieszkaniowych.

Wprowadzenie zmian moze pozwoli¢ na wieksza spdjnos¢ miedzy
dokumentami planistycznymi i sterownosc polityki planistycznej gminy, choc¢
naich efekty przyjdzie dtugo czekac. Reforma moze skutkowac lepszym
powigzaniem strategii rozwoju gminy, planu ogélnego gminy oraz planéw
miejscowych. Po ostatecznym przyjeciu planéw ogdélnych, luka wywotana
dwutorowym systemem planowania (tzn. jednoczesnym obowigzywaniem
planéw miejscowych i decyzji WZ) zostanie znaczaco ograniczona. Podobnie
stanie sie z mechanizmem decyzji o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
ktory zostaje zastgpiony ZPIl. System przewiduje wiec rozwdj opierajacy sie
w catosci na planach. Przyjecie mechanizmu planéw ogélnych gminy spo-
woduje objecie jednoczesnie catego obszaru gminy wspolnym dokumentem
planistycznym - aktem prawa miejscoweqgo, ktory wyznaczy takze strefy
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Przy znaczacym zmniejszeniu zakresu
planu og6lnego wzmocniona zostanie rola dwoch innych typéw dokumen-
tow - strategii i planéow miejscowych, w tym ZPI. Plan ogoiny gminy staje sie
dokumentem cyfrowym, wskazujacym docelowy ksztatt i kierunek uzytkowa-
nia terenow, o do$¢ ograniczonym zakresie wytycznych z zakresu zarzadzania
bgdz dziatan urbanistyki operacyjnej.

Strategia rozwoju gminy bedzie dokumentem, w ktérym gmina moze
wskazywac 0golny kierunek rozwoju terenow mieszkaniowych. Nowoscig jest
mozliwo$¢ wskazania obszaréw rozwoju mieszkalnictwa w modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej. Najwiekszg korzyscig bedzie uwzglednienie
wymiaru przestrzennego polityk komunalnych, takich jak mieszkalnictwo
publiczne, zaopatrzenie w ustugi edukacji czy np. ksztattowanie zieleni.
Strategia nie zastgpi dokumentéw, ktoére gmina moze tworzyc¢ dla zarzadzania
réznymi aspektami gospodarki komunalnej, ale moze je zbierac¢ i wspierac
ich koordynacje. Istotnym narzedziem z punktu widzenia wyznaczania
kompleksowych obszarow mieszkaniowych jest mozliwos¢ wskazywania
0S| (Obszaréw Strategicznej Interwencji) w strategii. Strategia jest takze
dokumentem, ktory pozwala na powigzanie polityki gminy z innymi politykami
ponadlokalnymi.
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Waznym narzedziem z perspektywy organizacji terenow mieszka-
niowych moze stac sie ZPI jako kontynuacja narzedzia, jakim jest obecnie
ULIM. W fazie koncepcyjnej umozliwia on zastosowanie narzedzi urbanistyki
operacyjnej, tj. wykorzystanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej,
prowadzenie negocjacji oraz sfinalizowanie ich planem miejscowym i umowa
urbanistyczna.
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Polity!

Obligatoryjnym dokumentem stuzacym programowaniu i ksztattowa-

niu polityki mieszkaniowej na poziomie lokalnym jest wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (WPGMZG). Zapisy Ustawy
zdnia 21czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wskazujg zakres przedmiotowy takiego
dokumentu. Cho¢ ustawodawca pozostawit gminom pewng doze swobody

w zakresie jego ksztattowania, to jednak ukierunkowat je na zagadnienia
dotyczgce gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Przyczynito

sie to do ugruntowania sposobu prowadzenia polityki mieszkaniowej, ktory
skoncentrowany jest na publicznym zasobie lokali mieszkalnych, wykorzysty-
wanym zasadniczo do pomocy osobom najbardziej potrzebujgcym wsparcia.
W 2017 r. na potrzeby raportu OPM IRMIR (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018)
przeprowadzono analize zakresu tych dokumentow we wszystkich miastach.
Wowczas 11% z nich go nie posiadato. Wsréd uchwalonych programow 80%
spetniato kryteria ustawowe w podstawowym zakresie, a tylko co pigte
miasto posiadato ten dokument w formie pogtebionej. Srednio co dziesigty
dokument, poza podstawowymi wymaganymi elementami, zawierat autorskie
pomysty stuzgce poprawie sytuacji mieszkaniowej. Na taki krok najczesciej
decydowano sie w duzych miastach, w ktorych takie zapisy posiadato 41%
WPGMZG. Jednym z czynnikow wptywajgcym na minimalistyczne podejscie
do tworzenia programoéw jest nadzor wojewodow nad stanowieniem prawa
przez organy jednostek samorzadu terytorialnego, ktore stosuja niejed-
nolite podejscie do oceny zgodnosci z prawem podejmowanych uchwat.
Potwierdzita to kontrola NIK (2020). Dodawanie nieobligatoryjnych elemen-
tow do programu podnosi ryzyko negatywnej oceny uchwaty, co zniecheca do
podejmowania takich dziatan.

W niewielu przypadkach WPGMZG potraktowano jako miejsce do
sporzadzenia pogtebionej analizy sytuacji mieszkaniowej, np. zuwzgled-
nieniem zmieniajgcej sie sytuacji demograficznej. Tak zrobit m.in. Sopot
(Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018). Widoczna jest jednak powolna zmiana
paradygmatu w podejsciu do prowadzenia polityki mieszkaniowej, co
uwidocznito sie po 2016 r. (Erbel 2020; Nowak 2021a). Coraz wiecej miast
dostrzega potrzebe szerszego spojrzenia na kwestie poprawy mieszkalnictwa
na swoim obszarze, zdajac sobie sprawe, ze miasta moga mie¢ wptyw na
sytuacje mieszkaniowa nie tylko jako wtasciciel zasobu (w sferze dominium),
ale tez jako gospodarz terenu (w sferze imperium). Zaktada ono wsparcie roz-
woju funkcji mieszkaniowej, ktore jednoczesnie ma by¢ impulsem do rozwoju
spoteczno-gospodarczego. Takie podejscie to otwarcie sie na mechanizmy
pomocy zwrécone zarowno do gorzej, jak i lepiej sytuowanej czesci spo-
teczenstwa. Zgodnie z art. 4 ust. 1 przywotanej wyzej ustawy, tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j

Ka mieszkaniowa miast w ujeciu strategicznym
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nalezy do zadan wtasnych gminy. Warto podkresli¢, ze w tym zakresie chodzi
o uwzglednienie wszystkich mieszkancow, a nie tylko pewnej grupy. Lokalna
polityka mieszkaniowa wymaga wiec dziatania na wielu ptaszczyznach.

R. Cyran(2013) wskazat 8 podstawowych filarow, na jakich powinna by¢ ona
oparta. K. Nowak (2021b) zaproponowat ich nieznaczng modyfikacje i zaweze-
nie do 7w kontekscie miast kurczacych sie (por. Tab. 2).

Tab. 2. Filary lokalnej polityki mieszkaniowej wedtug kategoryzacji K. Nowaka (2021b) i R. Cyrana (2013)

Racjonalna prywatyzacja zasobow mieszkaniowych oraz nabywania lokali Racjonalna polityka prywatyzacji lokali

Dziatania remontowo-modernizacyjne i wyburzenia Polityka remontowa odpowiadajaca potrzebom remontowym

Wspotpraca w zakresie najmu z innymi podmiotami Realizacja wyrokow sadowych

Zrodto: za K. Nowak (2021b: 132) - zmodyfikowane

Pojawiaja sie gminy, ktore przygotowuja inne niz WPGMZG dokumenty,

ktore dotykajg kwestii mieszkalnictwa w sposéb bardziej kompleksowy

i strategiczny. Sg to m.in. opracowania zawierajgce elementy pogtebionej
diagnozy sytuacji mieszkaniowej oraz wskazujgce kierunki dziatan o dtugim
horyzoncie czasowym, nazywane zazwyczaj strategiami mieszkaniowymi
lub politykami mieszkaniowymi miasta. Ich stworzenie nie jest obligato-
ryjne i stanowig one oddolng inicjatywe gminy. Dotychczas nie prowadzono
kompleksowych badan analitycznych w tym zakresie. Jednak badania K.
Nowaka (2021b) przeprowadzone na probie 50 miast srednich i duzych, ktore
utracity najwiecej mieszkancow w latach 2002-2017, wskazaty, ze tego typu
dokument wystepowat w 11 z nich. Na podstawie badan jakosciowych obej-
mujgcych WPGMZ, strategie mieszkaniowe i inne zapisy dotyczace dziatan

z zakresu polityki mieszkaniowej zidentyfikowano, ze miasta posiadajg sze-
roki wachlarz narzedzi do prowadzenia lokalnej polityki mieszkaniowej, ktéra
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nie musi sie ograniczac¢ do waskiego zakresu dziatan zwigzanych z gospo-
darowaniem zasobem mieszkaniowym gmin. Negatywnie oceniono jednak
podejscie badanych gmin do tworzenia przyjaznego srodowiska na potrzeby
rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Zidentyfikowano, ze dokumenty
polityki mieszkaniowej miast zazwyczaj nie obejmowaty powigzania z instru-
mentami polityki przestrzennej lub robity to w niewielkim zakresie. Mimo

to, ze wzgledu na zakres proby badawczej, mozliwe byto zidentyfikowanie
21dziatan.

W ostatnich latach miasta coraz czesciej decydujg sie na tworzenie
nieobligatoryjnych dokumentéw, ktore sg coraz bardziej kompleksowe, co
pokazujg m.in. doswiadczenia Stargardu (Polityka mieszkaniowa Gminy Miasta
Stargard do roku 2030 2020), Dabrowy Gorniczej (Polityka mieszkaniowa
gminy Dabrowa Gérnicza na lata 2017-2027 2017) czy Starachowic (Strategia
gospodarowania i rozwoju mieszkalnictwa w Starachowicach do roku 2035...
b.d.). Ponadto poprawa sytuacji mieszkaniowej staje sie jednym z priory-
tetéw dziatan w ramach strategii rozwoju gminy. Do niedawna aspekt ten
w strategiach byt zupetnie pomijany lub marginalizowany. Z uwagi na to, ze
dtugofalowe programowanie polityki mieszkaniowej miasta w szerokim ujeciu
nie wymaga formalnie jego zapisania - za wyjatkiem czesci objetej WPGMZG -
niektore miasta prowadzg swoje strategiczne dziatania i dgzg do osiggniecia
zamierzonych celow bez wiodacego dokumentu lub ksztattujg go z biegiem
czasu. Przyktadem jest Chetmno.

Od potowy lat 90. XX w. miasto dotkniete byto ubytkiem mieszkancow
i zmagato sie z migracjami lokalnymi poza granice gminy, a jednoczesnie
ze starzeniem spoteczenstwa. 0d 2019 r. zaczeto podejmowac dziatania
zmierzajgce do zmiany sytuacji spoteczno-gospodarczej. Istotnym pro-
blemem Chetmna, ktore w 2018 r. miato 80% pokrycia planistycznego, byt
niemal zupetny brak mozliwosci stawiania budynkow wielorodzinnych.
Jednoczesnie mieszkancy jasno wskazywali, ze istnieje potrzeba rozwoju
tego typu mieszkalnictwa w gminie. Lokalne wtadze zmienity studium
i plany miejscowe, ponadto w 2021 r. utworzono Chetminski SIM. W efekcie
na terenie miasta zaczety powstawac zaréwno inwestycje deweloperskie,
jakiwramach spotecznego budownictwa czynszowego. Miasto sprzedato
rowniez niektore swoje dziatki, aby pobudzi¢ budownictwo o charakterze
komercyjnym. Znamienne, ze Urzad Miasta Chetmna na swoim oficjalnym pro-
filu w mediach spotecznosciowych wskazuje na szeroki zakres prowadzenia
polityki mieszkaniowej miasta, nie ograniczajac sie wytgcznie do wtasnych
inwestycji (por. Ryc. 13).
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7 Urzad Miasta Chelmina - Obserwuj
Y 12 wrzesnia 2023 - @

W & Kolgne mieszkama powstang tym razem przy ul. Podgome)! Beds to trzy dwupoziomowe
domy w zabudowie szeregowej iy &y if oraz lokal ushugowy.

# Budowa bedzie & realizowana na sprzedang] przez nas daiaice - nieuzytku migjskim. To
kolgjny przyktad na pobudzanie nmku nieruchomosa w miescie |

$ Pierwsza inwestycja Osiedle Wiklinowe przy ul. Wiklinowe) jest juz zakorczona, bardzo
gratulujerny jej realizagi! &

% W Chelmno - miasto zakechanych § 4 trwa ponadio:

o W zakresie inwestyc)i miejskich:

& Budowa bloku komunalnego przy ul, Rycerskiej.

[ Projektowanie mieszkan w formule TES: przy ul. Biskupigj (na terenie za nowym parkingiem
oraz na terenie dawnej jednostki wojskowej).

o W zakresie inwestyg)i prywtanych:
& Budowa blokw na rogu ulic Biskupiej | Danielewskiego (Biskupia 23).
I Przygotowania do budowy bloku na ul. Danielewskiego.

Krok po kroku! i3

Ryc. 13. Profil miasta Chetmna na Facebook.com

Zrédto: Kolejne mieszkania powstang tym razem przy ul. Podgornej! (2023), post na portalu Facebook

Polityka mieszkaniowa i jej wymiar przestrzenny stanowig jeden z kluczowych
obszarow bedacej na etapie konsultacji spotecznych Strategii Rozwoju Miasta
Chetmna na lata 2023-2030 z perspektywg do 2050 r. (Konsultacje spoteczne
dokumentu Strategii Rozwoju Miasta Chetmna na

lata 2023-2030 z perspektywq do 2050 rokub.d.). Nalezy a7nie PO kreslié
Nalezy wyraznie podkresli¢, ze uwarun- -

kowania i potrzeby miast w zakresie prowadzenia ©e uwarunkowama 1 potrzeby

polityki mieszkaniowej moga by¢ zroznicowane miast w zakresie prowadzenia
i niezwykle istotna jest ich odpowiednia diagnoza. 7 T : 2

Rozne problemy wystepujg w miejskich obsza- pOhWkl mleszkamowe] moga

rach funkcjonalnych duzych miast i w mniejszych bYC Zroznicowane 1 IllBZWYkle

miastach. Jak wskazano na powyzszym przy- istotnajest ICh odpowiednia
ktadzie, a 0 czym swiadczg réwniez badania i Réi bl

OPM IRMiR (Nowak, Muziot-Wectawowicz 2023), agnoza. hozne probiemy

problem braku inwestycji o charakterze wie- Wyst@puj@ w miejskich obszarach
Iorodzmr?ym - nle'ty.lko gmmnych', ale rowniez funkcjonalnych dllZYCh miast
komercyjnych - nie jest odosobniony w o$rod- . - .

kach miejskich o nizszej pozycji w hierarchii I'w mme]szych miastach.

osadniczej. Nawet w perspektywie postepujgcej

depopulacji pobudzanie rozwoju budownictwa

mieszkaniowego moze by¢ uzasadnione. Przy czym istotne jest zwrocenie
uwagi na wszystkie obszary polityki mieszkaniowej. W perspektywie miast
kurczacych sie, rownie istotne mogg okazac sie dziatania remontowo-
-modernizacyjne czy wyburzenia i dgzenie do optymalizacji wykorzystywania
zasobu mieszkaniowego, zarowno gminnego, jak i prywatnego.
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Kompleksowe przedsiewziecia urbanistyczne
arola urbanistyki operacyjne;j

Przeciwwaga dla nieefektywnego i rozproszonego rozlewania zabudowy jest
tworzenie spéjnych catosci urbanistycznych. Osiggnieciu tego celu stuzy
koordynacja rozwoju w dokumentach strategicznych gminy oraz zagospo-
darowywanie obszarow w sposéb catosciowy. Wedtug literatury przedmiotu
efektem tych dziatan powinny by¢ duze lub wielkoskalowe przedsiewziecia
urbanistyczne (Lorens 2011; Pancewicz 2012). P. Lorens (2011) definiuje je
jako ,kompleksowe programy rozwoju danego obszaru zwigzane z lokalizacjg
nowych, znaczacych porcji programu miejskiego lub weztéw infrastruk-

tury transportowej, planowane i realizowane w sposob zintegrowany przez
jeden wyraznie okreslony podmiot”. [dentyfikuje on rowniez cztery ich
gtowne cechy. Pierwsza to kompleksowos¢, ktorg rozumie jako ztozonosc
funkcjonalngiinfrastrukturalng, ale tez obejmujgca wielu uzytkownikow

o0 zréznicowanym oddziatywaniu na otoczenia. Druga to znaczgca wielkosé¢,
wskazujgca na zapewnienie miejsca dla znaczacego fragmentu miasta.
Kolejny z nich to zintegrowany sposob realizacji, ktory wigze sie z procesem
planowania i jego efektywna realizacja. Ostatnim z kluczowych czynnikow
jest obecnosé wiodacego podmiotu, ktérym moze byé zarowno podmiot
prywatny, jak i publiczny. Jak wskazuje T. Ossowicz(2019), takie dziatania sg
najpetniejsza koncepcjg wykorzystania zatozen urbanistyki operacyjne;.

Aktywne zaangazowanie wtadz w celu zmiany stanu zagospoda-
rowania przestrzennego moga przejawiac sie w postaci roznych typéw
przedsiewzie¢ urbanistycznych. W niniejszej publikacji skoncentrowano sie
na tych kompleksowych dziataniach, ktére zwigzane sg z poprawg dostep-
nosci mieszkaniowej. Jak wskazuje T. Ossowicz(2019), moga one dotyczy¢
réwniez np. budowy kompleksu zagospodarowania przestrzennego dla wiel-
kich wydarzen (np. komplekséw wystaw $wiatowych) czy budowy kompleksow
zabudowy przemystowo-sktadowej lub biurowej, np. parkow przemystowych
lub specjalnych stref ekonomicznych.

Urbanistyka operacyjna, w odréznieniu od dziatan regulacyjnych
takich jak planowanie, zostata okreslona jako szereg czynnosci prowadzacych
do osiggniecia postawionego celu przeksztatcenia fragmentow miasta
(Ossowicz 2019). Kluczowym wyroéznikiem tego dziatania jest inicjatywa
ze strony samorzadu oraz aktywne wykorzystanie dostepnych zasoboéw,
mechanizmoéw zarzadzania i instrumentow prawnych do ksztattowania
przestrzeni. Realizacja tego typu projektow jest w polskich uwarunkowaniach
procesem trudnym do przeprowadzenia ze wzgledu na niewystarczajacy
wachlarz narzedzi, pozwalajgcych na prowadzenie aktywnej polityki prze-
strzennej. Polski system planowania przestrzennego koncentruje sie
na regulacji, czyli okreslaniu zasad zagospodarowania dziatek, czesto
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z op6znieniem wobec zachodzacych proceséw Polski SYStCIIl planowania
urbanizacji. W efekcie jest systemem pasyw- przestrzennego koncentruje Sl@
no-responsywnym. Od 2003 r. opierat sie on na

wskazywaniu co, gdzie i na jakich zasadach mozna nha regulacp, CZY]I okreslamu

wybudowac. Jednoczesnie byt niespojny, ponie- zasad Zag()sp()darowama
waz zasad'y jce dotyczy’ry’terenow z uchwalonym dzmlek, CZ@StO 7 Opézfmeniem
planem miejscowym, ktore przez 20 lat zdotaty
pokry¢ niespetna 5 powierzchni Polski. Poza ich wobec ZQChOdZ@CYCh pIOCCS()W
granicami pozwalaty na rozproszong i niespojng urbanizacji. W efekcie
urbanizacje. Z kolei nawet uchwalenie planu .
miejscowego nie gwarantowato realizacji zakta- JeSt systemem Ry
danej w planach struktury organizacji przestrzeni responsywnyim.
i kompleksoweqgo jej wypetnienia czy sprawnego
budowania infrastruktury. Ta czesto realizowana
byta wolno i fragmentarycznie (Chwalibog 2018). Brak systemowych narzedzi,
ktore utatwiatyby prowadzenie aktywnej polityki przestrzennej stymulujacej
rozwoj zabudowy w sposob kompleksowy i spdjny, nie oznacza, ze takie proby
nie byty w Polsce podejmowane. P. Lorens (2011) wskazywat jednak naich
ograniczong liczbe.

K. Chwalibog (2018) postulowat, ze aby przeciwdziata¢ nieracjo-
nalnemu rozwojowi ekstensywnej zabudowy, powinien nastgpi¢ zwrot
w kierunku tworzenia atrakcyjnych i dostepnych cenowo miejsc do
zamieszkania w ramach obszarow zurbanizowanych. Nie tylko ich planowa-
nia, ale rzeczywistego tworzenia. Wéwczas, jak wskazuje, te nowe obszary
moga zainteresowac ,amatordw ucieczki z miast”. Potrzeba jednak do tego
odpowiednich narzedzi urbanistyki operacyjnej. Polski system planowania
przestrzennego nie jest ich zupetnie pozbawiony. Dostepne instrumenty
majg jednak znaczgce ograniczenia. Cze$ciowo zostaty one wymienione
w rozdziale Polityka przestrzenna a kontrolowanie rozwoju zabudowy mieszka-
niowej - uwarunkowania systemowe. Wymagajg jednak szerszego omowienia
w kontekscie ich przydatnosci do tworzenia kompleksowych przedsiewzie¢
urbanistycznych, co stanowi przedmiot kolejnych podrozdziatow.
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Nieformalne instrumenty planowania. Rola
masterplanow i koncepcji urbanistyczno-
-architektonicznych

W praktyce planistycznej w Polsce pojawiajg sie coraz czesciej przyktady
stosowania nieformalnych instrumentdw planowania, ktére, jak wskazuja

P. Lorensiin.(2021), nalezy uzna¢ za komplementarne wobec ustawowego
systemu planowania przestrzennego. Dziatania takie mieszczg sie w kanonie
urbanistyki operacyjnej, rozumianej jako czesc tej dziedziny, w ramach ktorej
uwaga skupia sie na sposobach realizacji konkretnych zamierzen urbani-
stycznych. Jak wskazujg autorzy opracowania, tego typu narzedzia wykazujg
uzytecznos¢ w rozwigzywaniu probleméw planistycznych, nie sg jednak
odpowiedzig na wszystkie deficyty planowania ustawowego, a raczej stanowig
uzupetnienie instrumentarium planistycznego.

Masterplany i koncepcje urbanistyczno-architektoniczne sa
narzedziami zarzadzania i koordynacji przeksztatcenia terenu w skali urba-
nistycznej. Dokumenty te zawierajg docelowa wizje przeksztatcenia terenu,
pokazang najczesciej jako uktad zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Masterplany sg praktycznym narzedziem, zawierajgcym czesto opis sposobu
osiggniecia celu, np. okreslenie zakresu prac zwigzanych z infrastruktura,
wskazanie kosztow realizacji itp. Ze wzgledu na koordynacyjny charakter sg
one sporzadzane przez podmioty odpowiedzialne za przeksztatcenie terenu,
ktore beda ten proces prowadzi¢. Do ich tworzenia mogg by¢ zaproszone inne
podmioty, ktore sg interesariuszami w przeksztatceniach danego obszaru,

a ktorych udziat w przygotowaniu opracowania jest konieczny.

Narzedzia nieformalne dziatajg komplementarnie wobec narzedzi
ustawowych. Wykonanie masterplanéw moze nastepowac¢ w dwéch warian-
tach. W pierwszym - wyprzedzajaco do sporzadzenia planu miejscowego;

w takim przypadku opracowania te moga mie¢ charakter wizyjny, okresla-
jgcy dalszy kierunek dziatan. Docelowo narzedziem wykorzystujgcym ten
mechanizm bedzie ZPI. Drugg opcja jest wykonanie opracowan na bazie
dokumentow formalnych. W takim scenariuszu masterplany stuzg do uszcze-
gotowienia ustalen planow miejscowych. W przypadku postepowan PPP

lub innych form negocjacji opracowania, nieformalnie mogg pomagac¢ w ich
prowadzeniu, w szczegolnosci, jesli zawierajg istotne szczegoty dotyczgce
np. zakresu inwestycji publicznych, gabarytow zabudowy oraz powigzanych

z nimi modeli finansowania.

Nieformalne instrumenty planowania moga by¢ wykonywane przez
samorzady, podmioty prywatne lub hybrydowo. Kluczowym czynnikiem jest
inicjatywa i ostateczna odpowiedzialnos¢ za wdrozenie rozwigzan zawartych
w tych projektach.
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Miejscowe plany rewitalizacji i Specjalne
Strefy Rewitalizacji

Wraz z przyjeciem Ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji polski
system prawny zostat wzbogacony o instrument prowadzenia rewitalizacji,
czyli gminny program rewitalizacji (GPR). Wprowadzono rowniez formalnie
narzedzia urbanistyki operacyjnej, ktorych celem byto zwiekszenie efek-
tywnosci i kompleksowosci dziatan rewitalizacyjnych. Sa nimi miejscowy
plan rewitalizacji (MPR) i Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR). Mozliwos¢
ich zastosowania wymaga spetnienia okreslonych warunkow. W pierwszej
kolejnosci gmina musi w drodze uchwaty swojej rady wyznaczy¢ obszar
zdegradowany i obszar rewitalizacji. Zgodnie z zapisami wskazanej ustawy
moga to by¢ czesci gminy wazne dla rozwoju lokalnego, ale jednoczesnie
pograzone w kryzysie. Obszar rewitalizacji moze zosta¢ wyznaczony, jezeli
skupia negatywne zjawiska w wymiarze spotecznym przy wspotwystepowaniu
innych problemow, obejmujgcych co najmniej jedng ze sfer: gospodarcza,
techniczng, ekologiczng i funkcjonalno-przestrzenng. Ponadto nie moze on
przekraczac¢ 20% powierzchni gminy i by¢ zamieszkiwany przez wiecej niz
30% mieszkancow gminy. Nastepnie dla wydzielonego obszaru mozliwe jest
przyjecie gminnego programu rewitalizacji (GPR). Gdy spetnione zostang te
dwa warunki, gmina moze siegna¢ po SSRi MPR, przy czym intencja ustano-
wienia SSR wymaga ujecia w GPR.

Specjalna Strefa Rewitalizacji pozwala na stosowanie szczegdélnych
narzedzi prawnych z zakresu planowania przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, mieszkalnictwa, prawa podatkowego oraz prawa
cywilnego (GUS). Jej uchwalenie ma na celu zapewnienie sprawnej reali-
zacji przedsiewziec rewitalizacyjnych. W zasadzie SSR jest rozwigzaniem
sprzyjajgcym realizacji projektow mieszkaniowych w procesie rewitalizacji.
Pozwala usprawni¢ dziatania gminy w tym zakresie oraz wspomoc inwestorow
angazujacych sie w projekty remontowe lub modernizacyjne w zasobach
mieszkaniowych. Ustanowienie SSR odbywa sie na podstawie uchwaty rady
gminy, stanowigcej akt prawa miejscowego. Mozna jg wydzieli¢ na catym
obszarze rewitalizacji lub dla wybranych podobszarow. Nie moze wiec
ksztattowac jej w sposéb dowolny. Okres funkcjonowania strefy nie moze byc¢
dtuzszy niz 10 lat. Wykaz mozliwych do zastosowania w ramach SSR narzedzi
wskazano w Tabeli 3.
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Tab. 3. Narzedzia dostepne w ramach Specjalnych Stref Rewitalizacji

Prawo pierwokupu nieruchomosci potozonych w SSR

Utatwienia prowadzenia remontéw wspolnot mieszkaniowych w przypadku wspotwtasnosci gminy

Brak obowigzku wptaty odszkodowan do depozytu sgdowego w procedurze wywtaszczen nieruchomosci potozonych
w SSR

Mozliwos¢ zaspokojenia przez swiadczenie pieniezne lub nieruchomos$¢ zamienng roszczen majatkowych dotyczacych
praw do nieruchomosci potozonych w SSR, w ktérych realizowane sa przedsiewzigcia rewitalizacyjne

Utatwienia w ustalaniu stron i wyjasnianiu stosunkow wtasnosciowych na obszarze rewitalizacji

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy - w uchwale nalezy poda¢ zakres niedozwolonych zmian sposobu zago-
spodarowania terenu oraz zmian uzytkowania nieruchomosci

Dotacje do remontéw nieruchomosci w SSR - w uchwale nalezy okresli¢ szczegétowe zasady udzielania dotacji dla wtasci-
cieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci, potozonych w strefie w zwigzku z realizacja przedsiewziec¢ rewitalizacyj-
nych

Spoteczne budownictwo czynszowe jako cel publiczny - jedynie w przypadku informacji o planowanej inwestycji celu
publicznego na konkretnej nieruchomosci w GPR oraz odpowiednich zapisach w MPZP/MPR

Bonifikaty przy sprzedazy nieruchomosci potozonych na terenie SSR - jedynie w przypadku przeznaczenia ich na cele
zgodne z zapisem w GPR oraz odpowiednich zapisow w uchwale dotyczacej stosowania bonifikat przy sprzedazy nierucho-
mosci

Mozliwos¢ podwyzszenia optaty adiacenckiej do 75% wzrostu wartosci nieruchomosci na terenie SSR - po uprzedniej
zmianie brzmienia uchwaty dotyczacej wysokosci optat adiacenckich w gminie

Ustalenie zasad przeprowadzek i eksmisji na czas wykonywania robét budowlanych najemcoéw lokali wechodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na obszarze SSR - wymaga wprowadzenia stosownego regulaminu i uzgodnienia z wojewo-
da

Mozliwos¢ pozyskania doptaty do czynszow w przypadku inwestycji remontowych w SSR, co wymaga spetnienia jedno-
czesnie kilku warunkow w odniesieniu do zakresu inwestycji oraz obowigzywania w gminie uchwaty regulujacej zasady
przeprowadzania naboru wnioskéw o zawarcie umowy najmu, maksymalng wysoko$¢ miesiecznego dochodu gospodar-
stwa domowego i wysokos$¢ obowigzkowej kaucji

Zrodto: A. Jadach-Sepioto i A. Kutaczkowska (2019)
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Warto zwrdcic¢ uwage, ze cho¢ gminne programy Warto zwrocic uwage, 7e cho¢
rewitalizacji w 2022 r. obowigzywaty w 1440 gmi- gminne programy rewita]izacji
nach, to jedynie w 22 przyjeto Specjalne Strefy .

Rewitalizacji, na co wskazujg dane GUS. Sposrod w2022r. ObOWIQZYWEIIY
katalogu instrumentéw dostepnych dla SSR w 1440 gmjnach, to jedy‘nje

grniny najcze,é(':iej korzysjca’ry zZprawa pier’wokupu w22 pIZYj@tO Specjalne Strefy
nieruchomosci przez gmine (19 przypadkdw).

W 8 gminach zdecydowano sie na dotacje do Rewitalizacji, naco WSkalej@
wykonania robét budowlanych. Relatywnie rzadko dane GUS.

wykorzystywano natomiast mozliwo$¢ budowy lub

przebudowy spotecznego budownictwa czynszo-

wego na obszarze SSR(por. Ryc. 14).

Prawo pierwokupu ieruchomosc;

Udzielenie dotacji na wykonanie robét budowlanych lub prac

konsewatorskich i prac restauracyjnych w budynkach nie _

objetych wpisem do rejestru zabytkow

Budowa lub przebudowa budynkéw spotecznego
budownictwa czynszowego -

Podwyzszenie stawki podatku od nieruchomosci
niezabudowanych, ktore przeznaczone sg pod zabudowe
mieszkaniowa, ustugowa lub mieszang

Utatwienie w zaméwieniach publicznych [l

.~ Oproznienie lokalu i przenjesienie lokatora do lokalu
zamiennego w trybie decyzji administracyjnej lub wojewody

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy .

Inne -

Ryc. 14. Czestotliwos¢ wykorzystania mechanizmow Specjalnej Strefy Rewitalizacji w 2022 r. wedtug liczby gmin

Zrodto: opracowanie ® Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMIR na podstawie danych GUS

Z kolei miejscowy plan rewitalizacji (MPR) jest szczegdlng forma miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry moze obejmowac wytacznie
obszar rewitalizacji. MPR w poréwnaniu z planem miejscowym zagospo-
darowania przestrzennego cechuje wyzsza szczegdtowos¢ sporzadzenia
opracowania, co wskazano w art. 37 g Ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktorej elementami sa:

« okreslenie zasad kompozycji przestrzennej nowej zabudowy i harmonizo-
wania planowanej zabudowy z zabudowg istniejgca;

» ustalenia dotyczace charakterystycznych cech elewacji budynkow;

+ szczegoOtowe ustalenia dotyczgce zagospodarowania i wyposazenia
terenow przestrzeni publicznych, w tym urzgdzania i sytuowania zieleni,
koncepcji organizacji ruchu na drogach publicznych oraz przekrojow ulic;

« zakazyiograniczenia dotyczace dziatalnosci handlowej lub ustugowej;
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« okreslanie maksymalnej powierzchni sprzedazy obiektéw handlowych,
w tym obszaréw rozmieszczenia obiektow handlowych o wskazanej w pla-
nie maksymalnej powierzchni sprzedazy i ich dopuszczalnej liczby;

« zakres niezbednej do wybudowania infrastruktury technicznej, spo-
tecznej lub lokali mieszkalnych warunkujacej realizacje inwestycji na
konkretnych terenach, w przypadku podpisania umowy urbanistyczne;.

Ponadto w art. 37i przywotanej ustawy dla MPR zawarto takze mechanizm,

w ktorym warunkiem realizacji inwestycji gtownej, w odniesieniu do nierucho-
mosci niezabudowanej, jest zobowigzanie sie inwestora do budowy na swoj
koszt i do nieodptatnego przekazania na rzecz gminy inwestycji uzupetniajg-
cych lub lokali mieszkalnych.

MPR jest zatem narzedziem, ktore potencjalnie pozwala na poprawe
jakosci przestrzeni na obszarach rewitalizacji. Wymiar zobowigzan jest
proporcjonalny do wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu. Zobowigzanie to nastepuje w formie umowy urbanistycznej.

W praktyce narzedzie MPR nie cieszyto sie zainteresowaniem. Wedtug
raportéw GUS z 2018 r., w 2017 r. zaledwie 17 gmin deklarowato che¢ sporza-
dzenia tych dokumentdw, obszar objety sporzadzanymi MPR wynosit zaledwie
1,8 ha. Pierwszy projekt MPR w Polsce powstat w 2021 r. w Kaliszu (MPR
.Jabtkowskiego - Podgorze”).

Jak diagnozuje A. Jadach-Sepioto (2021), instrumenty SSR i MPR nie
sg wykorzystywane z réznych powodéw. Dla cze$ci gmin sama procedura
ich wdrozenia jest zbyt obcigzona biurokratycznie. Jednak kluczowa wydaje
sie by¢ specyfika gminnych programoéw rewitalizacji, ktore przewidujg
realizacje relatywnie prostych przedsiewzie¢, dla ktorych nie sa potrzebne
dodatkowe instrumenty. Zauwaza, Ze barierg we wtgczaniu w proces
trudniejszych i ztozonych inwestycji byty wymogi Instytucji Zarzgdzajacych
Regionalnymi Programami Operacyjnymi (IZ RPO), zwtaszcza w kwestii
szczegoOtowosci opisu przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych. Konsekwencja
braku wystarczajgco szczeg6towego opisu byta dyskwalifikacja w naborach
projektow, a w konsekwencji ryzyko braku finansowania ze srodkow euro-
pejskich. Powiagzanie procesu rewitalizacji z systemem jego finansowania
nie generowato wzmozonego zainteresowania trudnymi do przeprowadzenia
dziataniami, dla ktérych narzedzia dostepne w ramach SSR bytyby niezbedne.

60
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Obszary zorganizowanego inwestowania —
niezrealizowana idea

Niedtugo po przyjeciu ustawy o rewitalizacji, w latach 2016-2017, 6wczesne
Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa prowadzito prace dotyczace
przyjecia kompleksowego narzedzia urbanistyki operacyjnej, jakim miat by¢
obszar zorganizowanego inwestowania (0ZI). Instrument ten miat by¢ wdro-
zony w ramach tzw. ustawy inwestycyjnej (Projekt ustawy o zmianie niektorych
ustaw w zwigzku z uproszczeniem procesu inwestycyjno-budowlanego z dnia
20 wrzesnia 2017 r.), powigzanej z projektowanym kodeksem urbanistyczno-
-architektonicznym (KUB). W ocenie skutkow regulacji (OSR) procedowanej
ustawy zdiagnozowano nastepujace kluczowe problemy polskiego systemu
planowania przestrzennego:
+ opieszato$c¢ w procesie uchwalania planéw miejscowych;
» zle uregulowana decyzja o warunkach zabudowy;
- brak odpowiednich requlacji wspotpracy publiczno-prywatnej w obszarze
zagospodarowania przestrzennego;
» brak odpowiedniej stabilnosci w obrocie prawnym decyzji wydawanych
W procesie inwestycyjnym;
« nieefektywnosc procesow zwigzanych z przygotowaniem dokumentacji
i uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Zidentyfikowano nie tylko potrzebe poprawy we wskazanym zakresie, ale
réowniez wprowadzenia skutecznego i kompleksowego narzedzia urbanistyki
operacyjnej. Doceniono walory, jakie posiada miejscowy plany rewitalizacji

i w nawigzaniu do tego instrumentu zaproponowano model 0ZI.

Zgodnie z projektem ustawy, 0ZI miaty przede wszystkim stuzy¢
realizacji duzych zamierzen inwestycyjnych, obejmujgcych swoim zakresem
projekty rewitalizacyjne, ale takze, bez koniecznosci tworzenia dodatkowych
specustaw, obejmowac inne typy projektdw inwestycyjnych, takich jak np.
Expo 2022 w kodzi. Zaktadaty integracje procesu decyzyjnego oraz skrécenie
czasu uzyskania niezbednych rozstrzygniec¢. Rozpoczecie procedury OZ|
to wniosek inwestora, wskazujgcy zamierzenie inwestycyjne z zatgczong
koncepcja urbanistyczng oraz propozycje inwestycji celu publicznego, w jaka
inwestor miatby sie wtaczyc¢. Nastepnie wniosek miat podlegac jawnym
negocjacjom, a nastepnie zostac¢ skierowany do rady gminy w celu wszczecia
lub odmowy procedury planistycznej w trybie 0ZI(podobny mechanizm zostat
zastosowany pézniej w ,Lex Deweloper”i ZPI).

Instrument ten miat nawigzywac do rozwigzan cieszacych sie
powodzeniem w krajach Europy Zachodniej, ktére umozliwiajg gminom
przejecie sprawczej roli w organizowaniu duzych terendéw zabudowy. Jednym
z najbardziej dojrzatych przyktaddw sa rozwigzania stosowane we Francji.
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Narzedziem urbanistyki operacyjnej sg w niej ,strefy zagospodarowania
uzgodnionego’(z franc. Zone dAmenagement Concerte - ZAC), ktore ustalane
sg na obszarach, dla ktorych zamierza sie zrealizowa¢ kompleksowy projekt
zabudowy tworzonej przez wielu niezaleznych inwestorow, odpowiadajgcych
rowniez za powstanie infrastruktury technicznej i obiektow publicznych.
Dziatania takie wymagajg zawarcia umowy, obejmujgcej m.in. opis wszyst-
kich zamierzen inwestycyjnych, okreslajgcej obowigzki poszczegdlnych
inwestordw i wskazujacej harmonogram realizacji. Co istotne, ZAC moze by¢
ustanowiona na wniosek gminy, EPCI (Etablissement public de coopération
intercommunale - publiczna jednostka do kooperacji miedzygminnej lub pre-
fekta w imieniu inwestorow)(0ssowicz 2019). Podobne instrumenty wystepuja
rowniez m.in. w Niemczech (Sozialgerechte Bodennutzung - SoBoN) czy
Irlandii (Strategic Development Zone - SDZ).

Jak wskazywat k. Pancewicz(2018), w proponowanych zapisach
ustawy zastosowanie 0ZI miato by¢ zwigzane przede wszystkim z inwesty-
cjami realizowanymi w ramach dziatan Krajowego Zasobu Nieruchomosci
(KZN)badz przedsiewzie¢ planowanych w programach rewitalizacji. Nie byta
to jednak lista zamknieta. W praktyce 0ZI miato by¢ takze stosowane jako
pomoc w przeksztatceniach duzych terenéw poprzemystowych, pokolejowych
czy powojskowych, ktére miaty wielu wtascicieli. W zatozeniu byto to narze-
dzie wykorzystywane do planowania kluczowych, strategicznych obszarow
miasta, zwtaszcza tam, gdzie zastosowanie ,standardowego” planu miejsco-
wego nie przyniostoby oczekiwanego skutku.

OZI miato by¢ przede wszystkim porozumieniem dokonanym pomie-
dzy wtadzami gminy a wtascicielami terenu (lub ich petnomocnikami) w celu
wspolnej realizacji inwestycji. Negocjacje prowadzace do sporzgdzenia planu
miejscowego miaty by¢ realizowane na podstawie ,koncepcji urbanistycznej”,
zawierajgcej m.in. strukture funkcjonalng zabudowy i terendw otwartych,
kompozycje urbanistyczna zespotow zabudowy, zakres infrastruktury, etapo-
wanie oraz podziat zadan infrastrukturalnych. Strona publiczna, gmina badz
Skarb Panstwa, zachowywata prawo do pierwokupu. Przygotowanie planu
miejscowego nastepowatoby wtdrnie w stosunku do projektowania koncepcji
i negocjowania kluczowych ustalen z partnerami. Wykorzystanie trybu 0Z|
powodowatoby takze zawieszenie ustalen art. 36 i 37 upzp (roszczen odszko-
dowawczych), optat adiacenckich oraz obowiagzku przebudowy drog przez
dewelopera przewidzianego w art. 16 Ustawy z dnia 21marca 1985 r. o drogach
publicznych, gdyz wszystkie z tych zobowigzan miaty by¢ regulowane porozu-
mieniami badz umowa urbanistyczna. Inwestorzy korzystajacy z 0ZI mogliby
liczy¢ na przyspieszenie procedur dzieki uzyskaniu zintegrowanych pozwolen
na budowe, ktore obejmowaty takze szereg innych dziatan, m.in. nabywanie
praw do nieruchomosci.

Zastosowane w 0ZI mechanizmy pozwolityby na planowanie miasta
opartego na projektowaniu urbanistycznym oraz wspétpracy publiczno-
-prywatnej. Gdyby doszto do wdrozenia 0ZI, samorzady mogtyby korzystac
znowoczesnego narzedzia zarzadzania przeksztatceniami duzych terenow,
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w zatozeniu majgcego zastgpic korzystanie z decyzji WZ. Znaczacym
ryzykiem w procedurze 0OZI byt brak ustawowego zabezpieczenia transpa-
rentnosci ustalen pomiedzy wojtem, burmistrzem lub prezydentem a strong
prywatng. W mysl zapisow ustawy, wynik pierwszych porozumien podejmo-
wanych na etapie koncepcji miat by¢ zebrany w formie protokotu i opiniowany
przez komisje urbanistyczno-architektoniczna. Na tym etapie czesto
nastepuja istotne ustalenia dotyczace dalszego zagospodarowania terendw.
Zaproponowany mechanizm nie zabezpieczat mozliwosci wystuchania gtosow
innych stron procesu, w tym mieszkancéw i strony spotecznej. Szersze
zaangazowanie stron nastepowatoby dopiero na etapie planu miejscowego.
Dopiero wtedy ustalenia mogtyby zosta¢ skonfrontowane z szerszymi
interesami mieszkancow, uzytkownikow czy strony spotecznej. Dlatego tez

w pierwszych krokach procedury 0Zl wskazane bytoby wdrozenie mechani-
zmu pozwalajacego na zabezpieczenie udziatu stron trzecich, np. opiniowanie
lub publiczne wytozenie koncepcji urbanistyczne;.

Idea OZ| upadta jednak wraz z procedowanymi szerokimi zmianami
prawnymi na etapie konsultacji. Cho¢ spotkata sie z aprobatg wtadz gmin-
nych i inwestorow, to byta jednoczesnie przedmiotem licznych zastrzezen
srodowisk eksperckich. Towarzystwo Urbanistow Polskich wskazywato, ze
proponowane zmiany prawne prowadzityby do dalszego deprecjonowania roli
strategicznego planowania urbanistycznego (Lesner 2017).
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Decyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej —
.Lex Deweloper”

Wraz z wejsciem w zycie Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygo-
towaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych,
znanej powszechnie jako ,specustawa mieszkaniowa” lub ,Lex Deweloper”,
utworzony zostat nowy instrument, ktérego celem jest zwiekszenie moz-
liwosci realizowania inwestycji mieszkaniowych. Wdrozenie regulacji byto
elementem realizacji Narodowego Programu Mieszkaniowego z 2016 r.
Uchwaty miaty rozwigzac¢ problem nadmiernego skomplikowania i dtugiego
czasu potrzebnego do uzyskania niezbednych zgod na realizacje mieszkan

i wptynac¢ na zwiekszenie efektow budownictwa mieszkaniowego, podnoszac
dostepnosc gruntow, ktore nie byty przeznaczone pod rozwoéj mieszkalnictwa,
ale ze wzgledu na lokalizacje posiadaty potencjat do przeksztatcen. Narzedzie
to spotkato sie z krytyka srodowiska urbanistow, architektow i prawnikéw,
czego wyrazem sg liczne opracowania w tym temacie (m.in. Szlachetko 2019).
Zapisy ustawy dopuscity ,Lex Deweloper” do stosowania zaréwno dla pod-
miotow publicznych, jak i prywatnych, co budzito znaczne obawy dotyczace
mozliwych naduzy¢ w stosowaniu tego narzedzia.

P. Ortowski (2019) wskazywat, ze w perspektywie duzej nadpodazy
terenow w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, tworze-
nie dodatkowych rozwigzan, takich jak specustawa mieszkaniowa, przyczynia
sie do dalszego rozpraszania zabudowy mieszkaniowej i pogtebiania chaosu
przestrzennego.

Cho¢ narzedzie byto krytykowane Cho¢ narzgdzie bYlO
przez srodowiska zawodowe, pierwsze proby 7 .
zaaplikowania ,Lex Deweloper” pokazaty krytykowane Przez srodow1ska
takze korzysci, wynikajgce przede wszystkim zawodowe, pierwszc pr(')by
zmozliwosci skoordynowania tzw. inwestycji

zaaplikowania ,Lex Deweloper”
podstawowej, czyli budowy mieszkan, z realizacjg

inwestycji towarzyszacych, w tym m.in. placowek pokazaly takze kOIZYSCI:

szkolnych czy przedszkolnych. Rosnaca liczba Wy]]jkajglce przede Wszystkjm

udanych postepowan, w ktérych zastosowano R s .
S . L z mozliwosci skoordynowania
porozumienia z inwestorami, sprawita, ze gminy

zaczety przychylniej traktowac ten tryb i czesciej LzZw. illWGSWCji pOdStaWOWGj, CZYh
go stosowac. Po poczatkowej niecheci do wdra- blldOWY mieszkan. z realizach

zania ULIM, wedtug danych Polskiego Zwigzku : - h
Firm Deweloperskich (PZFD), w latach 2019-2023 IIIWGSWC]l tOW&IZYSZ@CYC o WIII

gminy wydaty 377 pozytywnych uchwat o ustale- m.in. placéwek SZkOhIYCh Czy
niu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej - z czego przedszkolnych.
77w 2023r., 96w 2022r., 78 w 2021r., 71w 2020 r.
oraz 55w 2019 r. (Krupa-Dgbrowska 2024).
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Na podstawie przepisow specustawy, podstawg wszczecia procedury
jest ztozenie przez inwestora kompletnego wniosku, ktorego kluczowy
element stanowi szczegotowa koncepcja architektoniczno-urbanistyczna.
Postepowanie jest prowadzone przez wojta, burmistrza lub prezydenta,

a ostateczna decyzja przyjmowana jest w formie uchwaty rady gminy, ktéra
ostatecznie wyznacza ramy inwestycji oraz wigze organy publiczne przy
wydawaniu pozwolen na budowe. Najwazniejszym atutem postepowania
specustawowego miat byc¢ czas jego trwania. Ustawa zobowigzuje organy
do wydania decyzji w terminie 60 dni, z mozliwoscig wydtuzenia o 30 dni

w skomplikowanych przypadkach. Przed ztozeniem wniosku inwestor jest
zobowigzany do uzyskania wymaganych zgod, wykazania mozliwosci zapew-
nienia miejsc w placowkach edukacyjnych dla przysztych mieszkancow oraz
uzgodnienia warunkow obstugi komunikacyjnej. Inwestor powinien takze
uzyskac konieczne decyzje srodowiskowe i zgody wodnoprawne, jednak
specustawa wskazuje maksymalne terminy wydania tych decyzji i zgdd.

Whnioskodawcy zostali zobowigzani przez ustawodawce do wskazania
uktadu urbanistycznego inwestycji, powigzania z otoczeniem oraz okreslenia
zasad obstugi komunikacyjnej i technicznej. Koncepcja architektoniczna musi
zawierac szczegotowe informacje dotyczgce uktadu, liczby i powierzchni
mieszkan, rzutow, elewacji, kluczowych parametréw technicznych oraz
zakresu nieruchomosci. We wniosku nalezy takze wskazac zakres inwestycji
towarzyszacych. Zatgczony wniosek po stwierdzeniu jego kompletnosci
i zgodnosci z wymaganiami musi zostac opublikowany w Biuletynie Informacji
Publicznej (BIP), podobnie jak ostateczne rozstrzygniecie w sprawie wniosku,
czyli uchwata rady.

Tryb pozwala na lokalizowanie inwestycji mieszkaniowych wraz
zinfrastruktura towarzyszaca, niezaleznie od zapiséw w planie miejsco-
wym czy samego faktu obowigzywania planu na danym obszarze. Wymaga
jednak niesprzecznosci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego. Przy czym inwestycje te moga by¢ realizowane na
terenach w przesztosci wykorzystywanych jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a na ktérych obecnie funkcje te nie s
realizowane. Po nowelizacji z 2023 r. wskazano na koniecznos¢ zgodnosci
z planem ogdlnym. W podstawowym wariancie lokalizacja inwestycji jest
mozliwa przy spetnieniu warunku dostepu pieszego w okreslonej odlegtosci
do szkoty, parku oraz przystankow transportu zbiorowego. Ustawa dopuszcza
zmiane parametrow dostepu w formie lokalnych standardéw urbanistycznych.

Przy braku spetnienia warunkow ustawa umozliwia wejscie
w porozumienie z inwestorem celem zrealizowania brakujgcego elementu
infrastruktury, np. parku lub szkoty, jako inwestycji towarzyszacej. Zgodnie
z art. 22-24 specustawy, inwestor moze w tym celu zawrze¢ porozumienia
zZgmina.

W toku stosowania specustawy zaréwno gminy, jak i inwestorzy
wypracowali procedury wyprzedzajacego dialogu spotecznego przy przy-
gotowaniu wnioskow. Wigzato sie to z szerokim zakresem pracy, koniecznej
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do sporzadzenia kompletnego wniosku oraz faktu, ze ustawa wymaga
dopuszczenia sktadania uwag, a ostatecznie o losach propozycji decydowat
gtos radnych. Wyprzedzajacy dialog zmniejsza ryzyko odrzucenia propozycji.
Obowigzek publikacji kompletnej dokumentacji w BIP takze znaczaco zwiek-
szyt transparentnosc¢ procesu. Stosowanie ,Lex Deweloper” pokazato, ze
tryb ten zawiera szereg narzedzi pozwalajacych na zachowanie wtadztwa
planistycznego gminy. Wniosek podlega takze opiniowaniu przez komisje
urbanistyczno-architektoniczna, ktora w praktyce moze prowadzic¢ do jego
modyfikacji. Wymog przyjecia propozycji inwestora przez rade gminy stanowi
skuteczny mechanizm kontrolny, ostatecznie to wtadze gminy podejmuja
decyzje o akceptacji propozycji badz jej odrzuceniu. W przypadku braku
zgody na proponowane zagospodarowanie samorzad dysponuje wieloma
mozliwosciami zatrzymania takich propozycji, w odréznieniu np. od decyzji

o warunkach zabudowy.

Zastosowanie specustawy pozwolito na przetestowanie mechani-
zmow negocjacji miedzy gming a inwestorem. Zgodnie z zatozeniami tworcow
tego narzedzia otworzyto ono ,szybka sciezke” dla niektorych projektéw,
szczegolnie w sytuacji, gdy sprawna zmiana istniejgcych planéw miejscowych
nie byta mozliwa. ,Lex Deweloper”, w odréznieniu od decyzji o warunkach
zabudowy, nie spowodowaty degradacji podstawowych narzedzi planowa-
nia - planow miejscowych - narzedzia specustawowe sg bowiem stosowane
wyjgtkowo i sg obudowane instrumentami kontroli pod katem urbanistycz-
nym. W duzych miastach liczba mieszkan realizowanych na tej podstawie
nie przekraczata kilku procent wolumenu inwestycji, dla ktérych wydawano
pozwolenia. Wysokim wynikiem udziatu mieszkan, dla ktorych uzyskano
zgody w tej formule wyrodznia sie £ 6dz, w ktorej w latach 2020-2021 wynik ten
oscylowat miedzy 8 a 9% zasobu (Zateczna, Antczak-Stepniak 2022).

Stosowanie specustawy pozwolito takze, w niektérych przypadkach,
na przetestowanie i przetarcie $ciezek dla porozumien z wnioskodawcami
w zakresie realizacji inwestycji uzupetniajgcych. Warszawskie projekty
realizowane na Stuzewcu (Modern Mokotow, Mokopolis) byty przyktadami
realizacji duzych zatozen mieszkaniowych, powigzanych z budowg infrastruk-
tury publicznej - szkoty i parkow.

.Lex Deweloper” pozwolito gminom na prze¢wiczenie stosowania
narzedzia operacyjnego przed pojawieniem sie nowego instrumentu, jakim
jest ZPI. Stosowanie specustawy jest takze ograniczone w czasie - wygasa
zgodnie z jej zapisami 1 stycznia 2026 r., tj. po wejsciu w zycie planow
ogdlnych.
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Zintegrowane plany inwestycyjne (ZPI)
i reforma systemu planowania

Zintegrowane plany inwestycyjne, podobnie jak ,Lex Deweloper”, obieraja
sobie za cel utatwienie realizacji kompleksowych inwestycji - nie tylko
mieszkaniowych. ZPI jest szczegoélng forma miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Podobnie jak w przypadku ,Lex Deweloper”, to od
inwestora wychodzi propozycja zagospodarowania danego obszaru. W ULIM
ostateczny ksztatt koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, uwzglednia-
jgcy zarowno gtos mieszkancow, jak i warunki stawiane przez wtadze lokalne,
moze nie zostac zrealizowany, jesli nie uzyska zgody rady gminy. W odroz-
nieniu od ,Lex Deweloper”, ZP| zawiera obowigzkowy element negocjacji
zakresu umowy urbanistycznej miedzy gming a inwestorem, ktory poprze-
dza sporzadzenie planu miejscowego.

Catosc procedury ZPl rozpoczyna sie od ztozenia kompletnego
wniosku przez inwestora. Wniosek musi zawrzec¢ projekt planu miejscowego,
spetniajgcy wymagania formalne ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Braki formalne w ztozonym wniosku moga spowodowac
wezwanie do ich uzupetnienia badz odrzucenie wniosku. W przypadku
ztozenia poprawnego wniosku wojt, burmistrz lub prezydent publikuje go
w BIP lub - po jego utworzeniu - w Rejestrze Urbanistycznym i kieruje do rady
gminy.

Rada gminy musi udzieli¢ zgode na sporzadzenie ZPI. Ten krok
procedury mozna porownac do uchwaty inicjujgcej sporzadzenie planu
miejscowego. Rada gminy nie ma obowigzku udzielenia zgody. Ustawodawca
nie okresla takze terminow, w ktorych taka decyzja miataby zostac podjeta.
Dopiero po uzyskaniu zgod wojt, burmistrz lub prezydent moze rozpoczgc
negocjacje z wnioskodawca o zakresie umowy urbanistycznej, okreslajgcej
zasady realizacji inwestycji uzupetniajgcych oraz tresci ZPl. Rada gminy moze
wyznaczy¢ do udziatu w negocjacjach swojego przedstawiciela. Wtadza
wykonawcza ma duzg swobode w prowadzeniu negocjacji, tzn. na tym etapie
moze je zerwac bez konsekwencji.

Po zakonczeniu negocjacji organy wykonawcze wprowadzaja
niezbedne poprawki do ZPI, ktore wraz z uzasadnieniem, prognoza oddziaty-
wania na srodowisko oraz projektem umowy urbanistycznej publikuja w BIP,
adocelowo w Rejestrze Urbanistycznym.

Kolejnym krokiem jest uzyskanie niezbednych opinii, uzgodnien
i przeprowadzenie konsultacji spotecznych oraz ponowienie tych czynnosci
w niezbednym zakresie. Dopiero na tym etapie wojt, burmistrz lub prezydent
moze podpisa¢ umowe urbanistyczng w formie aktu notarialnego. Projekt ZPI
jest zatagcznikiem do tej umowy. Po wykonaniu powyzej wymienionych czyn-
nosci organ wykonawczy gminy ponownie umieszcza ostateczny projekt ZPI
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w BIP, a po jego utworzeniu w Rejestrze Urbanistycznym oraz kieruje plan do
uchwalenia.

Do momentu podpisania ostatecznej umowy organ wykonawczy moze
odstgpic¢ od ZPIl. Samo podpisanie umowy nie gwarantuje przyjecia doku-
mentu, a skutki prawne jej podpisania obowigzujg dopiero po przyjeciu ZPI.
Ostateczny gtos ma rada gminy. Moze ona przyjac ZPI bgdz podja¢ uchwate
0 zwroceniu go do organu wykonawczego. Rada nie moze samodzielnie
nanosic¢ poprawek do dokumentu lub tresci umowy. Organem upowaznionym
do takich czynnosci jest wojt, burmistrz lub prezydent.

Ustawodawca opisuje, co moze by¢ przedmiotem inwestycji uzu-
petniajgcej. Wedtug ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu nalezy jg
rozumiec jako: ,inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania
lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 Ustawy
zdnia 177 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne, drog publicznych,
linii kolejowych, obiektdw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
obiektow dziatalnosci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3,
przedszkoli, szkot, placowek wsparcia dziennego, placéwek opieki zdro-
wotnej, obiektow, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ z zakresu pomocy
spotecznej, obiektdw stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektdéw
sportu i rekreacji, obszaréw zieleni publicznej, obiektéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa - o ile stuzg obstudze
inwestycji gtéwnej”. Ustawodawca nie ujat jednak w tym katalogu zadnej
formy mieszkalnictwa spotecznego.

Ustawa okresla, co moze by¢ przedmiotem wspélnych zobowigzan.
Ze strony inwestora moze to by¢ przekazanie nieruchomosci stanowigcych
przedmiot inwestycji gtownej, pokrycie catosci kosztow realizacji inwe-
stycji uzupetniajgcej badz zaptata ceny za zbycie prawa do uzytkowania
wieczystego dla nieruchomosci, na ktorej planuje realizowac inwestycje
uzupetniajgca. Inwestor moze takze zobowigzac sie do pokrycia kosztow
sporzadzenia ZPI oraz roszczen odszkodowawczych. Gmina moze zobowigzac
sie do realizacji inwestycji uzupetniajacej, jesli wchodzi ona w zakres zadan
wtasnych gminy czy zwolni¢ inwestora z optaty planistyczne;j.

Gtéwnym atutem ZPI jest stworzenie mechanizmu prawnego
ustalenia wspoélnych zobowigzan stron postepowania - gminy i konkret-
nego inwestora prywatnego. Podstawg do dokonania tych uzgodnien jest
projekt planu miejscowego. Jego wtasciwe przygotowanie wymaga ze strony
wnioskodawcy ustalenia koncepcji zagospodarowania terenu, co najmniej na
poziomie szczegotowosci okreslajgcej gabaryty zabudowy oraz mozliwego
przedmiotu porozumienia - zakresu inwestycji gtéwnej i uzupetniajacej
oraz ich zakresow przestrzennych. Celem porozumienia w zatozeniu jest
spojne zagospodarowanie okreslonego obszaru. W praktyce wykonanie
dobrego projektu planu, bedgcego podstawg dla negocjacji, wymaga
takze zastosowania narzedzi projektowania urbanistycznego - koncepcji
urbanistyczno-architektoniczne;j.
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ZP| posiada takze pewne ograniczenia. Sam tryb jest dos¢ skompliko-
wany i wymaga prowadzenia ztozonego procesu negocjacji. Zapisy ustawowe
okreslajace tryb sporzadzenia ZPI chronia interes gminy kosztem ryzyka
ponoszonego przez strone prywatna. Z drugiej strony, strona prywatna moze
wystapic z pierwsza propozycja planu, co budzi obawy zwigzane z ryzykiem
nadmiernej ingerencji podmiotéw prywatnych we wtadztwo planistyczne
gminy. Z punktu widzenia realizacji polityki mieszkaniowej utrudnieniem
jest brak wskazania mieszkalnictwa spotecznego jako mozliwego przed-
miotu umowy. W obecnym ksztatcie ZPI ztozenie wniosku wymaga znacznego
zaangazowania ze strony inwestora, czyli przygotowania projektu planu
miejscowego, ktéry podlega zmianom w wyniku negocjacji z gming, a hastep-
nie ma by¢ przez nig procedowany.

Ostatecznie zastosowanie ZPI, podobnie jak ,Lex Deweloper”, wymaga
osiagniecia porozumienia miedzy wnioskodawca a gming. W ZPI podpisanie
umowy jest obligatoryjnym elementem tego trybu. Ani gmina, ani inwestor
nie ma obowigzku jej ostatecznego podpisania. Z punktu widzenia rozwoju
nowych terenéw mieszkaniowych istotnym zagadnieniem jest zakres
inwestycji uzupetniajacych oraz okreslenie realnej mozliwosci ich sfinan-
sowania badz podzielenia sie kosztami. Ze strony gminy przygotowanie do
negocjowania ZPl wymaga wiedzy na temat lokalnych potrzeb lub koncepcji
rozwoju terenu objetego negocjacjami. Gmina powinna ocenic¢, czy np. tereny
objete ZPl wymagajg rozwoju infrastruktury, zieleni badz ustug publicznych,
by moc skutecznie prowadzi¢ negocjacje.

Niewatpliwie ZPl wymaga poprawy, a czesc¢ z problemow zgtaszanych
m.in. przez srodowisko Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich (PZFD 2024)
dotyczy zakresu i formy tego narzedzia. Obecnie plan moze byé sporzadzany
wytacznie dla obszaru inwestycji gtéwnej i uzupetniajacej. llustruje to
Ryc. 15.

Wazne jest okreslenie zakresu wysokosci swiadczen, jakich mozna
oczekiwac od inwestorow. ZPI nie powodujg wygasniecia swiadczen tytu-
tem art. 16 ustawy o drogach publicznych. Obecne mechanizmy prawne
i interpretacje wskazujg na ograniczenia sposobu okreslenia swiadczen
inwestorow do naktadow rzeczowych. Zwiekszenie elastycznosci narzedzia
wzmocnitoby mozliwosci wspétpracy miedzy gming a JST. Sposob przygo-
towania wniosku do ZPl znaczgco obcigza inwestora - musi on przygotowac
projekt planu miejscowego. Praktyka ,Lex Deweloper” wskazuje, ze duzo
lepszym i bardziej transparentnym rozwigzaniem jest stosowanie koncepcji
urbanistyczno-architektonicznych. W kontekscie ZPl moga by¢ one dalej
procedowane juz w formie planu miejscowego przez gmine. Wykonanie
przez inwestora koncepcji planu, nad ktérg ma nastepnie pracowac gmina,
moze budzi¢ watpliwosci dotyczace kwestii konfliktu interesow miedzy
urbanistami zajmujacymi sie wnioskami a jednostkami samorzadu teryto-
rialnego oraz stronniczosci gminy. Uproszczenie formy wniosku jest zatem
pozadane.
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ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY

Ryc. 15. Projekt rysunku ZPI obszaru Bronowice Mate - Rondo Ofiar Katynia w Krakowie

Zrodto: ZPI Bronowice Mate - Rondo Ofiar Katynia - wniosek o zintegrowany plan inwestycyjny (b.d.)

Wraz z wprowadzeniem obecnej reformy ZPl beda musiaty by¢ zgodne
zarowno z ustaleniami planow ogélnych gminy, jak i strategii rozwoju.
Powigzanie ZPI z dokumentami strategicznymi moze pozwoli¢ na skoordyno-
wanie stosowania ZPI z celami rozwojowymi gminy.
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W Polsce mozna zidentyfikowac¢ przyktady zrealizowanych, skoordynowanych
wielkoskalowych projektéw urbanistycznych. Ich realizacja w wiekszosci
odbywata sie w duzych miastach. Lata 2000. cechowaty projekty realizowane
we wspotpracy z wradzami gmin przez duze podmioty komercyjne z kapita-
tem zagranicznym, np. dzielnice Miasteczko Wilanéw w Warszawie, Gdynia
Zachod, Garnizon w Gdansku czy realizowane pozniej Mtode Miasto w Gdansku
lub prywatne miasteczka (Siewierz-Jeziorna). W innych przypadkach gminy
realizowaty projekty na gruntach wtasnych, poddawanych komunalizacji (np.
Nowe Centrum Pruszcza Gdanskiego).

Wraz z rozwojem kompetencji miast rozpoczeto realizacje duzych
projektow PPP. W Gdansku duze obszary rewitalizowanych dzielnic, najpierw
Dolne Miasto, a nastepnie Nowy Port, ze znacznym komponentem miesz-
kaniowym, zostaty wtgczone do procesu przebudowy w tej formule. Innym
flagowym projektem byta Wyspa Spichrzéw i Forum Gdansk.

W 2018 r. Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego Miasta
Stotecznego Warszawy zainicjowato strategiczny projekt Osiedla Warszawy.
Jego celem byto wskazanie terenow przeznaczonych na rozwoj duzych
projektow miejskich, a nastepnie wykonanie wobec nich kompleksowych
opracowan urbanistycznych. Wskazane rezerwy obejmowaty w duzej mierze
tereny poprzemystowe (FSO Zeran, Stare Swidry) lub znaczne tereny niezur-
banizowane, zlokalizowane w otoczeniu przystankow rozbudowanych linii
metra. Urzad m.st. Warszawy prowadzit prace studyjne i projektowe, ktore
byty kontynuowane przez wtascicieli terenu (FSO Zeran) badz urzad miasta
(Stare Swidry).

W dalszej czesci szerzej omdwiono wybrane przyktady doswiadczen
z wielkoskalowych przedsiewzie¢ urbanistycznych, w ktérych funkcja
mieszkaniowa petni istotng role. Zostaty one podzielone na dwie grupy
inwestycji - zrealizowanych w co najmniej znaczacym zakresie oraz bedacych
na mniej zaawansowanym etapie prac. Nalezy zwrdéci¢ uwage, ze nie sg to
jedyne tego typu przedsiewziecia. Warto wspomniec o innych przyktadach,
jak np. Osiedle JAR w Toruniu, Nowy Nikiszowiec i Bazantowo w Katowicach,
EkoPark w Warszawie czy Osiedle Lotnisko w Stargardzie.
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Inwestycje zrealizowane lub bedace
w zaawansowanej fazie realizacji

Tereny postoczniowe w Gdansku — Mlode Miasto

Impulsem dla rozwoju terenéw postoczniowych byty przeksztatcenia wta-
snosciowe, zwigzane z prywatyzacja i restrukturyzacjg Stoczni Gdanskiej.

W latach 90. XX w., na fali transformacji i pogorszenia kondycji stoczniowej,
spotki prywatne bedgce wtascicielami terenu (Synergia 99) rozpoczety prace
studyjne, dotyczgce mozliwych przeksztatcen tego obszaru. Pierwsze kon-
cepcje, realizowane przez zachodnich urbanistow (Sasaki Associates) we
wspotpracy z zespotem Politechniki Gdanskiej, lokalizowaty na tym terenie
funkcje biurowe i komercyjne. Urzad miasta dopiero w 2004 r. zakonczy+t
procedowanie planu miejscowego. Przyjecie tego dokumentu rozpoczeto
proces spekulacji gruntami - teren postoczniowy zostat podzielony i sprze-
dany kilku wtascicielom. Stopniowa utrata zabytkowych obiektow w wyniku
wyburzen prowadzonych przez czes¢ nowych wtascicieli doprowadzita

do objecia znacznej czesci terenu w 2016 r. ochrong konserwatorska.
Sukcesywnie przenoszono produkcje stoczniowa w kierunku potnocnym

i potnocno-zachodnim (dawnej stoczni Schichaua oraz wyspy Ostrow). W tym
samym czasie najwieksi wtasciciele rozpoczeli proces przygotowywania
wtasnych opracowan studyjnych i projektowych. W miedzyczasie z inicjatywy
Anety Szytak, kuratorki dziatajgcego na terenach postoczniowych Instytutu
Sztuki Wyspa, rozpoczeta dziatanie oddolna inicjatywa wspotpracy miedzy
wtascicielami terenu - Rada Interesariuszy Stoczni Gdanskiej. Przyktadem
inicjatywy wtascicieli byto rozpisanie w 2018 r. miedzynarodowego kon-
kursu na opracowanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej dla terenu
Stoczni Cesarskiej, ktorego wynikiem byto stworzenie kompleksowego
opracowania dla ponad 14 ha obszaru (ryc. 16-17). Réwnolegle z powodzeniem
realizowano projekt budowy duzego osiedla mieszkaniowego (DOKI) z ustu-
gami(Montownia) na potudnie od ul. Popietuszki oraz przystgpiono do prac
studialnych na terenach Shipyard City Gdansk (SCG) - obecnie projekty te sg
procedowane w trybie ,Lex Deweloper”. Powotanie stanowiska architekta
miasta sprawito, ze Urzad Miasta Gdanska rozpoczat proby koordynowania
procesu. W 2022 i 2023 r. przeprowadzono dwa partycypacyjne warsztaty
projektowe, majgce na celu wypracowanie kierunkow dziatania. Niemniej
jednak miasto nie jest wtascicielem tych terenow, oprocz nielicznych jego
fragmentéw, orazistnieje plan miejscowy z 2004 r., co ogranicza mozli-
wos¢ petnego wptywu na decyzje inwestoréw. Objecie terenow w 2016 r.
ochrong konserwatorska sprawia, ze stuzby ochrony dziedzictwa maja duze
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mozliwosci decydowania o losie tego obszaru. Dyskusje o sposobie i zakresie
ochrony oraz inicjatywa wpisania terenu na liste UNESCO w 2020 r. znaczaco
przyczynity sie do spowolnienia jego rozwoju. Kolejne warsztaty projektowe

dotyczace przestrzeni publicznych, zieleni i kompozycji urbanistycznej plano-

wane sg na 2024r.

Ryc. 16. Masterplan Stoczni Cesarskiej w Gdansku (fragment dzielnicy Mtode Miasto)

Zrodto: Henning Larsen, A2P2 i BBGK

Na terenach postoczniowych pierwsza inicjatywa nalezata do strategicz-
nego wtasciciela terenu, prywatnego ,land dewelopera”. Po uchwaleniu

planu miejscowego oraz podziale na poszczegdlne tereny, inicjatywa ksztat-
towania ich rozwoju zostata scedowana na kolejnych wtascicieli i to oni
tworzyli opracowania koncepcyjno-przestrzenne, a takze sukcesywne pro-
jekty architektoniczne. Jest to proces odpowiadajgcy okresowi intensywnej
prywatyzacji miasta w pierwszych dekadach posttransformacyjnych. Wtadze
Gdanska probuja koordynacji operacyjnej tego projektu nieformalnymi meto-
dami, lecz zasieg ich ingerencji jest ograniczony. Mozliwym mechanizmem
interwencji sg zakresy umoéw z inwestorami prywatnymi przy ,Lex Deweloper”
badz bezposrednie inwestycje w obiekty i przestrzenie publiczne, ktorych nie
chca realizowac podmioty prywatne - przyktadem jest Europejskie Centrum
Solidarnosci, zbudowane na przekazanych miastu gruntach.
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Ryc. 17. Wizualizacja zagospodarowania terenu ,Mtodego Miasta” w Gdansku

Zrodto: Henning Larsen, A2P2 i BBGK

Plusy:

»  Zawigzanie platformy wspotpracy miedzy wtascicielami terenu w postaci
Rady Interesariuszy Stoczni Gdanskiej pozwolito na lepsza koordynacje
dziatan i wspodlne opracowywanie koncepcji rozwoju obszaru.

«  Wtadze miasta podejmuja dziatania stuzace koordynacji projektu niefor-
malnymi metodami.

Minusy:

«  Fakt, iz miasto nie jest wtascicielem wiekszos$ci terendw oraz obowig-
zywanie starego planu miejscowego z 2004 r. ograniczajg mozliwosci
skutecznej koordynacji dziatan.

Nowe Zerniki — rozwéj z wykorzystaniem terenéw
nalezacych do zasobow publicznych*

Innym przyktadem sa Nowe Zerniki we Wroctawiu - 40-hektarowe osiedle

o petnym programie funkcjonalnym. Projekt z 2011r. jest wynikiem wspolnej
inicjatywy SARP oraz wtadz miasta Wroctawia. Pierwotnie zaktadano budowe
nowej dzielnicy na wzor wroctawskiego osiedla modelowego z wystawy

4 Przygotowano z wykorzystaniem: https://architektura.muratorplus.pl/biblioteka/nowe-zerniki-wroclawski-eksperyment-bez-precedensu-aa-xVWr-
-PMVvA-u53H.html#nowe-zerniki-historia-tomasz-zylski.
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Werkbundu ,Mieszkanie i Miejsce Pracy” (Wohnungs und Werkraumausstellung,
WuWa)z 1929 r. W planach autoréw projekt miat pokaza¢ mozliwosé realizacji
nowoczesnego zatozenia mieszkaniowego z dostepem do ustug, przestrzeni
publicznych i zabudowa réznego typu, w tym mieszkaniami dostepnymi
cenowo. W opinii znanego wroctawskiego architekta, zaangazowanego

w proces, Zbigniewa Mackowa, Nowe Zerniki miaty by¢ ,poligonem do$wiad-
czalnym” polityki mieszkaniowej samorzadu. Efektem eksperymentow miat
by¢ .model tworzenia miast, gdzie podmiotem jest spotecznos¢ lokalna, a roz-
grywajacym wtadza samorzadowa przy jednoczesnym respektowaniu wyzwan
gospodarki rynkowej”. Do realizacji projektu wybrano znajdujgcy sie we wtada-
niu miasta ok. 40-hektarowy teren potozony w rejonie obwodnicy Wroctawia.
Obszar posiadat dostep do transportu zbiorowego - linii tramwajowe].

Podstawa do zaprojektowania obszaru byt proces pracy warszta-
towej, do ktorej wytoniono 40 pracowni projektowych. Trwat on dwa lata,
od 2013 do 2015 r. Wyniki postuzyty do opracowania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz przygotowania gruntéw do
zagospodarowania i sprzedazy. Wtadze Wroctawia dokonaty parcelacji oraz
sfinansowaty realizacje drog i uzbrojenia. Do nieruchomosci wystawionych do
przetargu zostaty zatgczone koncepcje wypracowane w trakcie warsztatéw.
Zobowigzanie do wykorzystania koncepcji pozwalato na uzyskanie dodatko-
wych punktow w przetargu na zakup terenu. Czesc z nieruchomosci zostata
zbyta na rzecz spotki TBS realizujgcej zarowno standardowag dziatalnosc, jak
i podejmujac inne inicjatywy jak np. eksperymentalny ,dom wielopokoleniowy”
czy przeznaczajac® dziatki dla kooperatyw. Inauguracja projektu zostata
skoordynowana z ubieganiem sie przez Wroctaw o miano Europejskiej Stolicy
Kultury w 2016 r.

Pierwszy etap zostat wykonany z powodzeniem. Pomimo pierwotnego
traktowania oferty miasta przez podmioty rynkowe z rezerwg, dziatki zostaty
zbyte i zagospodarowane. W 2020 r. jedna czwarta osiedla, ok. 10 ha terenu -
w tym pierwsze przestrzenie publiczne - zostata zrealizowana (por. Ryc. 18).
Powstaty mieszkania komercyjne, sprzedane w dostepnych cenach, oraz
publiczne. Nie zrealizowano jednak ani szkoty (ze wzgledu na skale osiedla
i zbyt matg liczbe mieszkancow), ani planowanego domu kultury. Wraz ze
zmiana polityki przez nowe wtadze Wroctawia realizacja osiedla zwolnita
tempo. Zakonczenie pierwszego etapu przyczynito sie tez do wzrostu cen
nieruchomosci, co zmniejsza konkurencyjnosc terenu wobec innych gruntow.

5 Dom wielopokoleniowy - przestrzen mieszkalna dla osob w réznym wieku, reprezentujacych rézne pokolenia i grupy spo-
teczne, wykazujacych zrdznicowane potrzeby.
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Ryc. 18. Osiedle Nowe Zerniki we Wroctawiu

Zrodto: fot. Maciej Lulko, galeria na stronie Architektura Murator (https://architektura.muratorplus.pl/galeria/wroclaw-nowe-zerniki/gg-jF8H-3rF V-wNfQ/gp-eh9d-frxD-5FRK)

Realizacja Nowych Zernikéw pokazuije, jakie efekty moze przynies¢ aktywna
polityka planistyczna i gruntowa gminy przy wykorzystaniu narzedzi nie-
formalnych. Dziatanie samorzadu jako publicznego ,land dewelopera” byto
tu modelowe. Po decyzji o budowie osiedla przeprowadzono proces two-
rzenia masterplanu, opracowano plan i rozpoczeto sprzedaz uzbrojonego
gruntu. Wtasnos¢ gruntow oraz posiadanie koncepcji zabudowy pozwolity
na znaczny wptyw na ostateczny ksztatt i jakosc¢ osiedla. Zaangazowanie
Oddziatu Wroctawskiego Stowarzyszenia Architektow Polskich i praktykuja-
cych architektow, pozwolito na wypracowanie propozycji, ktore byty realne
i braty pod uwage uwarunkowania komercyjnej budowy mieszkan. Na etapie
koncepcji projektanci pracowali spotecznie.

Czynnik bedacy atutem projektu - publiczna kontrola nad gruntem
i procesem - jednoczesnie sprawia, ze jest on duzym wyzwaniem. Zmiana
priorytetow w polityce miejskiej przektada sie na efektywnos$c realizacji
projektu (Pancewicz 2020).

Plusy:

. Masterplan dla Nowych Zernikéw zapewnit kompleksowy i przemyslany
sposob zagospodarowania 40-hektarowego terenu, uwzgledniajgc réozno-
rodne funkcje, takie jak mieszkalnictwo, przestrzenie publiczne i ustugi.
Warsztatowy charakter prac nad masterplanem, w ktérych brato udziat
40 pracowni projektowych, pozwolit na wypracowanie réznorodnych, inno-
wacyjnych rozwigzan, ktore podniosty standard urbanistyczny osiedla.

« Dzieki zaangazowaniu wtadz Wroctawia w proces planowania, parcelacji,
uzbrajania gruntu oraz sprzedazy nieruchomosci, mozliwa byta realizacja
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spojnej koncepcji osiedla, ktore uwzglednia potrzeby mieszkancow
i zasady nowoczesnego urbanizmu.

»  Projekt realizowat roznorodne inicjatywy, takie jak mieszkania komer-
cyjne w przystepnych cenach, dom wielopokoleniowy, przestrzenie
publiczne oraz wspotprace z kooperatywami.

Minusy:

+  Pomimo pierwotnych zatozen nie zrealizowano szkoty ani domu kultury,
co ogranicza petng funkcjonalnosc¢ osiedla i wptywa negatywnie na kom-
fort zycia mieszkancow.

« Zmiana podejscia lokalnych wtadz i ich strategii spowolnita realizacje
projektu, pokazujac, ze sukces takiego przedsiewziecia jest silnie uzalez-
niony od ciggtoscii stabilnosci polityki miejskiej.

Miasteczko Wilanow

Miasteczko Wilandw jest wielkoskalowa inwestycja, zrealizowana na
powierzchni ok. 170 ha. To projekt osiedla powstajgcego na terenach nie-
zabudowanych, dawnych gruntach rolnych Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa
Wiejskiego. Tereny te zostaty nabyte w 1999 r. przez firme Prokom
Investments SA, ktora petnitarole prywatnego ,land dewelopera”iinwestora
strategicznego. Nawigzat on wspotprace z masterplannerem, firma IN-VI.
Relacja miedzy samorzagdem a Prokomem byta ztozona. Ze wzgledu na orga-
nizacje ustroju miasta stotecznego Warszawy oraz podziaty kompetencyjne,
dialog z inwestorem prowadzit zarzad dzielnicy Wilanow. W 1992 r. dla terenow
obowigzywat plan miejscowy. W 1996 r. przeprowadzono konkurs urbani-
styczny na nowg koncepcje rozwoju nowego osiedla, jego wynikiem byta
zmiana planu miejscowego w 2001 r. Przed zakupem nieruchomosci przez
Prokom, gmina wynegocjowata umowe o odstgpieniu od prawa pierwokupu
w zamian za realizacje infrastruktury publicznej na terenie przysztego osiedla.
Podstawg do planowania Miasteczka Wilanow byt zaréwno plan
miejscowy, jak i wewnetrzny dokument koordynacyjny dewelopera - master-
plan wykonany przez IN-VI - ktéry zawiera wytyczne do realizacji projektow
architektonicznych. Inwestor zaplanowat kompozycje urbanistyczng, sie¢
przestrzeni publicznych oraz komunikacyjna. Masterplanner wspierat firme
Prokom w dialogu z projektantami poszczegdélnych etapow miasteczka
w zakresie ksztattowania zieleni czy uzyskania spojnosci architektonicznej.
W 2007 r., po budowie 1500 mieszkan, spotka Prokom zbyta 71 ha nierucho-
mosci na rzecz spotki Polnord SA, ktora kontynuuje projekt. Zmiana inwestora
strategicznego sprawita, ze masterplan IN-VI przestat by¢ wigzacy. Spotka
sprzedata nieruchomosci poszczegolnym wykonawcom etapow.
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Znacznym wyzwaniem byta realizacja infrastruktury technicznej
i funkcji publicznych - pierwotnie przedmiot umow miedzy gming a inwe-
storem. Drogi zbiorcze zostaty zrealizowane przez gming, a infrastruktura
techniczna i drogi lokalne przez strone prywatng - po ich wykonaniu zwrécono
sie do samorzadu o jej przejecie, jednoczesnie wyrazajac roszczenia o zwrot
poniesionych kosztow budowy. Wyzwaniem byta takze budowa pozostatej
infrastruktury: szkot, przedszkoli i centrum handlowego. Ostatecznie szkoty
powstaty na gruntach prywatnych. Ratusz wilanowski zostat ukonczony
dopiero w 2014 r., po ponad trzynastu latach budowy, przedtuzonej pro-
blemami finansowymi kolejnych wykonawcéw. W 2015 r. oddano do uzytku
pierwszy wiekszy kompleks biurowo-ustugowy Royal Wilanow, aw 2011r.
zrealizowano pierwsze etapy budowy Swigtyni Opatrznoséci, ktora rozpo-
czetow 2001r. Dopiero w 2024 r. otwarto pierwsze publiczne przedszkole.
Obecnie dzielnica jest zamieszkata przez 40 tys. osob oraz jest w duzej czesci
ukonczona (por. Ryc. 19). Budowa linii tramwajowej majacej skomunikowac
Wilandw z resztg Warszawy zostata zakonczona jesienig 2024 r. Na margi-
nesie warto odnotowac, ze w przypadku osiedla Aspern Seestadt w Wiedniu
dbatosc o zapewnienie odpowiednich potaczen komunikacyjnych byta punk-

tem wyjscia (Miasteczko Wilanéw - co warto wiedzie¢? 2020; Niecko 2024).

Ryc. 19. Miasteczko Wilanéw w Warszawie

Zrédto: fot. Szymon Starnawski, galeria na stronie Architektura Murator (https://architektura.muratorplus.pl/galeria/miasteczko-wilanow-z-drona-zdjecia/gg-UL8S-iaab-mLcg/

gp-BKcK-KnmN-QbE9)

Plusy:

+  Miasteczko Wilandéw jest przyktadem zorganizowanej realizacji nowej
dzielnicy w granicach Warszawy. Projekt zostat oparty na koncepcji
urbanistycznej i w poczatkowej fazie zadbano o jego spojnosc architek-
toniczna. Gmina wyprzedzajaco okreslita swoje oczekiwania w formie
koncepcji konkursowej i planu miejscoweqgo.
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Minusy:

«  Brak mechanizmow wspotpracy oraz trwatych negocjacji na linii inwe-
stor - gmina, ktore skutkowatyby skutecznym podziatem obowigzkow.
W efekcie realizacja niezbednej infrastruktury spotecznej byta op6zniona
w stosunku do realizacji mieszkan.

» Miasteczku Wilanow brakuje takze mieszkalnictwa dostepnego. Wysokie
ceny nieruchomosci sprawiajg, ze jest to osiedle dla wyzszej klasy
$redniej. Jednoczes$nie dzielnica nadal cierpi na niedobory przestrzeni
publicznych.

« Masterplan jako wewnetrzny dokument organizacyjny dewelopera to
atut, jednak zmiana inwestora strategicznego i sprzedaz nieruchomosci
poszczegdlnym wykonawcom etapdw sprawity, ze przestat by¢ on wig-
zacy, co doprowadzito do ostabienia pierwotnej koncepcji kompozycji
urbanistycznej.

Pruszcez Gdanski — nowe centrum miasta

Projekt nowego centrum miasta w rejonie al. ks. Jozefa Walgga oraz

ul. Wojciecha Kossaka w Pruszczu Gdanskim jest przyktadem udanego dziata-
nia matej gminy jako ,land dewelopera”. Projekt zostat zrealizowany na terenie
podmiejskiej gminy, zlokalizowanej w odlegtosci 12 km od centrum Gdanska.
W Pruszczu Gdanskim w okresie jego rozwoju nie uksztattowano przestrzeni
$rodmiejskiej - w przesztosci byta to wies placowa. Jednoczesnie od lat 90.
XX w. miasto notowato staty przyrost mieszkancow. Rozwoj umozliwiaty
atrakcyjna lokalizacja, niskie ceny mieszkan oraz bardzo dobre potgczenie
kolejowe i drogowe z Trojmiastem.

Poczatek historii projektu to komunalizacja terendéw powojskowych
przez wtadze gminy. Rezerwa pozyskana przez gmine byta korzystnie poto-
zona i pozwalata na rozwoj zespotu zabudowy. Gmina wykonywata pierwsze
opracowania studialne, jednak dopiero po przejeciu terenow rozpoczeto
powazniejsze prace projektowe. Pierwszym krokiem byto ogtoszenie
w 1996 r. pod patronatem SARP konkursu na projekt osiedla na 7,2 ha terenu.
Po wytonieniu zwycieskiej propozycji, gmina przystgpita do sporzadzenia
planu miejscowego, ktéry zostat uchwalony w 1997 r. Zaktadat on realizacje
kwartatow zabudowy w uktadzie ortagonalnym z placem i krzyzowo zlokalizo-
wanymi ciggami pieszymi. Wskazano w nim réwniez koniecznos$¢ zapewnienia
ustug w parterach. Po uchwaleniu planu gmina rozpoczeta sprzedaz nieru-
chomosci. Pierwsze budynki mieszkaniowe byty realizowane przez lokalnego
dewelopera.
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Ryc. 20. Nowe centrum miasta w Pruszczu Gdanskim w 2023 r.

Zrodto: £. Pancewicz (archiwum autora)

Przestrzenie publiczne - cigqgi piesze, plac oraz park - zostaty zrealizowane
pozniej, po realizacji osiedla. W odpowiedzi na rosngca krytyke mieszkan-
cow wtadze gminy w 2005 r. ogtosity zamkniety konkurs na zaprojektowanie
przestrzeni publicznych. Wytoniona koncepcja stanowita podstawe do
wykonania dokumentacji projektowej i realizacji przestrzeni w 2007 r. Po kil-
kunastu latach funkcjonowania realizacje osiedla mozna oceni¢ pozytywnie.
Nie oceniajac stylu samej architektury, ktora jest klasyczna dla budownictwa
lat 2000., to osiedle mozna uznac¢ za funkcjonalne. Ma odpowiednia skale,
strefe dla pieszych bez ruchu samochodowego, dostepnosc zieleni i dobrej
jakosci mixed-use (por. Ryc. 21-22).

Ryc. 21. Nowe centrum miasta w Pruszczu Gdanskim w 2023 r.

Zrodto: £. Pancewicz (archiwum autora)
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Samorzad trafnie wykorzystat szanse ptyngce z mozliwosci komunalizacji
terendéw powojskowych oraz korzystnej lokalizacji w sgsiedztwie Trojmiasta.
Gmina wyprzedzajgco opracowata zarowno projekty studialne, jak i koncepcje
stanowigce podstawe do powstania planu miejscowego i sprzedazy gruntu.
Projekt nie byt pozbawiony wyzwan, jednak gmina pozostata zaangazowana
w rozwoj dzielnicy, realizujgc przestrzenie publiczne.

Plusy:

«  Samorzad skutecznie wykorzystat komunalizacje terenow powojskowych
i atrakcyjng lokalizacje, przygotowujac plan miejscowy oraz projekty prze-
strzeni publicznych, co zapewnito harmonijny rozwoj dzielnicy.

- Powstate osiedle jest funkcjonalne, oferuje przestrzenie piesze wolne od
ruchu samochodoweqo, tereny zielone i zabudowe mixed-use z ustugami
w parterach, co podnosijakosc¢ zycia mieszkancow.

Minusy:

+ Place, parki i ciggi piesze zrealizowano dopiero kilka lat po powstaniu
osiedla, co poczatkowo wywotato niezadowolenie mieszkancow i zmniej-
szyto atrakcyjnosc¢ przestrzeni.

« Architektura odzwierciedla typowe rozwiazania z lat 2000., ktére moga
by¢ odbierane jako mato nowatorskie i niewyrdzniajace sie estetycznie,
niemniej jednak osiedle nalezy uznac¢ za funkcjonalne.

Gdynia Zachod

Dzielnica Chwarzno-Wiczlino jest potozona w zachodnio-potudniowej cze-
$ci Gdyni, w sasiedztwie obrzezy gminy, za obwodnicg Trojmiasta. Obecnie
jest to jedna z najdynamiczniej rozwijajacych sie dzielnic. Osiedlajg sie w nigj
mtode rodziny z dzie¢mi migrujace do miasta, co wigze sie z rozwojem
inwestycji mieszkaniowych na tym terenie. Od lat 2000. dawne tereny rolne
sg sukcesywnie wykupywane przez inwestora strategicznego - firme HOSSA
SA. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

z 2008 r. zaktadato, ze docelowo, do 2030 r., dzielnica moze stac sie domem
dla 50 000 osob.

W 2012 r. firma HOSSA SA przeprowadzita warsztaty charette ,Jaka
przysztosc¢ Gdyni Zachod?”, organizowane przez firme MAU Mycielski, majace
na celu wypracowanie wspolnej koncepcji przeksztatcenia dzielnicy. Celem
dziatan byta korekta dotychczasowego planu miejscowego, przygotowanego
wyprzedzajgco przez wtadze gminy, oraz koordynacja dziatan z urzedem
miasta Gdyni. Przedstawiciele inwestora zaprosili do pracy warsztatowej
urzednikow, przedstawicieli instytucji publicznych (m.in. GDDKiA)i specja-
listow - architektdw, architektdéw krajobrazu (m.in. Agnieszke Kowalewska,
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Ryc. 22. Dzielnica Chwarzno-Wiczlino w Gdyni

Zrodto: Portal ogtoszeniowy Trojmiasto.pl (https://ogloszenia.trojmiasto.pl/nieruchomosci-rynek-pierwotny/obiekt-gdynia-chwarzno-wiczlino-0gl65359141.htmi#galleryiphoto3)

autorke ,Zielonej Strategii dla Gdyni”), inzynieréw transportu oraz konsultan-
tow ds. nieruchomosci - do wypracowania wizji obszaru.

Ustalenia warsztatu postuzyty jako pretekst do wypracowania korekty
opracowan planistycznych, w tym planu miejscowego, ktory byt procedowany
w latach 2014-2017. Przeprowadzenie wspolnych warsztatow pozwolito m.in.
na znaczace korekty uktadu drogowego, w tym rezygnacje z nadmiernej
rozbudowy ul. Jana Nowaka-Jezioranskiego, a takze lokalizacje parku oraz
organizacje centrow lokalnych. Ustalenie wspdélnych planow pozwolito
rowniez na skoordynowanie dziatan inwestycyjnych strony publicznej i pry-
watnej. W ciggu dekady miasto zrealizowato nowy obiekt zespotu szkolnego
z bibliotekg i domem sasiedzkim (Zespot Szkot Ogolnoksztatcacych nr 8) oraz
nowe przedszkole. Rozbudowano takze infrastrukture transportowa, m.in.
wyznaczajac buspasy oraz drogi rowerowe.

Opracowanie koncepcji ,Gdynia Zachod” jest przyktadem wspotpracy
majacej na celu skoordynowanie planéw prywatnego inwestora oraz wtadz
gminy. Wynikiem porozumienia nie byto powotanie struktury zarzadzania
przeksztatceniami, a raczej realizacja planow po uzgodnieniu wspolnego
stanowiska i korekty planow miasta. Koordynacja dziatan odbywa sie takze na
poziomie pozwolen na budowe oraz niezbednych uzgodnien (Chomicka 2018).

Plusy:
«  Warsztaty charette i wspolne starania dewelopera oraz wtadz Gdyni
umozliwity skoordynowanie planow i dziatan inwestycyjnych, co przyczy-
nito sie do bardziej harmonijnego rozwoju dzielnicy.
« Koordynacja dziatan strony publicznej i prywatnej, podnoszaca jakos¢
zycia mieszkancow.
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Minusy:

«  Dynamiczny rozwoj dzielnicy, przyciggajgcy duzg liczbe mieszkancow,
moze prowadzi¢ do przecigzenia istniejgcej infrastruktury i niedostatecz-
nej dostepnosci ustug w przysztosci.

+  Mimo koordynacji dziatan nie utworzono formalnej struktury zarzadzania
przeksztatceniami, co mogtoby zapewnic¢ wiekszg stabilnos$¢ i sprawnosc
realizacji w dtugim okresie.

Osiedle Garnizon w Gdansku

Osiedle Garnizon powstate na obszarze ok. 30 ha w gdanskim Wrzeszczu, to
przyktad kompleksowej zabudowy taczacej funkcje mieszkaniowa, biurowa,
handlowg z obiektami kultury, restauracjami i przestrzeniami publicznymi,
w ktorych ruch samochodowy jest ograniczony. Duza czes$¢ parkingow
znajduje sie pod kwartatami zabudowy oraz pod czescia ulic. Niemniej samo
osiedle jest dobrze skomunikowane, potozone w ramach gtéwnej osi
komunikacyjno-ustugowej Trojmiasta, z bezposrednim dostepem do szybkiej
kolei miejskiej (SKM) oraz sieci autobusowych i tramwajowych.

Osiedle powstato na terenach dawnych koszar. Inwestycja byta
realizowana przez jednego dewelopera - Grupe Inwestycyjng HOSSA SA,
ktora nabyta grunty od Agencji Mienia Wojskowego. Proces ten zainicjo-

wano w 2005 r., a budowa pierwszych obiektéw rozpoczeta sie w roku

Ryc. 23. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna Osiedla Garnizon

Zrodto: Garnizon.pl (https://garnizon.pl/garnizon/wizja.html)


https://garnizon.pl/garnizon/wizja.html
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2009. Inwestycja zostata oparta na masterplanie i miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Projekt stanowit potgczenie adaptacji
zabytkowych obiektow militarnych oraz zupetnie nowej zabudowy. Uzyskanie
kompleksoweqgo i spdjnego charakteru tego obszaru wymagato determinacji
dewelopera, ktéry dgzyt do sukcesywnego nabywania dziatek i scalania
gruntow.

Osiedle zyskato uznanie réznych gremidw, czego przejawem byty
liczne nagrody, zarowno dla catego projektu - masterplanu, jak i poszczegol-
nych elementéw osiedla(por. Ryc. 24).

Na terenie osiedla oddano do uzytku ok. 2 tys. mieszkan, ale jest to
on rowniez uznawany za dobre miejsce do prowadzenia biznesu. Wyzwaniem
byto odpowiednie wywazenie proporcji pomiedzy réznymi funkcjami, cho¢
préba realizacji w formie mixed-use spotkata sie zdo$¢ dobrym odbio-
rem. Brakuje jednak mieszkan o charakterze spotecznym czy przystepnym
cenowo. Fragment osiedla przedstawiono na Ryc. 24.

Warto jednak zwrdéci¢ uwage, ze w planie miejscowym przyjetym dla
tego obszaru nie wyznaczono zadnych drog publicznych ani obligatoryjnych
przestrzeni publicznych. Zaréwno elementy wewnetrznego uktadu komu-
nikacyjnego, jak i wszystkie powstate skwery i place, stanowig wtasnosc¢
prywatna. Wtadze miasta podjety w tym zakresie ryzyko, poniewaz doswiad-
czenie wielu innych projektow, np. osiedla Marina Mokotow w Warszawie,
wskazuja, ze moze to prowadzi¢ do tworzenia zamknietych i niedostepnych
dla szerszego grona oséb osiedli. W przypadku Osiedla Garnizon, deweloper
powotat odrebng spotke, ktdra administruje przestrzeniami o charakterze
publicznym, pobierajgc drobng optate na rzecz utrzymania drog, placow

i przej$¢ na terenie osiedla(Woyciechowski 2018b).

Ryc. 24. Fragment Osiedla Garnizon

Zrodto: Garnizon.pl (https://www.garnizon.pl/garnizon/galeria/apartamenty-i-lofty.html)


https://www.garnizon.pl/garnizon/galeria/apartamenty-i-lofty.html
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Plusy:

Osiedle Garnizon tgczy funkcje mieszkaniowa, biurowa, handlowa i kul-

turalng. Ponadto ma dostep do szybkiej kolei miejskiej oraz transportu

zbiorowego, co zapewnia komfort jego mieszkancom.

Realizacja inwestycji przez jednego dewelopera i oparcie jej na master-
planie zapewnity spdjnosc urbanistyczng i architektoniczna.

Minusy:

Projekt koncentruje sie na mieszkaniach komercyjnych, co ogranicza
dostepnosc dla 0s6b o nizszych dochodach i wyklucza funkcje mieszkal-
nictwa przystepnego cenowo.

Plan miejscowy nie zapewnit drog ani przestrzeni publicznych. Stwarzato
to ryzyko braku spojnoscii dostepnosci uktadu komunikacyjnego i tere-
now zielonych.
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Inwestycje planowane lub bedace w poczatkowe;j
lub umiarkowanie zaawansowanej fazie realizacji

Siewierz Jeziorna i kontekst Aspern Seestadt

Siewierz Jeziorna jest prywatnym miasteczkiem powstajgcym na obsza-

rze 130 ha, budowanym w Siewierzu w wojewodztwie slgskim przez

firme TUP SA. Pierwotnym zatozeniem byta budowa dzielnicy przyja-

znej dla srodowiska, ,miasta-ogrodu”. Prace koncepcyjne zainicjowano

w 2007 r., a gtéwnym wykorzystywanym w nich narzedziem byta koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna wypracowana w formule warsztatéw cha-
rette prowadzonych przez firme MAU Mycielski. Masterplan zawierat wytyczne
ksztattowania typologii zabudowy i przestrzeni publicznych (por. Ryc. 25).
Projekt byt utrzymany w nurcie tzw. Nowego Urbanizmu, ktéry zaktada budo-
wanie osiedli zapewniajacych dostep pieszy, posiadajacych spojny charakter
architektoniczny i kompozycje urbanistyczna. Gmina przygotowata projekt
planu miejscowego w 2010 r.

W 2014 r. zbudowano pierwsze zespoty budynkow oraz plac. Budowe
pierwszego etapu osiedli wielorodzinnych realizowanych przez Murapol
zakonczono w 2015 r. Rozwdj tego przedsiewziecia daleki jest to ukonczenia
(por. Ryc. 26). Wedtug stanu na 2023 r. osiedle liczyto ok. 700 mieszkan
i tysigc mieszkancow. Docelowo miasteczko byto planowane na 15 tys.
mieszkancow. W 2024 r. inwestor strategiczny ogtosit sporzgdzenie strategii
energetycznej dla Siewierza Jeziorna, ktora ma pozwoli¢ na zmniejszenie
emisji CO? dzieki zastosowaniu standardéw efektywnosci energetycznej oraz
wprowadzeniu OZE.
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Ryc. 25. Koncepcja przestrzenno-funkcjonalna Miasteczka Siewierz Jeziorna

Zrodto: strona internetowa Miasteczka Siewierz Jeziorna
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-
—

Ryc. 26. Stopien zagospodarowania terenu Miasteczka Siewierz Jeziorna

Zrodto: Architektura Murator (https://architektura.muratorplus.pl/wydarzenia/miasteczko-siewierz-jeziorna-samowystarczalne-energetycznie-aa-
-Uomg-t2J3-4mkd.html)

Budowa Siewierza Jeziornej jest przyktadem catkowicie prywatnego pro-
jektu. Wtadze gminy przygotowaty i uchwality projekt planu miejscowego,
jednak inicjatywa, zakup nieruchomosci, pomyst i realizacja byty catkowicie
po stronie prywatnego inwestora.

Jednoczesnie Siewierz Jeziorna jest przyktadem eksperymentu
urbanistycznego. realizowanego przede wszystkim przez podmiot prywatny.
Pierwotnie petnit on role inwestora strategicznego, ale po wejsciu firmy
Murapol jest on juz land deweloperem”i inicjatorem dziatan zwigzanych
z ukierunkowaniem rozwoju dzielnicy (Murapol Siewierz Jeziorna). Problemem
osiedla jest ograniczona dostepno$¢ ustugowa. Na jej terenie funkcjonuje
niepubliczny ztobek, kawiarnia i sklep spozywczy, brakuje szkot, przedszkoli,
czy obiektow handlowo-ustugowych. Transport publiczny zapewnia linia
autobusowa, jednak przez dtugi czas mieszkancy narzekali na wykluczenie
komunikacyjne i koniecznos¢ dojazddéw samochodem (Pawlik 2021).

Warto w tym kontekscie spojrze¢ na wielkoskalowy wiedenski
projekt mieszkaniowy, czyli osiedle Aspern Seestadt zlokalizowane na
240 hektarach terendw publicznych po dawnym lotnisku. Rozwo6j kompleksu
mieszkaniowego oparto na masterplanie przyjetym w 2007 r., a nastepnie
zaktualizowanym w 2012 r. Zarzgdzanie projektem powierzono spotce
publiczno-prywatnej Wien 3420 AG, ktdra zajmuje sie sprzedazg i dzier-
zawa dziatek oraz prowadzeniem negocjacji z inwestorami - najlepsze
propozycje wybierane sg w trybie konkursowym. Co charakterystyczne dla
Wiednia, w projekcie uwzgledniono roznorodnosc form zamieszkiwania,

a az %s mieszkan przeznaczonych jest na dostepny cenowo (subsydiowany)
najem. Pozostate mieszkania sg inwestycjami o charakterze komer-
cyjnym. Sam rozwoj osiedla odbywa sie etapami. Po kazdym nastepuje
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ewaluacja, wyciggane sg wnioski, ktore pozwalaja stale podnosic jego jakosc.
Obecnie na osiedlu mieszka ok. 12 tys. osdb, a docelowo maich by¢ 25 tys.
Rozwdj najwazniejszych elementow infrastruktury i zadbanie o dostepnosc
komunikacyjna stanowity punkt wyjscia. Osiedle ma dostep do linii metra

i potaczen kolejowych, a efektywna komunikacja zbiorowa pozwolita na
stworzenie przestrzeni przyjaznych dla pieszych i ograniczenie infrastruktury
parkingowej. Pomimo iz przedsiewziecie nie jest zakonczone, to od poczatku
zadbano o dostepnos¢ ustug publicznych i lokali ustugowych, przy czym ich
dziatalnos¢ jest dotowana (Facts + Figures about aspern Seestadt 2021). Jak
zauwaza A. Twardoch (2018), cho¢ Aspern Seestadt nie jest wolne od gtosow
krytyki, m.in. ze wzgledu na peryferyjne potozenie, to jednak doskonale
dziatajgcy transport publiczny niweluje wystepujgce niekorzysci, ktore sa
znaczaca barierg chociazby w przypadku Miasteczka Siewierz Jeziorna.

Plusy:

« Miasteczko Siewierz Jeziorna zostato zaprojektowane w duchu Nowego
Urbanizmu, co oznacza spojny charakter architektoniczny, dostepnosc¢
piesza oraz przestrzenie publiczne sprzyjajgce spotecznosci lokalne;j.
Ponadto w 2024 r. ogtoszono strategie energetyczng majgca na celu
zmniejszenie emisji CO? i zastosowanie odnawialnych zrédet energii (OZE).

Minusy:

« Miasteczko jest potozone peryferyjnie, jego obstuge zapewnia linia
autobusowa i zjazd z drogi krajowej. Zakres ustug publicznych jest
w nim w dalszym ciggu ograniczony, a zbyt mata liczba mieszkancow nie
pozwala na uruchomienie szkoty.

- Pasywna postawa gminy prowadzi nie tylko do oddania decyzyjnosci w rece
prywatnego dewelopera, ale docelowo utrudnia skoordynowanie dziatan.

e

Ryc. 27. Fragment osiedla Aspern Seestadt w Wiedniu

Zrodto: K. Nowak (archiwum autora)
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Osiedla Warszawy — koncepcje rozwoju nowych
osiedli mieszkaniowych Warszawy

Projekt Osiedla Warszawy byt inicjatywa realizowang przez Biuro Architektury

i Planowania Przestrzennego (BAiPP) m.st. Warszawy. Projekt rozpoczeto

w 2018 r., ajego celem byto wypracowanie rekomendacji i standardéw dla nowych,
wielofunkcyjnych osiedli mieszkaniowych w procesie dialogu miedzy miastem,
interesariuszami instytucjonalnymi, spotecznymi i wtascicielami dziatek. Dyskusje
prowadzono w formie warsztatow i konsultacji spotecznych. BAIPP wytypowato
do dalszej pracy 16 strategicznych obszaréw w Warszawie (por. Ryc. 28).

Pilotaz projektu obejmowat procesy konsultacyjno-projektowe dla obsza-
row Portu Zeranskiego i FSO Zeran realizowane przez firmy Beginning oraz
A2P2 (por. Ryc. 29). Kolejne etapy to wykonanie masterplanow dla terenow
FSO Zeran, ul. Szwedzkiej, Portu Praskiego i Starych Swidréw, a takze
planow miejscowych (m.in. Chrzandw). W trakcie pilotazu wypracowano
metodyke pracy, ktora pozwolita na zaangazowanie roznorodnych intere-
sariuszy.
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Ryc. 28. Potencjalne tereny rozwojowe Warszawy

Zrodto: Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego Urzqd m.st. Warszawy (2022: 11)
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Do przeprowadzenia procesu Osiedli Warszawy wybrano tereny
publiczne, prywatne i o mieszanej strukturze wtasnosciowej, poprzemystowe
lub greenfieldowe, powigzane z rozbudowa infrastruktury komunikacyjnej.
Wszystkie posiadaty ogromny potencjat do stworzenia duzych dzielnic
wielofunkcyjnych. Zatozeniem projektu byto wskazanie kierunku rozwoju
tych terendw w zgodzie z zasadami zrownowazonego rozwoju. BAiPP okreslit
je nastepujgco: ,Chcemy[...], aby mieszkaniom towarzyszyty miejsca pracy
(w tym te nowoczesne i innowacyjne), szkoty, przedszkola, osrodki kultury
i opieki zdrowotnej, tereny zieleni, rekreacji i sportu oraz dobry dostep
do sprawnego transportu publicznego. Chcemy zapobiega¢ powstawaniu
mieszkaniowych monokultur (osiedli ,sypialni’), jednoczes$nie przeciwdziata-
jac rozlewaniu sie miasta na przedmiescia” (FAQ - najczesciej pojawiajgce sie
pytania ,Czym jest projekt Osiedla Warszawy?” 2019).

Ryc. 29. Proces konsultacji spotecznych Osiedli Warszawy

Zrodto: A2P2
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Plusy:

»  Projekt Osiedli Warszawy zaktadat rozwoj wielofunkcyjnych osiedli
mieszkaniowych, zgodnie z ideg zrownowazonego rozwoju, zapobiegajac
tworzeniu monokulturowych osiedli mieszkalnych.

« Organizacja warsztatow i konsultacji spotecznych umozliwita zaangazo-
wanie szerokiego grona interesariuszy, w tym mieszkancow, wtascicieli
dziatek i instytucji, co pozwolito wypracowac dobre rozwigzania.

Minusy:

« Roznorodno$c¢ struktur wtasnosciowych (publiczne, prywatne i mieszane)
oraz rozlegty obszar dziatah moga utrudniac jednolite i skoordynowane
dziatania.

FS.0. Park Zeran — masterplan dla
terendw prywatnych

Tereny dawnej fabryki FSO na Zeraniu, liczace 62 ha, zostaty wtgczone do
pilotazu Osiedli Warszawy. Pierwsze spotkania w formie warsztatow cha-
rette realizowanych przez firme A2P2 odbyty sie w 2018 r. Ich wynikiem

byto wypracowanie przez wtascicieli i interesariuszy gtownych zatozen
projektu: budowy parku i gtéwnego uktadu kompozycyjnego osiedla. Biuro
Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy zlecito wyko-
nanie szczegotowej koncepcji wraz z propozycjami zapisow dla planow
miejscowych. Dokument zostat wykonany przez biuro DAWOS w 2019 r.

i zawierat szczegotowe wytyczne koncepcyjne, w tym strukture kwartatow

i przestrzeni publicznych. Urzad m.st. Warszawy rozpatrywat sporzgdzenie
Miejscowego Planu Rewitalizacji dla tego obszaru ze wzgledu na wtacze-

nie terenow Szmulowizny do granic obszaru zdegradowanego. Od samego
poczatku opracowanie byto wykonywane dla terendw znajdujacych sie

w rekach prywatnych. Najpierw byta to spotka, bedaca wtascicielem terenu
(Fabryka Samochodow Osobowych SA), po 2021r. catos¢ terenu nabyta OKAM
CAPITAL sp.zo0.0. W 2023 r. inwestor przedstawit masterplan projektu, ktéry
powstat w porozumieniu z biurami architektonicznych WXCA i SAWAWAWA.
W 2024 r. na podstawie wypracowanej koncepcji inwestor przystapit do
negocjowania pierwszego etapu osiedla z budowg szkoty oraz infrastruktura
publiczna, ktora powstac¢ ma na powierzchni 13,5 ha w ramach DLIM (To juz
pot dekady z lex deweloper. Jakie inwestycje powstaty? 2023; FSO Park Zerari
w Warszawie: Jagiellonska 88 zyskuje nowe zycie 2024, Dialog o Etapie | inwe-
stycji F.S.0. Park b.d.).
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Ryc. 30. Koncepcja programowo-przestrzenna dla F.S.0 Park Zeran z wyréznieniem pierwszego etapu

Zrédto: Dialog o Etapie | inwestycji F.S.0. Park b.d.

Plusy:

«  Projekt zaktada kompleksowe przeksztatcenie 62-hektarowego obszaru
dawnej fabryki FSO, co przyczyni sie do urbanistycznego odnowienia zde-
gradowanych terenow i ich ponownego wtgczenia w tkanke miejska.

- Zastosowanie w praktyce prowizji spotecznych, m.in. poprzez budowe
szkoty podstawowej dla 650 uczniow na koszt inwestora, a nastepnie jej
nieodptatne przekazanie miastu.

« Zadbanie o0 znaczacg powierzchnie terenow zielonych, w tym 10 ha na
centralny park.

Minusy:

+ W catosci prywatna wtasnos¢ gruntdw oznacza, ze realizacja kluczo-
wych elementow przestrzeni publicznej zalezy od inwestora. Projekt jest
skomplikowany ze wzgledu na skale i wieloetapowos¢. Wyzwania zwig-
zane z negocjacjami inwestora z wtadzami miejskimi moga powodowac
opoznienia, szczegolnie w przypadku budowy infrastruktury publiczne;j.

Stare Swidry — publiczny masterplan

Stare Swidry, jeden z obszaréw wytypowanych przez Biuro Architektury

i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy do projektu Osiedla Warszawy,
ma szczegolne znaczenie w kontekscie mozliwosci realizacji nowych, dostep-
nych finansowo mieszkan, w tym znacznego zasobu publicznego. Potozony
na prawym brzegu Wisty 125-hektarowy obszar w dzielnicy Biatoteka zostat
w 2019 r. poddany procesowi konsultacyjno-projektowemu, w wyniku kto-
rego opracowano szczegotowy masterplan (Ryc. 31-32). Celem byto ustalenie
koncepcji przeksztatcenia terenu, obejmujgcego m.in. dawng fabryke prefa-
brykatow oraz sktadowisko popiotow z pobliskiej elektrocieptowni.
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Ryc. 31. Koncepcja programowo-przestrzenna dla Starych Swidrow w Warszawie

Zrodto: A2P2

Na obszarze opracowania znajduje sie ok. 30 ha zwartych miejskich dzia-
tek z dostepem do drogi publicznej. To jedno z niewielu miejsc w stolicy,
w ktdérych dostepne bytyby tak duze rezerwy dla mieszkalnictwa publicz-
nego. Realizacjg zabudowy miato zajac sie jedno ze stotecznych towarzystw
budownictwa spotecznego. Z kolei czesci dawnych sktadowisk odpadow pale-
niskowych, poddanych rekultywacji i potozonych w szczegolnie atrakcyjnym
miejscu, blisko brzegu Wisty, przygladat sie PFR Nieruchomosci, planujgc
tam duze osiedle w ramach programu Mieszkanie Plus. Przedstawiciele
tych organizacji brali aktywny udziat w serii spotkan konsultacyjnych, ktore
podzielono na dwie czesci: z udziatem urzednikow (z Urzedu m.st. Warszawy
i Urzedu Dzielnicy Biatoteka), ekspertow i podmiotow, ktore mogtyby stac sie
w przysztosci inwestorami(jak TBS i PFR Nieruchomosci) oraz z udziatem
mieszkancéw, lokalnych aktywistow, przedsiebiorcow, wtascicieli terenow
i wszystkich zainteresowanych zmianami w tej czesci miasta.

Czesc urzedowo-ekspercka koncentrowata sie na zatozeniach koncepcji
dotyczacych parametrow urbanistycznych oraz zagadnieniach technicznych,
w tym transportowych. Wzdtuz ul. Mysliborskiej i Familijnej zaplanowano nowa
linie tramwajowag, a zaproponowany uktad drogowy pozwala na poprowadzenie
linii autobusowych. Podczas spotkan ze strong spoteczng wybrzmiaty obawy
mieszkancow, dotyczace kolejnych terendw przeznaczonych pod inwestycje
mieszkaniowe. W ich opinii oznaczatoby to konflikty oraz konkurowanie o dostep
do infrastruktury spotecznej czy transportowej - korki i zmianowe lekcje
w szkotach. Dlatego w ostatecznie opracowanej koncepcji szczegolnie wazne
byto uzupetnienie liczby placéwek edukacyjnych, kulturalnych i sportowych oraz
poprawa dostepu do transportu zbiorowego. Oszacowano chtonnosc¢ terenu, na
ktorym moze zamieszkac 15 000 nowych mieszkancow i okreslono zapotrzebo-
wanie na ustugi w skali dzielnicy. Waznym aspektem, postulowanym zwtaszcza
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Ryc. 32. Koncepcja programowo-przestrzenna dla Starych Swidréw w Warszawie

Zrodto: A2P2

przez urzad dzielnicy i mieszkancow, byto zaplanowanie potencjalnych miejsc
pracy dla osob o roznych kwalifikacjach. Ostatecznie na tym obszarze moze

by¢ ich ok. 13 500. W porozumieniu z mieszkancami, ktorzy obecnie maja
ograniczony dostep do terenow zieleni urzadzonej, zaplanowano powstanie kilku
parkdw oraz potgczen pieszych i rowerowych prowadzacych do 32-hektarowego
naturalistycznego parku nad Wistg, w samym sgsiedztwie obszaru Natura 2000,
na dawnych sktadowiskach popiotéw, ktére nie zostaty przygotowane pod zabu-
dowe. Realizacje zaplanowano w kilku etapach, aby rownolegle z nowa zabudowg
mieszkaniowa mozna byto zapewniac¢ dopasowana skalg infrastrukture. Catos¢
podzielono na tzw. kolonie, czyli zespoty urbanistyczne, kazdg z wtasng szkotg

i charakterystyczna przestrzenig publiczng: targowiskiem, placem z poprzemy-
stowymi elementami i terenem rekreacyjnym nad zbiornikiem wodnym.

Plusy:

«  Dostepnosc¢ miejskich terenow pozwala na zwiekszenie podazy mieszkan
spotecznych i przeciwdziatanie problemom mieszkaniowym réznych grup
spotecznych.

»  Koncepcja programowo-przestrzenna uwzglednia rozwoj zarowno
zabudowy mieszkaniowej, jak i potencjalnych miejsc pracy oraz dobra
dostepnosc placowek do edukacyjnych, kulturalnych, sportowych, tere-
noéw zieleni oraz infrastruktury transportowe;j.

Minusy:

» Mieszkancy wyrazali zaniepokojenie mozliwoscig pogorszenia jakosci
zycia z powodu sytuacji przecigzenia infrastruktury spotecznej i transpor-
towej, takich jak korki czy konieczno$¢ wprowadzenia zmianowych lekcji
w szkotach, co moze prowadzi¢ do napiec¢ spotecznych.

rm
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Ideai cele SSM

Jak zauwaza M. Stangel (2013), zabudowa nowych terenow w polskich mia-
stach czesto jest procesem fragmentarycznym, chaotycznym i opartym na
dziataniu inwestorow, ktdrzy szukajg okazji do uzyskania jak najwiekszego
zysku. Wskazuje on, ze obecnie pomimo wielu dostepnych narzedzi plani-
stycznych nie powstaje struktura miejska, ktora bytaby petna w zakresie
funkcjonalnym, przestrzennym i spotecznym. Powstaje przestrzen zabudo-
wana, ale nie miasto. Wraz z rozwojem terenow zabudowanych nie tworzy
sie odpowiednia siatka miejskich ulic, a wytworzone nowe struktury miej-
skie sg niepetnowartosciowe. Ponadto zabudowa mieszkaniowa rozlewa sie
na strefy podmiejskie i prowadzi do przeksztatcen terendw rolniczych na
mieszkaniowe, czesto bez zapewnienia niezbednej infrastruktury. Zwraca
uwage, ze dgzac do zmiany tendencji rozwojowych w kierunku bardziej
zrownowazonym, nalezy zmienic realia na poziomie polityki krajowej oraz
prawodawstwa, wdraza¢ nowe rozwigzania i mechanizmy formalnoprawne,
ktére ,nie sttamszg inicjatywy, ale wykorzystaja i skanalizujg energie oraz
przedsiebiorczos$¢ jednostek”(Stangel 2013: 243). Diagnoza przeprowa-
dzona w pierwszej czesci opracowania potwierdza wszystkie powyzsze
spostrzezenia, uwidaczniajgc potrzebe dalszej ewolucji procesu stuzgcego
powstawaniu nowych, atrakcyjnych i funkcjonalnych czesci miast, co trudno
realizowac bez wspotpracy na linii wtadze
lokalne - inwestorzy prywatni.

Celem specjalnych stref miesz- SSM nie ma zastgpi¢ ULIM,

kaniowych (SSM) jest wyposazenie gmin 7Pl czy klasycznej fOII]lY

w dodatkowe narzedzie, zachecajace je do wta- - o,
snej inwencji w zakresie szerszego wdrazania planu micJSCoweeo, a ShlZYC do
polityki mieszkaniowej. To stworzenie mozliwo- k()()rdynacjj proces()w r()zw()ju

$ci wyjscia poza utrwalony wsréd samorzadoéow tkanki urbanis tycznej miasta
schemat w mysleniu o lokalnej polityce miesz- .

kaniowej, ktora koncentruje sie na zarzadzaniu pIOW&dZ%L‘YCh do ZWiQkSZGIlia

mieszkaniowym zasobem gminy i wsparciu dOSt@leOéCi mieszkaniowej.

relatywnie waskiej grupy oséb o niskich docho- <. ,
: T - W zalozeniu ma by¢
dach i ze specjalnymi potrzebami. W literaturze

przedmiotu zwraca sie uwage, ze filarow zinte- instrumentem, kt(’)rego celemjest
growanej lokalnej polityki mieszkaniowej jest od pIOWﬂdZCDiC aktywne] gospodarki
7do 8, ajednym z nich jest tworzenie warunkow J— .

do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe gruntaml i dzialania w formule

w gminie dla réznych podmiotow (Cyran 2013, pubﬁczneg() kznddezjeloment,
Nowak 2021b). SSM nie ma zastgpi¢ ULIM,

ZPI czy klasycznej formy planu miejscoweqo,

a stuzyc¢ do koordynacji procesow rozwoju tkanki urbanistycznej miasta,

prowadzacych do zwiekszenia dostepnosci mieszkaniowej. W zatozeniu ma
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byé¢ instrumentem, ktérego celem jest prowadzenie aktywnej gospodarki
gruntami i dziatania w formule publicznego land development. Ma pomdc
gminie w realizacji zadan lokalnej polityki mieszkaniowej, jednoczesnie two-
rzgc ramy dla harmonijnego rozwoju przestrzennego miasta, we wspotpracy
z sektorem prywatnym.

W tym kontekscie proponowane kierunki dziatan w ramach koncepcji
specjalnych stref mieszkaniowych mozna traktowac jako probe zwiekszenia
faktycznego wtadztwa samorzgdu miejskiego w zakresie ksztattowania
przestrzeni miejskiej i sposob na stymulowanie rozwoju inwestycji mieszka-
niowych - nie tylko komercyjnych.

Zwracamy uwage, ze wiele jednostek samorzadowych w Polsce
wykazato sie skutecznoscig w realizacji kompleksowych przedsiewzie¢
urbanistycznych na potrzeby tworzenia zorganizowanych terendéw inwesty-
cyjnych. W wielu gminach powstawaty specjalne strefy ekonomiczne (SSE)
oraz ich podstrefy. Ich utworzenie wymagato nie tylko wskazania obszaru,
ale réwniez jego przygotowania i uzbrojenia w infrastrukture techniczna.
Niejednokrotnie gminy, dazac do powotania strefy, pozyskiwaty grunty,
prowadzity procedury scalen czy podziatow dziatek. Przyswiecaty im jasne
cele: przycigganie nowych inwestycji, tworzenie nowych miejsc pracy oraz
rozwoj gospodarczy. Strefy miaty by¢ impulsem rozwojowym. Uwazamy,
ze proaktywna polityka przestrzenna w powigzaniu z szerokim podejsciem
do prowadzenia polityki mieszkaniowej, ukierunkowanej na poprawe
dostepnosci mieszkan, nie tylko dla oséb najgorzej sytuowanych, staje sie
jednym z kluczowych elementéw dla podtrzymania i dalszego rozwoju miast.
Co wiecej, proponowany kierunek dziatan sprzyja rozwojowi miast w mysi|
koncepcji miasta zwartego, a wiec w formie najbardziej przyjaznej srodowi-
sku naturalnemu.

Czym moglaby by¢ SSM?

SSM powinna by¢ obszarem wyznaczanym przez gminy miejskie w celu
ukierunkowania rozwoju i poprawy podazy terenow mieszkaniowych na
obszarach potozonych w ich granicach, w miejscach umozliwiajgcych dobry
dostep lub potagczenie zistniejgcg infrastrukturg miejska. Wyznaczenie
SSM powinno by¢ poprzedzone uzasadnieniem, w jaki sposéb zastosowa-
nie tego narzedzia bedzie wspierac realizacje polityki mieszkaniowej gminy
oraz poprawia¢ dostepnosc¢ mieszkan. Dodatkowym uzasadnieniem dla
wskazania obszaru pod SSM powinien by¢ nieoptymalny spos6b zagospoda-
rowania terenu. Mowa wiec o terenach poprzemystowych, powojskowych,
poportowych, powydobywczych czy pokolejowych oraz innych nieefek-
tywnie wykorzystywanych, a nalezacych do zasobu nieruchomosci Skarbu
Panstwa.
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Uruchomienie SSM mogtoby pozwoli¢ gminie na:

preferencyjny dostep do zasobow gruntowych Skarbu Panstwa oraz jego
spotek;

ukierunkowane wsparcie finansowe dla prowadzenia polityki mieszkanio-
wej ($rodki na przygotowanie gruntow i potrzebng infrastrukture);
przerzucenie czesci kosztow infrastruktury na dewelopera na korzyst-
niejszych warunkach niz przy rozproszonych inwestycjach (co dzieje

sie np. w trybie ,Lex Deweloper”) - skala umozliwia realizacje wiekszych
inwestycji;

wykorzystanie narzedzi prawnych pozyskania gruntéw na cele miesz-
kalnictwa czynszowego, w szczegdlnosci gruntow o nieuregulowanym
statusie prawnym;

wsparcie techniczne, w szczegolnosci dotyczace: analizy potrzeb miesz-
kaniowych w skali gminy, mozliwosci wykorzystania trybu PPP, okreslenia
potrzeb w zakresie inwestycji towarzyszgcych lub przygotowania opraco-
wan planistycznych - masterplanu;

mozliwos$¢ objecia SSM terenow pustostanéw wymagajgcych moderniza-
cji lub adaptaciji;

mozliwos$¢ uzupetnienia innych narzedzi wsparcia realizacji polityki
mieszkaniowe]j np. SSR (Specjalnej Strefy Rewitalizacji) - SSM w zatozZeniu
nie zastepuje, a uzupetnia instrumentarium o nowe narzedzie.
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Lokalizacja SSM powinna by¢ zgodna z zatozeniami strategii rozwoju gminy

i politykg mieszkaniowa gminy, o ile jest ona sporzadzona (dokument progra-

mujacy te polityke sektorowa w dtugim horyzoncie czasowym) oraz z planem

0goélnym. Zagospodarowanie strefy powinno by¢ oparte na masterplanie

dla jej catego obszaru, a realizacja mozliwa bytaby dzieki wykorzystaniu juz

dostepnych narzedzi formalnoprawnych: MPZP, ZPl oraz ULIM (w przypadku

przedtuzenia jego funkcjonowania po 2025 r.).
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Miastom, posiadajgcym znaczace zasoby gruntowe, relatywnie tatwiej
jest wychodzi¢ z ofertg wybudowania atrakcyjnego fragmentu miasta we wspot-
pracy z deweloperami. Swiadcza o tym przedstawione wcze$niej przyktady, np.
Nowe Zerniki we Wroctawiu czy inwestycje w Pruszczu Gdanskim. To pokazuje,
ze nie zmieniajac niczego w obecnych unormowaniach, miasta - jezeli tylko
dysponujg odpowiednimi gruntami, posiadajg zdeterminowane wtadze lokalne
i poparcie mieszkancéw, wynikajgce z rzeczywistych potrzeb - moga przyczy-
nia¢ sie do realizacji duzych i kompleksowych przedsiewzie¢ mieszkaniowych.
Jezeli jednak nie dysponujg wystarczajaca powierzchnia gruntow albo maja
tylko takie, ktére z réznych powodow nie nadaja sie do realizacji tego typu
przedsiewzie¢, ich mozliwosci sg ograniczone. SSM ma popularyzowa¢ dobre
praktyki we wskazanym obszarze, a poprzez dodatkowe instrumenty zachecac
miejskie wtadze do aktywnosci. Jednoczesnie ma pozwoli¢ w sposob skoordy-
nowany wykorzystywac grunty, ktore znajduja sie w zasobie publicznym.

Ideg SSM jest otwartos¢ na wspoétprace gminy zinwestorami
prywatnymi, ale w proces ten moga by¢ zaangazowane rowniez podmioty
takiej jak: TBS-y/SIM-y czy np. Krajowy Zaséb Nieruchomosci. Specjalna
strefa mieszkaniowa, jako instrument, jest przede wszystkim adresowana
do gmin, ktore decydujg o stopniu, w jakim beda otwieraty sie na zroz-
nicowanie struktury inwestorskiej. Przy tworzeniu SSM gmina powinna
okresli¢, w jakim stopniu na jego obszarze bedzie realizowa¢ swoje zadania
z zakresu polityki mieszkaniowej. Konkretny udziat mieszkan spotecznych
powinien by¢ ustalany indywidualnie dla strefy, niemniej nalezy przyja¢
warto$¢ minimalng ze wzgledu na mozliwe powigzanie wsparcia rzagdowego.
W optymalnym scenariuszu strefa pozwalataby na wprowadzenie miksu
mieszkaniowego, tj. utworzenie sgsiedztwa mieszkan prywatnych ze
spotecznymi mieszkaniami czynszowymi. W Wiedniu w 2018 r. ustanowiono
prawo, ktére gwarantuje, ze jezeli w planie zagospodarowania przestrzennego
wskazuje sie strefe mieszkalnictwa subsydiowanego, wowczas warunkiem
uzyskania pozwolenia na budowe jest zapewnienie min. %3 powierzchni
uzytkowej mieszkan na mieszkalnictwo subsydiowane. Dotyczy to tylko tych
dziatek, ktére moga pomiesci¢ ponad 5000 m? powierzchni uzytkowej miesz-
kan (Giecewicz 2020). Takie rozwigzanie wynika jednak z lokalnej specyfiki
i ugruntowanej wieloletniej polityki mieszkaniowej, w rezultacie ktérej
w sektorze mieszkan spotecznych mieszka ok. potowa mieszkancow miasta.
W polskich uwarunkowaniach, w ktorych wystepuje duze przywigzanie do wta-
snosci mieszkania taka norma wydaje sie by¢ zbyt restrykcyjna. Warto w tym
zakresie zwrdécic uwage na doswiadczenia Danii, Francji czy Wielkiej Brytanii.
W krajach tych wystepujg podobne zapisy, chociaz roznigce sie w regulacjach
(por. Twardoch i in. 2023). Udziat mieszkan spotecznych waha sie w nich od 20
do 35%. Na terenie SSM odsetek ten nie powinien byé mniejszy niz 20%.

Niezwykle wazna dla koncepcji SSM jest wtasciwa identyfikacja
obszarow posiadajgcych potencjat do skoordynowanych przeksztatcen
urbanistycznych. Ich wybor powinien by¢ wypadkowa szeregu czynnikow.
SSM powinna by¢ ,szyta na miare” i dostosowana do lokalnych uwarunkowan,
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preferencji i potrzeb. Decyzja o utworzeniu SSM powinna przede wszystkim
wynikac z pogtebionej analizy sytuacji mieszkaniowej gminy, sporzadzonej

w ramach czy na potrzeby dokumentu strategicznego, programujgcego poli-
tyke mieszkaniowag miasta w dtugim horyzoncie czasu. Nalezy podkresli¢, iz
obecnie tego typu inicjatywy sg podejmowane przez nieliczne gminy w Polsce,
majg charakter oddolny. Zazwyczaj prowadzone sg przez jednostki samorzadu
terytorialnego, dla ktorych rozwdéj mieszkalnictwa jest jednym z priorytetéw
rozwoju. Nabywanie gruntow z zasobu nieruchomosci Skarbu

Panstwa na rzecz gminy w sposob preferencyjny powinno by¢é mozliwe
wytacznie w przypadku wskazania, ze takie przedsiewzigcie stanowi
wazny interes gminy. Zdaniem autoréw, poprawe dostepnosci mieszkaniowej
oraz tworzenie warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nalezy
tak kwalifikowac. Zgodnie z art. 4 ust. 1. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 .

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego, jest to zadanie wtasne gminy.

Na obszarach o nasilonej presji popytowej, czyli na miejskich
obszarach funkcjonalnych duzych miast, SSM-y miatyby na celu znaczace
zwiekszenie podazy gruntéw przeznaczonych na rozwoj funkcji mieszkanio-
wej, a w efekcie rozszerzenie oferty mieszkan o zroznicowanej strukturze.
Przy zapewnieniu udziatu mieszkan komunalnych/spotecznych czynszowych
skutkowatoby to zmniejszeniem roznicy cenowej pomiedzy ofertami w rdze-
niach MOF w stosunku do strefy zewnetrznej. Tym samym powinny sie one
przyczyniac¢ do zmniejszania sie intensywnosci odptywu mieszkancow na
przedmiescia. Zorganizowane udostepnianie wiekszych obszaréw inwesty-
cyjnych pozwalatoby przerzucic¢ czes¢ kosztow infrastruktury na dewelopera
na korzystniejszych warunkach niz przy rozproszonych inwestycjach, a skala
umozliwiataby zwiekszone prowizje spoteczne, wzgledem tego, co obserwo-
wane jest np. w inwestycjach prowadzonych na podstawie DLIM.

W przypadku mniejszych miast potozonych poza obszarami oddziaty-
wania metropolii, SSM powinny by¢ wykorzystywane zwtaszcza w aglomeracjach
ponadregionalnych i osrodkach subregionalnych (zgodnie z hierarchia funkcjo-
nalng miast - por. Sobala Gwosdz i in. 2024), cho¢ jako instrument powinny by¢
dostepne dla wszystkich miast. Narzedzie to moze zarowno stymulowac wzrost
liczby nowych inwestycji w budownictwie wielorodzinnym, jak rowniez przyczy-
niac sie do tworzenia nowych i atrakcyjnych czesci miasta w zwartej zabudowie
jednorodzinnej. Jednym z problemow mniejszych miast jest uzyskanie gestosci
zabudowy pozwalajacej na wytworzenie lokalnego centrum o charakterze
miejskosci. Realizacja takich przedsiewzieé urbanistycznych moze by¢
silnym impulsem rozwojowym, zachecajgcym do pozostania w miescie lub
do osiedlenia sie w nim. Badania |. Rudzkiej (2022) dowodzg, Ze niedobdr oferty
mieszkaniowej w mniejszych miastach jest jednym z gtéwnych powoddw tego, ze
mtode osoby po studiach nie wracajg do swoich rodzinnych stron, poniewaz nie-
koniecznie chcg mieszkac z rodzicami. Gmina moze dziatac¢ jednak w szerszym
zakresie, zwtaszcza tworzgc atrakcyjne warunki rozwoju zabudowy mieszkanio-
wej, planujgc tworzenie spojnych i atrakcyjnych czesci miasta z duzym udziatem
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mieszkalnictwa, dbajac jednoczesnie o zapewnienie
infrastruktury drogowej i technicznej oraz o dostep-
nosc¢ ustug publicznych. Wdrozenie dodatkowych
mechanizmow, ktére pomagatyby realizowac takie
projekty we wspotpracy z innymi podmiotamii to

w relatywnie krétkim czasie, mogtyby potegowac
osiggane korzysci. Nalezy podkresli¢, ze w ramach
SSMistotna role moga odgrywa¢é zaréwno TBS/

SIM, jak i inne spotki komunalne, a zapewnienie obligatoryjne.

znaczacej puli mieszkan spotecznych powinno

by¢ w niej obligatoryjne (por. podrozdziat Mozliwe

instrumentarium SSM).

SSM stwarza mozliwo$¢ prowadzenia polityki rozwoju ukierunkowa-

nego terytorialnie. Jak wskazano w raporcie Obserwatorium Polityki Miejskiej

i Regionalnej IRMiR (Sobala-Gwosdz i in. 2024), kluczowe dla celow krajowej

polityki miejskiej i rozwoju regionalnego powinno by¢ wzmacnianie metro-

polii oraz grupy miast regionalnych i subregionalnych w szczegdélnosci tych

dotknietych zjawiskiem depopulacji.

Gtowne cele tworzenia SSM to:

1.

poprawa dostepnosci cenowej mieszkan o akceptowalnym spotecznie
standardzie w metropoliach i w miastach pozametropolitalnych;
optymalizacja wykorzystania/zagospodarowania przestrzeni miejskiej

i istniejgcej infrastruktury;

poprawa jakosci przestrzeni miejskich poprzez wdrozenie komplekso-
wego planowania urbanistycznego;

zmniejszenie negatywnego oddziatywania na srodowisko;

na poziomie strategicznym - wyznaczenie ram przestrzennych i wymiaru
urbanistycznego prowadzenia polityki mieszkaniowej gminy;

na poziomie operacyjnym - wskazanie miejsc oraz wyznaczenie sposobu
realizacji dla dziatan gminy, bgdz wspdélnych dziatah gminy i innych pod-
miotéw dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w gminie.

Nalezy podkresli¢, ze w ramach
SSM istotng rolg moga odgrywac
zarowno TBS/SIM, jak i inne
spotki komunalne, a zapewnienie
znaczgcej puli mieszkan
spolecznych powinno by¢ w niej
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Zalozenia SSM

Zatozeniem SSM jest stworzenie ram prawnych umozliwiajacych przygo-
towanie gruntow, a nastepnie realizacje na nich kompleksowych i spéjnych
projektow urbanistycznych z duzym udziatem mieszkan dostepnych
cenowo ha wydzielonych obszarach gminy.

Nie chodzi w nim o to, by rozbudowywac system planowania przestrzen-
nego o kolejny akt rownoprawny z istniejgcymi narzedziami formalno-prawnymi.
SSM ma tworzy¢ pomost miedzy narzedziami strategicznymi a prawem miejsco-
wym. W efekcie chodzi o wdrozenie programu, ktory prowadzitby do wydzielania
specjalnych stref mieszkaniowych, majacych specjalne uprawnienia w zakresie
przygotowania inwestycji i dziatan z zakresu urbanistyki operacyjnej, jednoczesnie
pozwalajac na wykorzystanie i wplecenie w proces juz istniejgcych i dostepnych
gminom narzedzi planistycznych. W toku prac rozwijajgcych idee SSM nalezatoby
rozwazy¢ optymalny scenariusz jego unormowania w prawie krajowym.

Filozofia SSM bazuje na mechanizmach, ktore sg samorzadom dobrze
znane. Wykorzystuje zaréwno elementy Gminnego Programu Rewitalizacji (GPR),
ktory posiadato w 2022 r.58% gmin w Polsce, jak i specjalnych stref ekono-
micznych (SSE). SSM-y powinny by¢ delimitowane na podstawie okreslonych
przestanek, nie mogg jednak by¢ ograniczone do obszaréw znajdujagcych
sie w kryzysie w rozumieniu ustawy o rewitalizacji, co nie oznacza, ze nie
mogda ich obejmowacé. Decyzja o wydzielaniu stref musi by¢ spéjna ze strategia
rozwoju gminy i stanowic¢ akt prawa miejscowego - analogicznie jak w przy-
padku delimitacji obszaru zdegradowanego i rewitalizacji na potrzeby GPR.

Dla stref powinien by¢ dostepny mozliwie szeroki katalog narzedzi urbanistyki
operacyjnej, pozwalajacy nie tylko planowac rozwoj zabudowy, ale prowadzic¢
do jego efektywnej realizacji. Nalezy zidentyfikowa¢ wszystkie narzedzia, ktore
funkcjonujg w obiegu prawnym, ale sg rozproszone w ramach poszczegolnych
instrumentow i umozliwi¢ ich zastosowanie w ramach SSM - rozwazajgc ich
modyfikacje w celu zwiekszenia efektywnosci oraz uzupetnienie katalogu

0 uzasadnione rozwigzania, korzystajgc z doswiadczen miedzynarodowych.

W podrozdziale Mozliwe instrumentarium SSM dokonujemy wstepnej propo-
zycji, zastrzegajac, ze jest to katalog otwarty i wymagajacy dalszych analiz,

a przede wszystkim wykazujacy potrzebe przetestowania w ramach pilotazy.

Badania prowadzone przez IRMiR (Jadach-Sepioto 2021) pokazuja, ze
przedsiewziecia rewitalizacyjne realizowane w ramach GPR sg zazwyczaj rela-
tywnie proste i majg charakter punktowy. Sg one ukierunkowane na remonty
oraz modernizacje i skoncentrowane na centrach miast. Dziatania rewitaliza-
cyjne prowadzone w Polsce w niewielkim stopniu dotyczg wielkoskalowych
i ztozonych przedsiewzie¢. W efekcie gminy sporadycznie siegajg po MPR czy
SSR, ktore z zatozenia miaty w takich projektach pomagac. Symptomatyczne
jest, ze chociaz problem mieszkaniowy stanowi fundament proceséw
rewitalizacji w Polsce, to jedynie okoto 10-15% wszystkich przedsiewzie¢
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Specjalne strefy
mieszkaniowe

identyfikacja obszaréw rozwojowych

powigzanie z polityka
mieszkaniowa gminy

powigzanie SSM ze strategig rozwoju
gminy oraz planem ogdlnym

wskazanie potrzeb zwigzanych
zrealizacjg SSM (m.in. ustugi
publiczne i infrastruktura)

koordynacja dziatan narzecz
realizacji SSM

utworzenie SSM daje dodatkowe
mozliwosci, np. poprzez zwiekszenie
limitow chtonnosci demograficznej
pod warunkiem realizacji celow
zwigzanych z podnoszeniem
efektywnosci zagospodarowania
obszaréw zurbanizowanych

-

-

Poziom operacyjny

ukierunkowanie na przeksztatcenie
zidentyfikowanego obszaru zgodnie
z wykorzystaniem urbanistyki
operacyjnej i sprawcza rolg gminy

inicjowanie dziatan na rzecz wskazania
kierunkéw przeksztatcen terendw,

np. wykonanie koncepcji
programowo-przestrzennych,
prowadzenie dialogu z interesariuszami

wykorzystanie juz dostepnych narzedzi
prawnych, przede wszystkim ZPI,

ale tez PPP oraz dziatan wtasnych
podmiotéw

konkretyzowanie parametrow
zabudowy, chtonnosci
demograficznej terenoéw itp.

Ryc. 33. Poziomy operacyjne SSM

Zrodto: opracowanie ® 0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR
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rewitalizacyjnych to projekty mieszkaniowe. Przy czym nawet one koncentruja
sie naremontach czesci wspoélnych budynkow i majg charakter punktowych
dziatan (Jarczewski i in. 2019). Dziatania nie byty wiec skoncentrowane na
tworzeniu metamorfoz urbanistycznych sprzyjajacych rozwojowi funkcji
mieszkaniowej, choc i takie projekty byty realizowane, np. w Ptocku i w £0dzi.

SSM zaktada dziatanie na dwoch poziomach - strategicznym i opera-
cyjnym, co zilustrowano na Ryc. 33.

Program SSM powinien obejmowac caty proces inwestycyjny: od
wydzielenia granicy stref, przez przygotowanie gruntéw, etap planistyczny
i urbanistyczny, az do samej realizacji. Wymagac bedzie to zazwyczaj wspot-
pracy na linii gmina - inwestorzy oraz pomiedzy poszczegolnymi inwestorami.
Mozliwy jest rowniez udziat gminy jako inwestora. Poszczegolne kroki stuzace
przygotowaniu i realizacji SSM wskazano na Ryc. 34.

Realizacja SSM, na wzor rozwigzan stosowanych w procesach
rewitalizacji, powinna by¢ prowadzona przez operatora. Powinien to by¢
wyspecjalizowany podmiot, ktéremu gmina przekazuje kompetencje do
kierowania projektem, zwtaszcza w zakresie organizacji i zarzadzania - np.
powotana spotka celowa. Role operatora powinna moc petni¢ réwniez sama
gmina. Mozliwe sg takze inne opcje, ktore nalezy rozwazyc¢ przy rozwijaniu
koncepcji SSM. Warto zastanowic sie nad wykorzystaniem kompetencji KZN,
zwtaszcza w przypadku mniejszych miast, w ktorych moze brakowac wystar-
czajgcego doswiadczenia i wiedzy. W toku wypracowywania szczegotowych
rozwigzan nalezatoby dookresli¢ zakres kompetencji operatora. Warto zwréci¢
uwage na dziatalnosc¢ istniejgcych juz podmiotow, ktére sg operatorami rewi-
talizacji w miastach. Przyktadowo w Ptocku jest to zadanie realizowane przez
Agencje Rewitalizacji Starowki sp. z 0.0., ktéra odpowiada m.in. za wdrazanie
i koordynacje Ptockiego Programu Rewitalizacji, a takze pozyskiwanie inwe-
storow dla procesu rewitalizacji ptockiej starowki(Tkocz, Zadka 2022).

Wartosciowym kontekstem jest opisany przez A. Jadach-Sepioto
(2009) sposob zarzadzania rewitalizacjg w niemieckich miastach, w ktorym
faza wykonawcza projektu kieruja:

a) gmina, ktéra odpowiada za planowanie, kierowanie projektem oraz jego
finansowanie;

b) spotkazarzadzajgce na poziomie operacyjnym dla poszczegdélnego przed-
siewziecia, ktéra zajmuje sie skupowaniem gruntow, organizacja spotkan
z inwestorami, prowadzeniem rokowan z wtascicielami oraz nawigzywa-
niem dialogu ze spotecznoscig lokalng - jest to takze model stosowany
w kontekscie wiedenskim, spotke celowa dla poszczegolnych przedsie-
wzie€ wykorzystuje sie takze na rynku komercyjnym.

Wybér formy organizacji - powotanie spotki bgdz dialog i umowy na realizacje
konkretnych przedsiewziec jest uzalezniony od konkretnego kontekstu stoso-
wania SSM i kompetencji gmin.
W kazdym ze scenariuszy waznym aspektem jest zapewnienie
wsparcia technicznego dla gmin na kazdym etapie przygotowania programu
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Proces przygotowania i realizacji

specjalnych stref mieszkaniowych

Pogtebiona diagnoza sytuacji mieszkaniowej i analiza potrzeb oraz
preferencji mieszkaniowych w ramach polityki mieszkaniowej miasta.
Ocena dostepnosci nieruchomosci dla realizacji zatozen SSM: chtonnosci
terenéw na bazie POG, wartosci szacunkowych potrzeb w zakresie
infrastruktury technicznej i spotecznej

AN B =
Delimitacja obszarow specjalnych stref mieszkaniowych uwzgledniajaca
konsultacje spoteczne oraz ustalenia dokumentow kierujacych rozwojem
gminy (powiazanie ze strategia rozwoju gminy) lub - w przypadku braku
wytycznych w strategii - na bazie analizy urbanistycznej dostepnosci
infrastruktury i dostepnosci gruntéw w ramach polityki mieszkaniowej miasta

Przyjecie Poszukiwanie partnerow Pozyskiwanie gruntow, w tym
wybranych SSM do realizacji preferencyjny dostep do zasobow

uchwatg rady gminy przedsiewziecia gruntowych Skarbu Panstwa oraz
wykorzystanie narzedzi prawnych

\ / pozyskania gruntéw na cele
spotecznego mieszkalnictwa
czynszowego. Wykonanie analizy
due diligence

Przygotowanie masterplanu
dla wybranych obszaréow SSM
oraz przygotowanie
niezbednych analiz
technicznych

i ekonomicznych

Wykonanie
niezbednych zmian
w planie ogélnym,
jeslijest to konieczne

Dziatania planistyczne. Wybor rozwigzan:
MPZP, ZPI, ewentualnie uchwata o lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej. W przypadku ZPI
zawarcie umowy urbanistycznej

Dziatania z zakresu land
development, czyli proces
przeksztatcenia gruntow

w uzbrojone dziatki budowlane

(m q

(m)n
(m)n
-

Etap inwestycyjny, mozliwy

w réznych konfiguracjach. Realizacje
w ramach PPP, TBS/SIM, inwestycje
wtasne gminy lub inwestorow
prywatnych

Ryc. 34. Mozliwe etapy przygotowania i realizacji specjalnych stref mieszkaniowych

Zrodto: ©0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR
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SSM - strategicznego i operacyjnego. Moze ono obejmowac pomoc w: analizie
potrzeb mieszkaniowych w skali gminy i identyfikacji potencjalnych SSM, wyko-
naniu masterplanu, prowadzeniu procesu partycypacji spotecznej, analizach
zwigzanych z przygotowaniem infrastruktury technicznej i komunikacyjnej czy
analizach nieruchomosciowych (due diligence)i finansowych. Modelem moze
by¢ np. wsparcie udzielane samorzagdom przy opracowaniu i negocjowaniu
ustalen PPP (Partnerstwo publiczno-prywatne b.d.). Wzmocnienie samorzgdow
w negocjacjach z podmiotami prywatnymi bytoby szczegolnie przydatne
w matych i srednich gminach, ktére w odréznieniu od duzych miast moga nie
mie¢ tatwego dostepu do petnej wiedzy i kompetencji w tym zakresie.
Wdrozenie SSM powinno i§¢ w parze z rzadowym programem
pozwalajacym na dofinansowanie mieszkalnictwa komunalnego, inwestyciji
infrastrukturalnych i utatwien w zakresie pozyskania (komunalizacji) gruntow
Skarbu Panstwa. Brak zasobow wtasnych w wielu gminach stanowi bariere
utrudniajaca efektywne zagospodarowywanie terenow. Analizy planow miej-
scowych wskazujg, ze gminy niejednokrotnie nie decydujg sie na wydzielenie
uktadow drogowych na rozlegtych obszarach wskazanych pod rozwéj zabudowy
mieszkaniowej, pozostawiajac to inwestorom prywatnym. Doswiadczenia
praktyczne wspotpracy z samorzadami wskazuja, ze gtdbwnym powodem takiego
dziatania jest koniecznos$¢ ponoszenia dodatkowych kosztow. Jednoczesnie
brak wtasciwego rozeznania samorzadow moze skutkowac podejmowaniem
takich dziatan w miejscach, ktore z roznych powoddw moga nie cieszyc¢ sie
zainteresowaniem inwestorow i mieszkancow. W efekcie prowadzac do mar-
notrawienia publicznych srodkéw. Zatozenie wspotpracy gminy z inwestorami
i prowadzenie pogtebionych analiz dotyczgcych wydzielenia stref, powinno
minimalizowac to ryzyko. Biorac pod uwage, katalog inwestycji celu publicznego
ujety w art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zawierajgcy zaréwno
infrastrukture drogowag, rowerowa i pieszg, jak rowniez publicznie dostepne
parki, place czy promenady - takie inwestycje mogtyby by¢ dotowane w ramach
strefy. SSM powinny umozliwia¢ rowniez szeroki zakres dziatan w zakresie
mozliwego pozyskania gruntoéw Skarbu Panstwa w zaleznosci od tego, w jaki
spos6b gmina planuje realizowac zatozenia swojej polityki mieszkaniowej. SSM
powinny dopuszcza¢ mozliwos¢ darowizny gruntu (na podstawie art. 22 Ustawy
z dnia 21sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami) dla czesci strefy, ktéra
bedzie wykorzystana wytacznie do realizacji mieszkan komunalnych i dostepnych
czynszowo (TBS). Alternatywa powinna by¢ mozliwo$¢ zakupu gruntu z upu-
stem w zaleznosci od stopnia w jakim grunt bedzie wykorzystany dla budowy
mieszkalnictwa publicznego. Sama realizacja SSM powinna stwarza¢ mozliwosc¢
etapowania na roznych poziomach - zarowno catych zespotow mieszkaniowych,
przestrzeni publicznej, infrastruktury, oferty ustugowej w planach zagospoda-
rowania, jak i w realizacji ustug publicznych w sposob modutowy - ewentualnie
zagospodarowania tymczasowego. Warto w tym zakresie czerpac inspiracje
zrozwigzan zagranicznych, np. osiedla Aspern Seestadt w Wiedniu. Istotne jest
unikniecie sytuacji znanych m.in. z Miasteczka Wilanow, gdzie linia tramwajowa
zostata zrealizowana z duzym op6znieniem wzgledem zabudowy mieszkaniowe).
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Delimitacja stref

Proponujemy, aby delimitacja stref obejmowata nastepujgce gtowne kroki:
1. analiza potrzeb mieszkaniowych gminy, zgodnosci ze strategig roz-
woju gminy i polityka mieszkaniowg oraz ocena mozliwosci jej realizacji
poprzez polityke gruntowa i zastosowanie SSM;
identyfikacja potencjalnych nieruchomosci do objecia SSM;
przygotowanie wstepnej delimitacji SSM i konsultacje projektu;
uchwalenie delimitacji SSM przez rade gminy.
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Analiza potrzeb mieszkaniowych gminy

Zastosowanie SSM zalezy od woli samorzadu lokalnego. Decyzja o wydzieleniu
stref powinna byc¢ jednak poprzedzona pogtebiong analizg sytuacji miesz-
kaniowej gminy oraz uzasadniona w dokumencie programujgcym polityke
mieszkaniowg miasta w perspektywie dtugofalowej. Opcjonalnie mozliwe
jest takze zbadanie potrzeb mieszkancéw gminy w zakresie decyzji miesz-
kaniowych. Dopiero po identyfikacji rzeczywistej potrzeby takiego dziatania
powinno sie podjac kolejne kroki delimitacji. W przypadku gdy ocena jest
pozytywna, mozna przejsc¢ do zasadniczej procedury identyfikacji i wydziele-
nia stref.

Najwazniejsze pytania, na ktore powinna odpowiedzie¢ gmina na
tym etapie, sg nastepujgce: 1) czy istnieje potrzeba realizacji nowego zasobu
mieszkaniowego, 2)jakie sg potrzeby ilosciowe i jakosciowe w tym zakresie
oraz 3) czy zastosowanie narzedzia SSM jest odpowiednie do rozwigzania
tych problemoéw. Zasadniczym celem SSM jest pobudzenie aktywnej polityki
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gruntowej przez gmine i ukierunkowanie rozwoju na tereny znajdujace sie

w granicach miasta.

SSM w zatozeniu powinny dazy¢ do spojnosci z ustaleniami strategii
rozwoju gminy, ktora staje sie dokumentem obligatoryjnym. Dokument ten
bedzie zawierac kierunki ksztattowania gminnej polityki mieszkaniowej,
ustug komunalnych, gtownych ciggdw zieleni i transportu zbiorowego.
Znowelizowane przepisy Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqgdzie gmin-
nym wprowadzaja narzedzia pozwalajgce na zastosowanie strategicznych
obszarow rozwoju terenow mieszkaniowych w przestrzeni poprzez model
struktury funkcjonalno-przestrzennej. Wykorzystanie strategii ma takze inny
atut. Wtgczenie SSM pozwala na zastosowanie mechanizmow zintegrowa-
nego zarzadzania gming. W zatozeniu wtaczenie przedsiewzie¢ w strategii
i wskazanie ich w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej powinno
by¢ powigzane z planowaniem finansowo-inwestycyjnym. W odniesieniu
do SSM moze to oznaczac¢ zaréwno decyzje o planowaniu rozwoju zasobu
mieszkalnictwa czynszoweqo, jak i zwigzanych ze wsparciem elementow
infrastruktury komunalnej: weztéw przesiadkowych, terendw zieleni czy
centrow lokalnych.

Dodatkowymi dokumentami, ktore powinny podlegac analizie, sg
strategie mieszkaniowe. Obecnie sa to opracowania fakultatywne, wiec
nie kazda gmina je posiada. Innymi dokumentami, ktore wymagaja analizy
na tym etapie, sg wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Majg one charakter obligatoryjny i zasadniczo odnoszg sie do
zasobu mieszkaniowego gminy. W przypadku braku strategii mieszkaniowe;j
gmina powinna uzasadnic przystapienie do sporzadzania SSM oraz docelowo
wykorzystac to jako uzasadnienie uchwaty o delimitacji.

Opcjonalnym narzedziem moze by¢ badanie popytowe potrzeb
i motywacji, takie jak opracowanie zestawu analiz i diagnoz dotyczacych
kryteriéw wyboru miejsc zamieszkania w £0dzi wykonane przez Urzad Miasta
dla potrzeb planowania dziatan rewitalizacyjnych (Opracowanie zestawu analiz
i diagnoz dotyczgcych kryteriéw wyboru miejsc zamieszkania w £odzib.d.).
Badania kwestionariuszowe (CAPI/CATI) oraz wywiady indywidualne wyko-
nano na probie 1400 mieszkancéw z roznych grup wiekowych, w podziale na
dzielnice. Celem badania, ktérego wyniki miaty pomoc zaplanowac dziatania
wobec realizacji mieszkan publicznych, byto:

« zbadanie mobilnosci mieszkaniowej mieszkancow todzi - liczba prze-
prowadzek, preferowana typologia i wybdr miejsca zamieszkania
(dzielnicy);

« okreslenie charakterystycznych czynnikow decydujacych o wyborze
miejsca zamieszkania (lokalizacyjne, ekonomiczne, zyciowe) na podstawie
zestawienia analizy rynku (czynniki obiektywne)i preferencji mieszkanio-
wych (czynniki subiektywne);

«  okreslenie przyktadowych ,biografii mieszkaniowych” todzian w oparciu
o wywiady pogtebione (IDI).
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Identyfikacja potencjalnych
nieruchomosci do obje¢cia SSM

W pierwszym etapie powinno sie zidentyfikowac potencjalne SSM w powig-
zaniu ze strategia rozwoju gminy i obszarami strategicznej interwencji (OSI).
Dodatkowym, rownowaznym zrodtem informacji moze by¢ plan ogolny (POG)
gminy, w ktorym wskazane sg tereny rozwoju mieszkalnictwa. SSM powinna
by¢ narzedziem wspierajgcym realizacje zabudowy w pierwszej kolejnosci:

« naterenach miejskich, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,
ktorych realizacja bedzie wspierata idee miasta zwartego;

« naterenach poprzemystowych, poportowych, pokolejowych, powoj-
skowych, polotniskowych, pozostawionych przez inne instytucje
publiczne - poczte, stuzbe zdrowia badz inne stuzby panstwowe;

« zapewniajgcych dostep do infrastruktury transportowej i spoteczne;j.
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Delimitacja SSM powinna najpierw obejmowac tereny, ktére wymagajg zmiany
sposobu uzytkowania oraz takie, ktore nie sg efektywnie wykorzystywane

i wobec ktorych istniejg racjonalne przestanki do rozwoju urbanistycznego
obszaru zgodnie z realizacjg idei miasta zwartego. Mowa wiec m.in. o tere-
nach poprzemystowych, poportowych, powydobywczych, nieuzytkowanych,
stabo zaludnionych, a ostatecznie rolniczych, ale potozonych w granicach
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miasta. Analizy uzytkowania gruntéw przeprowa- De]jmitacja SSM powinna
dzone przez OPMR IRMIR (Piech, Zielonka 2022)

wskazujg, ze najwieksze miasta w Polsce wcigz , . .
dysponujg znaczacymi zasobami terenow rolnych. ktore wymagajg zmiany SpOSObll

Majac jednak na uwadze zrownowazony rozwoj uiytkowanja oraz takie, ktore nie

urbanistyczny, warto w pierwszej kolejnosci wyko- :

rzystywac tereny typu brownfield, ktére wczesniej 54 efektywnle WYkOIZYSWW&IlC

byty juz uzytkowane lub zabudowane, jednak i wobec kt()l"YCh istniejg

wymagaja przeksztatcenia urbanistycznego. Idea racjonalne przeslanki do IOZWOjll

ta daleka jest od tworzenia nowych obszardéw mia- : :

sta w oderwaniu od jej zasadniczej struktury, jak urbamstycznego 0bSZ3I11 Zgodme

w przypadku Miasteczka Siewierz Jeziorna. 7 IG&hZ&Cj@ idei miasta ZW&IthO.
W przypadku braku wskazania terenow

najpierw obejmowac tereny,

ukierunkowanych na rozwoj publicznych funkcji

mieszkaniowych badz 0S| w strategii powinno powstac¢ w tym zakresie
opracowanie analityczne, najlepiej w ramach dokumentu polityki/strategii
mieszkaniowej miasta. Filozofie tego zatozenia dobrze realizuje projekt
Osiedla Warszawy, prowadzony przez miasto stoteczne. Na jego potrzeby
zidentyfikowano znajdujgce sie na terenie miasta obszary, ktére nadajg sie
do rozwoju funkcji mieszkaniowej, o lokalizacji zapewniajgcej zadowalajgca
dostepnosc¢ miejsc pracy, ustug i zieleni, jak rowniez dobrze skomunikowane.
W ramach wstepnej analizy zidentyfikowano kilkanascie terendw, majacych
potencjat do wielofunkcyjnego rozwoju przestrzennego, ktére wskazano

do prowadzenia dalszych, juz bardziej szczegdtowych i wnikliwych badan
(por. Ryc. 25). Pilotaz projektu rozpoczat sie od prac dotyczacych Portu
Zeranskiego i FSO Zeran, na terenie ktorych realizowane bedg osiedla w try-
bie ,Lex Deweloper”.

Na etapie rozpatrywania potencjalnych terendéw do delimitacji SSM
konieczne jest przeanalizowanie podstawowych czynnikow warunkujgcych jej
realizacje. Wsrod nich nalezy wymieni¢ status prawny terenow. W szczegol-
nosci dotyczy to nieruchomosci publicznych - terenéw nalezacych do gminy
badz duzych rezerw inwestycyjnych pozostajacych w rekach prywatnych.
Warto na wstepie zidentyfikowac grunty, w posiadaniu ktorych jest miasto,
ale tez KZN czy spotki Skarbu Panstwa (a nawet sam Skarb Panstwa).
Nastepnie nalezy zdiagnozowac dostepnosc terenow nalezacych do réznych
podmiotow, ktore dotychczas nie byty przeznaczone pod funkcje mieszka-
niowa, ale mogtyby taka role petnic¢. Szczeqgolng grupa takich nieruchomosci
sg tereny poprzemystowe, powojskowe, pokolejowe czy polotniskowe,
pozostawione przezinne instytucje publiczne. Choc¢ ich zagospodarowanie
wymaga dodatkowego zaangazowania srodkéw w celu np. neutralizacji
potencjalnych ryzyk srodowiskowych i uzbrojenia, pozwalajg one na wykorzy-
stanie znacznych i zwartych rezerw terenowych. SSM moze by¢ narzedziem
innowacji w zakresie ksztattowania mieszkalnictwa, osiggania standardow
energooszczednosci badz parametrow srodowiskowych.
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Przy analizie potencjalnych obszardw nalezatoby takze brac¢ pod uwage
np. tereny, na ktorych zlokalizowane sg pustostany, ktére moga podlegac
adaptacji na nowe funkcje (np. budynki uzytecznosci publicznej, takie jak dawne
szkoty czy szpitale). Inng kategorig do rozpatrzenia sa tereny o nieuregulowanym
statusie prawnym, ktdére potencjalnie mogtyby podlegac przeksztatce-
niom. Takie dziatanie wymagatoby wdrozenia rozwigzan prawnych utatwiajgcych
taki proces. Propozycje w tym zakresie wskazano w rozdz. Narzedzia dostepne
w ramach rewitalizacji i ich rozszerzenie - SSR, MPR oraz ZRIM.

Inne istotne aspekty, ktore nalezatoby uwzgledniac, to struktura
uzytkowania gruntow czy stopien zaludnienia identyfikowany w odniesieniu
do punktow adresowych. Ze wzgledu na cel wyznaczenia SSM konieczne
jest uwzglednienie kryteriow zwigzanych z dostepnoscig transportu
i infrastruktury. Potencjalnym narzedziem wspierajgcym wybér SSM moga
by¢ gminne standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej, ktore sg
fakultatywng czescig POG. W przypadku ich braku gmina moze wykonac¢
analize odlegtosci potencjalnych terendw SSM od szkét, parkéw, przy-
stankow transportu zbiorowego badz oceni¢ mozliwos¢ zapewnienia tego
w ramach SSM.

Przygotowanie wstepnej delimitacji
SSM i konsultacje

Po zidentyfikowaniu strategicznych obszarow nadajacych sie do rozwoju
funkcji mieszkaniowej kolejnym dziataniem powinna by¢ pogtebiona ana-

liza prowadzaca do wyznaczenia konkretnych granic poszczegolnych stref.
Prace z tym zwigzane powinny toczyc¢ sie w odniesieniu do lokalnych potrzeb
i uwarunkowan. Istotne jest ich dobre zdiagnozowanie. Przyktadowo w mniej-
szym miescie moze to by¢ jeden obszar, majacy nada¢ mu impuls rozwojowy.
W metropoliach ze wzgledu na wiekszy popyt moze to byc¢ kilka obszarow. Nie
musi by¢ to jednak reguta.

Obszary SSM nie powinny mie¢ charakteru punktowego. Wielkos¢
strefy musi by¢ na tyle duza, by odpowiadata skali przynajmniej kom-
pleksowego osiedla mieszkaniowego, ale nie powinna przekraczac skali
dzielnicy. W toku dalszych prac nalezatoby wskaza¢ dodatkowe wytyczne
pomagajgce w ustalaniu rozmiaru SSM, np. zakres ustug publicznych, kryteria
dostepu do infrastruktury badz inne kryteria jakosciowe.

Przy delimitacji kluczowe jest oszacowanie chtonnosci terendw.
Podjecie dziatan jest mozliwe przy zastosowaniu podstawowych wskazni-
kow urbanistycznych: intensywnosci i maksymalnej wysokosci zabudowy,
powierzchni biologicznie czynnej oraz przeznaczenia terenéw (np. zabudowy
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mieszkaniowej wielo- lub jednorodzinnej). Przy analizie nalezatoby skupi¢

sie na okresleniu mozliwego zakresu powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM),
liczby mieszkan oraz mozliwego do uzyskania ekwiwalentu liczby mieszkan-
cow. W tym kroku, na podstawie szacunkowych powierzchni, liczby mieszkan
i mieszkancéw, mozliwe jest okreslenie przewidywanych potrzeb dotyczacych
infrastruktury spotecznej i technicznej. Pomocniczym narzedziem moga byc¢
dokumenty planistyczne - POG i plany miejscowe, dodatkowym rozwigzaniem
zas koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, obejmujgca rozmieszcze-

nie typologii zabudowy (tj. budynkdw wielorodzinnych, jednorodzinnych,
mixed-use)ijej podstawowych parametrow. Ocena potrzeb stanowi¢ bedzie
podstawe do doprecyzowania dalszych dziatan gminy. Moga to byc¢ inwestycje
lub negocjacje z inwestorami, np. przy zaangazowaniu ZPI.

Gmina delimitujgc SSM powinna takze okresli¢ minimalny, ocze-
kiwany zakres wykonania zadan zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych swoich mieszkancow, w szczegolnosci poprzez realizacje
mieszkalnictwa komunalnego, dostepnego czynszowo, mieszkania pozyskane
w formule najmu spotecznego bgdz wykorzystanie innych form - np. koopera-
tyw mieszkaniowych.

Przy delimitowaniu SSM istotne bytoby takze przeanalizowanie
ustalen innych istotnych dokumentéw gminnych wptywajacych na mozliwosci
rozwoju zabudowy mieszkaniowej. S to przede wszystkim dodatkowe
ustalenia strategii rozwoju gminy oraz POG, ale tez inne opracowania, ktore
determinuja atrakcyjnosc¢ terendw z punktu widzenia potencjatu realizowania
na nich funkcji mieszkaniowej, np. koncepcja rozwoju infrastruktury transpor-
towej, rozwoju terendw zieleni lub infrastruktury spotecznej.

Delimitacja stref, podobnie jak delimitacja obszaru rewitalizacji,
powinna podlega¢ konsultacjom spotecznym z wykorzystaniem roznych form
dialogu. Pragmatyczne bytoby zaproszenie do nich przedstawicieli podmio-
tow rynkowych, aby sprawdzic¢, jak oceniana jest przez nich przydatnosc¢
terendw pod ewentualng zabudowe.

Uchwalenie delimitacji SSM przez rade gminy

Strefa powinna zosta¢ wyznaczona aktem prawa miejscowego - uchwatg
rady gminy. W uzasadnieniu jej przyjecia nalezy zawrze¢ uwarunkowa-

nia zidentyfikowane na etapie delimitacji oraz koniecznos¢ uzycia tego
typu narzedzia. W tym zakresie SSM wykazuje podobienstwo do obszarow
zdegradowanych i rewitalizacji, ktore ustanowiono Ustawq z dnia 9 paz-
dziernika 2015 r. o rewitalizacji i moggcych prowadzi¢ do osiggniecia celow
zbieznych z rewitalizacjg. Zwtaszcza poprzez zatozenie kompleksowosci
prowadzonych dziatan czy uznanie za ich cel poprawy sytuacji lokalnych
spotecznosci. Jednoczesnie wystepujg znaczgce roznice. Punktem wyjscia
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do delimitacji obszaru zdegradowanego i rewitalizacji jest kryzys w sferze
spotecznej powigzany z inng przestanka w sferze gospodarczej, srodowi-
skowej, przestrzenno-funkcjonalnej i technicznej. Prymat majg obszary
zamieszkate (obejmujgce maksymalnie do 30% populacji gminy) oraz takie,
na ktoérych wystepujg problemy spoteczne. W przypadku SSM podstawa
delimitacji jest natomiast identyfikacja obszaréw majacych potencjat

do rozwoju urbanistycznego pod katem poprawy dostepnosci mieszkan,

a pierwszenstwo majg tereny niezamieszkate lub o niewielkim zaludnie-
niu. Dla SSM wazny jest $cisty zwigzek prowadzenia polityki przestrzennej
z polityka mieszkaniowg miasta, ktéry powinien prowadzi¢ do poprawy
dostepnosci mieszkaniowej i efektywnego rozwoju urbanistycznego zgodnie
z ideg miasta zwartego.
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Mozliwe instrumentarium SSM

Pakiet narzedzi dostepnych w ramach specjalnych stref mieszkanio-
wych powinien zosta¢ wypracowany w toku prac szczegotowych nad
projektem. W niniejszym podrozdziale odniesiono sie do niektorych
instrumentow, ktére w réznym zakresie juz funkcjonujg oraz takich, ktore
dotychczas nie byty w Polsce stosowane, a mogtyby by¢ brane pod uwage
jako instrumenty SSM.

Koordynacja wykonania opracowan
planistycznych — 7ZPI

Jedna z najwazniejszych korzysci z przygotowania SSM bytaby wspomniana
juz wczesniej mozliwosc spojnego wyrazenia oczekiwan gminy w odniesie-
niu zaréwno do wizji rozwoju terenu, jak i mozliwego zakresu zobowigzan
dotyczacych inwestycji uzupetniajgcych. W ramach procedury mozna by tez
zawierac deklaracje dotyczace checi przygotowania przez gmine terenu do
inwestowania, np. przez realizacje infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, o ktérej mowa
w podrozdziale Nieformalne instrumenty planowania. Rola masterplanow
i koncepcji urbanistyczno-architektonicznych, moze stanowi¢ podstawe
do skoordynowania propozycji na potrzeby sporzgdzania Zintegrowanych
Planow Inwestycyjnych. Obecnie ZPI jest wynikiem inicjatywy inwestorow.
Whnioskodawcy wychodzg zaréwno z propozycjg planu, jak i zakresu inwe-
stycji. Specjalna strefa mieszkaniowa mogtaby usprawnic ten proces dzieki
temu, ze stanowitaby ,wywotanie” jednego z terenow dla sktadania propozycji
inwestycyjnych. Gmina mogtaby jasno okresli¢ powierzchnie potencjalnej
zabudowy oraz oczekiwania wzgledem infrastruktury. Koncepcja mogtaby
takze zawierac sugestie co do parcelacji terenu. Majagc taki dokument,
inwestorzy mogliby ,wypetniac” SSM swoimi propozycjami.

Podobny sposob negocjacji jest stosowany w procesach PPP reali-
zowanych w Gdansku przy zagospodarowywaniu m.in. Dolnego Miasta czy
Nowego Portu (por. Ryc. 35). Gmina przygotowuje oferte terenéw inwestycyj-
nych z okresleniem parametréw, oczekiwan (etap zaproszenia do sktadania
wnioskow), prowadzi badanie rynku, a nastepnie konstruuje projekty umow
i warunkow PPP. Procedura partnerstwa publiczno-prywatnego prowadzi
do wytonienia jednego wykonawcy. SSM miataby na celu wybor podmiotow
gotowych do pracy nad ZPI badz wtaczenia sie do przeksztatcen dzielnicy
i partycypowania w realizacji inwestycji publicznych.
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Ryc. 35. Zakres inwestycji publicznych i oferty inwestycyjnej - PPP dla Nowego Portu w Gdansku

Zrédto: Urzqd Miasta Gdanska (https://media.gdansk.pl/komunikaty/zalacznik/2547029)

Narzedzia dostepne w ramach rewitalizacji
iich rozszerzenie — SSR, MPR oraz ZRIM

Sposrod szeregu mozliwych dziatan dostepnych w ramach SSR, ktére
wskazano w podrozdziale Miejscowe plany rewitalizacji i Specjalne Strefy
Rewitalizacji, nalezy zwraci¢ szczegélng uwage na traktowanie spotecz-
nego budownictwa czynszowego jako celu publicznego. Tym samym na
obszarze rewitalizacji w przypadku powotania SSR mozliwe jest wywtaszcze-
nie nieruchomosci zgodnie z art. 21 Konstytucji RP. Zastosowanie tego
narzedzia jest mozliwe, gdy jednoczesnie w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego (lub MPR) wskazana zostanie nieruchomos¢
przeznaczona pod taka zabudowe w ramach inwestycji celu publicznego

w rozumieniu art. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Warto w tym miejscu zwrdécic¢ uwage, ze w 2022 r. postanka Hanna
Gill-Piatek ztozyta interpelacje nr 34119 w sprawie rozszerzenia katalogu celow
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publicznych okreslonych w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami o komunalne i spoteczne budownictwo mieszkaniowe.

W Odpowiedzi Ministerstwa Rozwoju i Technologii z 12 lipca 2022 r. wskazano,
ze w przeciwienstwie do inwestycji liniowych budownictwo mieszkaniowe nie
musi by¢ zlokalizowane w scisle okreslonej lokalizacji. Zwrécono uwage, ze

to, czy dana nieruchomosc jest niezbedna do realizacji wnioskowanego celu,
bytaby prawdopodobnie kwestig sporna. Taki mechanizm mozliwy jest w przy-
padku terenow rewitalizowanych, po wskazaniu, ze sg to obszary, dla ktorych
zastosowanie ekstraordynaryjnych dziatan jest uzasadnione potrzebg ,kom-
pleksowej rewitalizacji obszarow zdegradowanych”. Podkreslono, ze procedura
w tym przypadku jest dtugotrwata, a teren oddziatywania $cisle ograniczony.
W efekcie samorzady praktycznie jej nie stosuja.

Na obszarach objetych SSM, majaca na Na obszarach objetych SSM,
celu d.oprow?dzenie do tworzenia Ifm.np.lekso- mamc%m celu doprow adzenie
wych i funkcjonalnych nowych czesci miast, .
spoteczne budownictwo czynszowe powinno byé dO tworzenia komplekSOWYCh
traktowane jak cel publiczny, analogicznie jak i funkcjona]nych IlOWYCh CZ@éCj

w przypadku SSR. Przy czym procedura wywtasz- . 2
o o o miast, spoleczne budownictwo
czen nieruchomosci powinna by¢ w nim jedna
zmozliwosci, cho¢ w ograniczonym zakresie. CZynSzowe pOWiIlIlO bYé
Nalezy w tym miejscu rozwazy¢ rowniez traktowanejak cel pllb]lCZIlY
2

propozycje IRMIR, ktorg przedstawita juzw 2022 r. R I
A. Jadach-Sepioto (Roguski 2022). Dotyczyta ona analoglczme]akwprzypadku SSR.

umozliwienia budowy lub przebudowy budynkoéw

stuzgcych rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego w formule
decyzji administracyjnej, podobnej do zezwolenia na realizacje inwestycji dro-
gowej (ZRID), czyli zezwolenia na realizacje inwestycji mieszkaniowej (ZRIM).
Jego istotg jest wprowadzenie nowego typu decyzji administracyjnej, bedgcej
zintegrowanym zezwoleniem umozliwiajgcym rozpoczecie robédt budowlanych
zwigzanych z realizacjg spotecznego budownictwa mieszkaniowego. ZRIM
mogtby by¢ stosowany w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym oraz w sytuacji, gdy wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nie
zyjg i nie wykazano prawa spadkobiercow do spadku. Decyzja ta pozwalataby
rozstrzygac¢ kwestie wtasnosciowe w powyzszych przypadkach, a wiec
zasadniczo w waskim zakresie. Powinno jej towarzyszy¢ zwolnienie z obo-
wigzku zdeponowania rownowartosci nieruchomosci do depozytu sgdowego,
co w przypadku rewitalizacji jest juz dopuszczalne. Rozwigzanie mogtoby
obowigzywac zarowno dla obszarow rewitalizacji, jak i SSM.

Warto zwroci¢ uwage na rozwoj Mtodego Miasta w Gdansku. Proces
zabudowywania tego obszaru oparty jest na planach zagospodarowania
przestrzennego ustalonych w wyniku kompromisu z prywatnym wtascicielem
terenu. Ceny mieszkan sa tu relatywnie wysokie i brakuje puli mieszkan
dostepnych cenowo. Jak wskazat P. Lorens w rozmowie dla magazynu
Architektura & Biznes (Karendys 2023), w obecnych realiach prawnych gminie
zabrakto narzedzi, by zabezpieczy¢ ich powstanie. Tereny Mtodego Miasta,
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znajdujace sie w uzytkowaniu wieczystym Skarbu Panstwa, ani nie zostaty
poddane komunalizacji, ani nie wykorzystano wobec nich prawa pierwokupu.
Najwazniejsze decyzje dotyczace zagospodarowania terendéw postocz-
niowych podjete na poczatku lat 2000. wynikaty z inicjatywy inwestorow
prywatnych.

Z kolei w przypadku MPR nalezy zwroci¢ uwage, ze ta specjalna
forma miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zasadzie nie
jest stosowana. Z punktu widzenia SSM istotne narzedzia w niej zawarte to
m.in. umowa urbanistyczna oraz koncepcja urbanistyczno-architektoniczna
obszaru. Sg one jednak wykorzystywane takze w Zintegrowanych Planach
Inwestycyjnych, ktore moga by¢ waznym elementem wdrazania SSM.

Rzadowy program dotacyjny dla SSM

Wdrozenie SSM powinno i$¢ w parze z rzadowym programem pozwalajgcym
na dofinansowanie inwestycji infrastrukturalnych i utatwien w zakresie
pozyskania (komunalizacji) gruntéw Skarbu Panstwa. Brak zasobow wtasnych
gminy w wielu przypadkach stanowi jedng z gtéwnych barier utrudniaja-
cych efektywne zagospodarowywanie terenow. Analizy plandw miejscowych
wskazujg, ze gminy niejednokrotnie nie decyduja sie na wydzielenie nawet
podstawowych uktadéw drogowych na rozlegtych obszarach wskazanych pod
rozwdj zabudowy mieszkaniowej, pozostawiajac to inwestorom prywatnym.

Doswiadczenia praktyczne wspotpracy z samorzagdami wskazujg, ze
gtownym powodem tej biernosci jest koniecznos¢ ponoszenia dodatkowych
kosztow. Warto rowniez w tym miejscu zwréci¢ uwage, ze zgodnie z art. 31
ust. 3 Konstytucji RP gmina nie jest zobowigzana do dostarczenia infrastruk-
tury, jezeli nie dysponuje odpowiednimi srodkami na realizacje innych zadan
wtasnych, co ma na celu unikniecie naruszenia zasady proporcjonalnosci.

Jednoczesnie ponoszenie naktaddw na rozwdj infrastruktury bez
wtasciwego rozeznania rzeczywistych potrzeb i znajomosci renty gruntowej
moze skutkowac¢ podejmowaniem dziatan w miejscach, ktore z réznych
powoddw mogg nie cieszyc¢ sie zainteresowaniem inwestorow i mieszkancow.
Zatozenie wspoétpracy gminy z inwestorami i prowadzenie pogtebionych
analiz dotyczacych wydzielenia stref powinno minimalizowac to ryzyko.

Nalezy zauwazyé¢, ze od 2021r. prowadzony jest program pod nazwg
.Grant na infrastrukture”. Polega on na udzielaniu gminom i zwigzkom
miedzygminnym bezzwrotnych dotacji na rozwoj infrastruktury spotecznej lub
technicznej w wysokosci iloczynu 10% kosztow przedsiewziecia infrastruktu-
ralnego powigzanego z inwestycjg o charakterze promieszkaniowymi liczby
takich inwestycji. Mozna z niej korzystac, gdy gmina angazuje sie w tworzenie
mieszkan komunalnych, formute SIM/TBS, wspdtprace w ramach programu
.Lokal za grunt” lub inng inwestycje z doptatami do czynszow z programu
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.Mieszkanie na Start". Przy czym tgczna kwota dotacji nie moze by¢ wyzsza niz
udziat gminy w poszczegdlnych przedsiewzieciach i inwestycjach o charakte-
rze mieszkaniowym. W poszczegolnych latach na ten cel w Funduszu Doptat
przeznaczono od 30 do 80 min zt(Programy mieszkaniowe. Informator dla
gmin - czes¢ druga b.d.).

Jednoczesnie tylko w ramach piatej edycji naboru z Rzadowego
Funduszu Polski £ad: Program Inwestycji Strategicznych, ktéry prze-
znaczony byt na wsparcie infrastrukturalne inwestycji gospodarczych
o powierzchni co najmniej 80 ha lub planowanych o powierzchni co najmniej
60 ha, wydano 4,99 mld zt. Skorzystaty z niego 52 jednostki (38 gmin,

11 powiatow i 3 wojewddztwa - zob. Wyniki V edycji Rzgdowego Programu
Inwestycji Strategicznych b.d.).

Masterplany

Narzedzia nieformalne, o ktérych mowa w podrozdziale Nieformalne
instrumenty planowania. Rola masterplandw i koncepcji urbanistyczno-ar-
chitektonicznych, tj. masterplany, moga by¢ wykorzystywane do okreslenia
wizji przeksztatcen, koncepcji zagospodarowania terenu, skali i charakteru
zabudowy oraz zakresu inwestycji infrastrukturalnych. Przyktady takich opra-
cowan dla FSO Zeran, Starych Swidréw i koncepcji Warszawskiej Dzielnicy
Spotecznej (WDS) zawierajg wszystkie z tych elementéw. Masterplany moga
by¢ takze wykorzystywane do zarzadzania przeksztatceniem przestrzeni
poprzez okreslenie podziatu obowigzkow przy zagospodarowaniu SSM.

Skutecznos¢ masterplanu jako narzedzia zarzadczego zalezy od
ustalen wspotpracujacej ze sobg grupy osob i instytucji. Jego przygotowanie
jest pierwszym krokiem negocjowania ustalen. Kazdy z interesariuszy poste-
powania, ktorzy chcg wspolnie zmienic¢ fragment przestrzeni miasta, ma swoj
wktad w budowanie wizji przeksztatcen i podziatu obowigzkdw. Partnerzy
dialogu wnoszg zasoby roznego rodzaju, czasem pomysty, ale najczesciej
nieruchomosci lub kapitat. Opis wdrozenia wraz z podziatem obowigzkdw jest
wyjatkowo wazny przy terenach o mieszanej strukturze wtasnosci. Poniewaz
wstepna identyfikacja zasobow nastepuje na etapie powstawania SSM,
masterplan moze pomoc w doprecyzowaniu zatozen.

Zaletg masterplanu jest jego szczegotowosc. Dzieki niemu juz na
etapie opracowywania koncepcji mozliwe jest doktadniejsze zaprojektowanie
uktadow zabudowy i przestrzeni publicznych, ciggtych systemdw btekitno-
-zielonej infrastruktury, a takze dokonanie oceny wymagan stawianych
zabudowie, np. w kontekscie zacieniania i przestaniania, wymogow pozaro-
wych, parametrow zieleni czy zapotrzebowania na media.

Przy sporzadzaniu SSM masterplany moga byc¢ realizowane wyprze-
dzajgco do wykonania planow miejscowych. Narzedzia te nie zastepuja
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planéw miejscowych, lecz sg ze soba $cisle powigzane. Przygotowanie
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej moze raczej stanowic pierwszy
krok do dalszych prac nad planami, np. ZPI. Masterplan tworzy sie, aby
zbudowac¢ mape drogowa dziatan na rzecz przeksztatcenia dzielnicy oraz
wskazac¢ zmiany w innych dokumentach - np. strategii albo POG, jezeli nie jest
z nimi zgodny.

Z punktu widzenia celu zastosowania w SSM koncepcji zagospodarowania

przestrzennego mozna nakresli¢ kilka mozliwych opcji:

« W SSM okresla sie jedynie ramowy kierunek dziatania, natomiast nie
ma jeszcze dokumentow formalnych. Opracowanie powstaje, aby
wskazac, co z takim terenem mozna zrobic¢. Koncepcje urbanistyczno-
-architektoniczng sporzgdza sie dla wtasciciela terenu lub - jesli
wtascicieli jest wiecej - przeprowadza sie negocjacje i wspotprojek-
towanie. Taka praktyke mozna okresli¢ jako tworzenie ,masterplanu
wizyjnego”.

+ Istnieje znaczaca powierzchniowo nieruchomos¢, dla ktorej ustalono
wstepnie kierunki rozwoju, konieczne jest jednak ich uszczegotowienie
i koordynacja dziatan poszczegolnych projektantéw na bazie wspolnych
wytycznych urbanistycznych. Po przygotowaniu takiego opracowania
obszar objety masterplanem jest nastepnie kompleksowo wypetniany
projektami architektonicznymi kubatur i przestrzeni publicznych.
Opracowane w ten sposob koncepcje mozna nazwac ,masterplanami
inwestorskimi”. Wynikiem realizacji koncepcji moze by¢ korekta planu
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miejscowego lub np. sporzgdzenie ZPI.

« W scenariuszu stanowigcym hybryde dwdch powyzszych proces rozpo-
czyna sie od wypracowywania pomystu na przestrzen. Najpierw powstaje
pewien ramowy plan dziatania i przygotowywane sg dokumenty formalne,
takie jak miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ZPI badz
inne opracowania, ktére gwarantujg mozliwo$¢ uzyskania pozwolen na
budowe dla strony prywatnej, ale tez okreslajg obowigzki wobec pod-
miotéw. Nastepnie tworzone sg masterplany i projekty architektoniczne,
ktore majg na celu zagospodarowanie poszczegoélnych fragmentow
terenu. Ten scenariusz dotyczy duzych obszarow, ktorych zagospodaro-
wanie moze by¢ dtugotrwatym procesem.

» Masterplany moga takze stuzy¢ prowadzeniu negocjacji miedzy stronami.
Dzieje sie tak np. w przypadku negocjacji prowadzonych na potrzeby PPP
lub dyskusji o ustaleniach dokumentow formalnych, np. wypracowywania
ZPI. W takiej sytuacji zarowno strona publiczna, jak i prywatna, przygo-
towujg swoje opracowania, a nastepnie, po dojsciu do porozumienia,
przekuwaja je w docelowy projekt ZPI. Dokumenty te mozna okresli¢
mianem ,masterplandéw negocjacyjnych”.

Sposdéb zastosowania strategii sporzgdzania dokumentu bedzie zalezat od
takich czynnikdéw jak wybdr formy zarzadzania, struktury wtasnosci, sytuacji
planistycznej oraz mozliwosci prowadzenia dialogu miedzy interesariu-
szami. Wykonywanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznych moze
by¢ realizowane w formule wspotpracy eksperckiej badz przy wykorzystaniu
mechanizmdw partycypacyjnych.

Dialog spoleczny przy delimitacji SSM
oraz wykonanie masterplanu

Dialog jest podstawg przygotowania specjalnych stref mieszkanio-

wych badz masterplanéw. Wynika to z potrzeby uzgodnienia wspolnego
planu dziatania. Powinien on prowadzi¢ do wypracowania porozumienia
zinteresariuszamii zbudowania szerokiego poparcia dla przyjetych roz-
wigzan. Partycypacja jest pragmatycznym narzedziem realizacji tego celu.
Skutecznosc dialogu jest wynikiem zaangazowania wszystkich kluczowych
interesariuszy: wtascicieli nieruchomosci, inwestorow, mieszkancow, akty-
wistow i lokalnych politykow.

Pierwsze kroki dialogu obejmujg rozpoznanie potrzeb, identyfikacje
pomystow i mozliwych dziatan. Diagnoza pozwala na mapowanie zasobow
spotecznych oraz nawigzywanie porozumien i partnerstw w ramach danego
obszaru. W partycypacji nalezy stosowac jednoczesnie kilka réznych metod
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angazowania interesariuszy. Nadrzednym celem wstepnej czesci procesu
powinno byc¢ trafne okreslenie oczekiwan, zbudowanie kontaktow i akceptacji
dla podstawowych zatozen SSM.

Po fazie identyfikacji potrzeb kolejnym krokiem jest wypracowanie
projektu, ktore moze zosta¢ dokonane podczas warsztatow wspotprojekto-
wania. Koncowy etap to weryfikacja zatozen. Jej celem jest sprawdzenie, czy
przygotowana propozycja odpowiada oczekiwaniom zaangazowanych inte-
resariuszy. Mozliwe formy realizacji tego dziatania to m.in. poddanie projektu
publicznemu wytozeniu czy ocenie przez zaangazowane strony.

Na tym etapie nalezy stosowac rézne formy zaangazowania.

Do rozpoznania potrzeb mozna uzy¢ punktow konsultacyjnych, spotkan
warsztatowych, ankiet czy dyzurow eksperckich. Rozmowy z kluczowymi
interesariuszami moga przyjmowac forme rad technicznych lub warszta-
tow - sg to narzedzia, ktore pozwalajg na efektywna prace matych grup
uczestnikow.

Prezentacje zatozen i propozycji najlepiej sprawdzajg sie jako spotka-
nia otwarte z mozliwoscia zgtaszania uwag. Dialog wspieraja takze narzedzia
cyfrowe, takie jak wytozenia dokumentow, geoankiety czy prezentacje modeli
3D. W geoankietach uczestnicy procesu zaznaczajg problemy przestrzenne
lub propozycje. Zdobyte w ten sposob dane planisci moga przeanalizowac¢
jakosciowo i ilosciowo.

Wspomniane mechanizmy angazowania interesariuszy moga by¢
wykorzystywane na etapie delimitacji oraz sporzadzenia koncepcji. Zakres ich
Zzaangazowania oraz uzytych narzedzi powinien by¢ dostosowany do specyfiki
SSMigminy.

Prowizje spoleczne

Prowizje spoteczne to nieodptatne swiadczenia partnera prywatnego na
cele publiczne. Jedng zich form moze by¢ przekazanie czesci mieszkan
z nowej inwestycji prywatnego inwestora na rzecz samorzadu, ktory w ten
sposéb zwieksza liczbe mieszkan w swoim zasobie (w tym ujeciu przywoty-
wane sg one w raporcie). W Europie Zachodniej mechanizm ten wystepuje
w roznych wariantach. Praktyka pokazuje, ze moze by¢ skutecznym instru-
mentem zwiekszajgcym pule mieszkan w sektorze publicznym. Przyktadowo
w Anglii w latach 2019-2020 mieszkania dostepne (affordable housing)
stanowity 23% wszystkich nowo oddanych do uzytkowania, z czego potowe
wybudowali deweloperzy (Section 106 affordable housing requirements 2013).
To wynik wprowadzenia w zycie przepisow realizowanych na podstawie
umowy sekcji 106, ktorg deweloper zawiera z lokalnym organem zajmujg-
cym sie planowaniem przestrzennym. Po jej podpisaniu miejscowe wtadze
deklarujg w opracowaniach planistycznych pozgdany udziat mieszkan
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dostepnych. Co istotne, ich wydzielenie jest obligatoryjne. Inwestorzy
zobowigzani sg do sporzadzenia specjalnych operatow, wskazujg procent
mieszkan, ktére zostang przekazane sektorowi publicznemu (Milert, Nowak,
Sroka 2022).

W raporcie Fundacji Habitat for Humanity (Twardoch i in. 2023)
wdrozenie prowizji spotecznych do polskiego systemu byto proponowane jako
jedna z najwazniejszych wtaczenia sektora prywatnego w zwiekszanie podazy
dostepnych cenowo mieszkan. Wskazano w nim przyktady stosowania tego
narzedzia, zwracajgc uwage na to, ze przekazanie czesci lokali na rzecz sek-
tora publicznego jest warunkiem koniecznym realizacji inwestycji na danym
obszarze. Przyktadowo w Paryzu prowizja obejmuje 20% nowych mieszkan
budowanych przez deweloperow w zespotach mieszkaniowych, w ktérych
PUM jest wiekszy niz 800 m?, ale w obszarze deficytu mieszkan socjalnych
moze to by¢ nawet 30%.

W przywotanej publikacji zaproponowano rowniez wdrozenie grantu
mieszkaniowego. W odroznieniu od prowizji spotecznej jest on dobrowolny
i opiera sie na zachetach ekonomicznych, takich jak dostep do atrakcyjnego
gruntu, mozliwos$c¢ skorzystania z szybszej sciezki inwestycyjnej, grantow
finansowych czy utatwien w postepowaniach administracyjnych. Mechanizm
grantu mieszkaniowego zaktada udostepnianie terenéw w zamian za spetnienie
okreslonych warunkéw, np. dostarczenie mieszkan o okreslonym standardzie
i cenie (na wynajem lub na sprzedaz), bez przekazywania ich do sektora publicz-
nego. W sytuacji, gdy mieszkania trafiajg na rynek najmu, zwykle stosuje sie dla
nich ulgi podatkowe dla inwestora na czas wynajmowania mieszkan po okreslo-
nej cenie oraz/lub przedstawicielom konkretnej grupy spotecznej.

W Polsce wdrozono instrument, ktory pozwala inwestorowi na zakup
dziatki od gminy w procesie przetargowym, w ktorym czesc¢ wartosci reguluje
w pieniadzu, a reszte w przekazanej gminie puli mieszkan i/lub infrastruktury
spotecznej - jest on podstawa programu ,Lokal za grunt”i zostat wprowa-
dzony Ustawq z dnia 16 grudnia 2020 . o rozliczeniu ceny lokali lub budynkow
w cenie nieruchomosci zbywanych z gminnego zasobu nieruchomosci. W prze-
ciwienstwie do prowizji spotecznych nie jest obligatoryjny. Celem programu
jest zwiekszenie dostepnosci gruntdéw na cele inwestycyjne dla inwestorow
prywatnych, a jednoczes$nie wsparcie gmin w realizacji polityki mieszkaniowej
poprzez powiekszenie zasobu lokalowego gminy bez koniecznosci udziatu
w procesie inwestycyjno-budowlanym. Ponadto umozliwia on m.in. tgczenie
z programem ,Grant na infrastrukture” i ubieganie sie przez najemcéow
mieszkan komercyjnych (niepodlegajacych przekazaniu gminie) o doptaty do
czynszu w ramach programu ,Mieszkanie na Start”.

Popularnosc¢ opisanego wyzej rozwigzania okazata sie jednak
niewielka. Jak wskazujg K. Nowak i A. Muziot-Wectawowicz (2023), jednym
z powodow niskiego zainteresowania gmin programem jest uzaleznienie
ceny, po jakiej nastepuje rozliczenie mieszkan, ktére majg by¢ przekazane
przez dewelopera gminie, od wartosci wskaznika kosztu odtworzeniowego
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych. Stawka jest ogtaszana
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cyklicznie przez wojewodow. Brak jednorodnej metody jej wyliczania i nie-
adekwatnosc¢ do rzeczywistych kosztow sprawia, ze rozwigzanie to jest

dla gmin niekorzystne. Warto jednak zwroci¢ uwage, ze sam mechanizm
moze by¢ dla nich optacalny, co pokazuje przyktad Gdanska (Budnik 2012),

w ktorym w latach 2007-2012 taki program prowadzono, ale oddolnie.

Tylko w latach 2008-2009 pozyskano w ten sposob 336 mieszkan. Dopoki

na przeszkodzie nie stanety kwestie formalnoprawne i miasto wskazywato
atrakcyjne grunty dla inwestordw, o ktére starato sie kilka podmiotow, byto
w stanie uzyskac o 15% wiecej mieszkan niz pierwotnie zaktadato, co dobrze
obrazuje réwniez role renty gruntowej.

Budowa mieszkan komunalnych moze by¢ przedmiotem porozu-
mien miedzy inwestorem a gmina. Przyktadem jest ubieganie sie spotek
realizujgcych mieszkania TBS (np. TBS Potudnie, realizujgce projekt
,Gréjecka-Banacha” w Warszawie) o udzielenie zgod na inwestycje zgodnie
z procedurg ,Lex Deweloper”. W kontekscie mozliwosci wykorzystania takich
narzedzi jak ZP| okreslenie oczekiwah gminy moze by¢ waznym elementem
negocjacji. W obecnym stanie prawnym mieszkania spoteczne nie sg ujete
w katalogu inwestycji uzupetniajgcych ZPI. Docelowo nalezatoby to zmienic
i dopusci¢ mozliwos¢ negocjowania ich realizacji przez podmioty wnioskujace
0 sporzadzanie zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Na obszarze SSM nalezy wprowadzi¢ wymaog prowizji spotecznych,
przy czym trzeba zwrdci¢ uwage, ze nie bedzie to rozwigzanie tozsame
z tym stosowanym np. w Anglii. Specjalna strefa mieszkaniowa powinna
dawac deweloperom réwniez pewien pakiet

utatwien przyspieszajgcych realizacje inwestycji. () pr()wizje Spo}eczne na
Jed Sni iZj t b : ,
e noczes'me prOYVIZJe spo 'eczne na' o. s'zarzel obszarze strefy PO YbYC
strefy powinny byc¢ relatywnie wysokie i siegac i R i
0d 20 do 30%, podobnie jak w Paryzu czy relatywnie wysokie i siggaé
Kopenhadze. od 20 do 30%, podobnie jak

Kwestig otwartg pozostaje, czy powinna ;
to by¢ pewna pula mieszkan w budynku i Paryzu L Kopenhadze.

wielorodzinnym, czy - ze wzgledu na skale przed-

siewziecia - odrebny budynek lub budynki, ktére mogtyby zostac¢ przekazany
gminie lub TBS-owi/SIM-owi. W sytuacji, gdy na terenie strefy wystepowatyby
budynki niezamieszkane (bedgce w zasobie gminy), ktére mozna bytoby
przywrocic¢ do stanu uzywalnosci, nalezatoby umozliwic¢ rowniez rozliczenie

w formule remontow lub srodkow na ten cel.
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Niedobor mieszkan dostepnych cenowo, a jednoczesnie o dobrym standar-
dzie i potozeniu zapewniajgcym dostep do ustug, stanowi problem zaréwno
w osrodkach metropolitalnych, jak i w aglomeracjach regionalnych oraz
mniejszych miastach. Jest on jednak zroznicowany pod wzgledem struktury.
Na obszarach o nasilonej presji popytowej, czyli zwtaszcza w dynamicznie
rozwijajacych sie obszarach metropolitalnych, do gtéwnych problemow
zaliczy¢ mozna:

+ niewystarczajaca dostepnosc¢ gruntow pod duze i kompleksowe przedsie-
wziecia urbanistyczne - cho¢ w skali kraju wystepuje nadpodaz gruntow,
to w metropoliach, ktére skupiajg wiekszos¢ efektow budownictwa
mieszkaniowego, ich brakuje;

«  wysoki popyt stymulowany przez zakupy na cele inwestycyjne (mieszka-
nie jako lokata kapitatu lub zrédto dodatkowego dochodu z tytutu najmu
krotkoterminowego);

»  brak narzedzi fiskalnych stymulujgcych obrot gruntami i nieruchomo-
$ciami oraz optymalizacje zagospodarowania przestrzeni(np. w postaci
podatku ad valorem).
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Do najistotniejszych problemdéw, z jakimi zmagaja sie mniejsze miasta, poto-

Zone poza sferg oddziatywania metropolii, wyrézni¢ mozna:

wskazywanie rozlegtych obszaréw pod rozwoj funkcji mieszkaniowej,
niezaleznie od popytu na nie;

problem z uzyskaniem intensywnosci/gestosci zabudowy pozwalajacej na
wytworzenie lokalnego centrum o charakterze miejskosci,

czesto tylko teoretyczng dostepnosc¢ gruntéw na cele mieszkaniowe - na
obszarach wskazanych pod rozwdéj zabudowy mieszkaniowej w wielu przy-
padkach wystepuja bariery, ktorych pokonanie jest trudne i nieoptacalne,
co uniemozliwia rozwoj budownictwa mieszkaniowego, m.in.: nieuregu-
lowany stan prawny nieruchomosci, skomplikowana struktura wtasnosci,
rozdrobnienie dziatek, brak uzbrojenia terenow, brak infrastruktury
drogowej;

konkurencje ze strony gmin wiejskich otaczajgcych miasto, ktore ze
wzgledu na wysokag dostepnos¢ gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe
o relatywnie nizszej cenie stanowig atrakcyjng alternatywe dla osob
chcacych posiadac wtasne mieszkanie, co w wielu przypadkach prowadzi
do nasilania sie procesow suburbanizacji oraz rozpraszania zabudowy

i w konsekwencji generuje wysokie koszty zwigzane z uzbrojeniem tere-
noéw i zapewnieniem infrastruktury drogowej;

brak lub niewielkie zainteresowanie deweloperow (brak znajomosci rynku,
nizsza marza i wieksze ryzyko);

brak aktywnej polityki mieszkaniowej zintegrowanej z polityka prze-

strzenna.
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Przeprowadzone analizy wskazujg potrzebe wdrozenia rozwigzan, ktore:

+ pomoga zwiekszy¢ dostepnosc gruntdéw pod budownictwo mieszkaniowe,
zwtaszcza na obszarach o najwiekszym popycie na mieszkania;

+  pomoga zmniejszy¢ ekstensywnos¢ budownictwa mieszkaniowego;

+ pomoga ograniczyc¢ zjawisko rozlewania sie miast;

» pomoga krystalizowac osadnictwo w mniejszych miastach zamiast jego
rozpraszania na odrolnione tereny na obszarach wiejskich.

Jak ocenia T. Ossowicz(2019), drogg do znalezienia wariantu rozwoju miast,

w ktorym z jednej strony nie bedzie hamowana ich dynamika wzrostowa,
azdrugiej zapewniona zostanie zwartosc przestrzenna i jej funkcjonalna
kompleksowos¢, jest tworzenie spdjnych catosci urbanistycznych we
wspotpracy réznych podmiotéw. Jak wskazywali £.. Pancewicz (2012),

T. Ossowicz(2019) oraz P. Lorens z zespotem (2021), aby zrealizowaé kom-
pleksowe przedsiewziecie na duzg skale, konieczne jest skoordynowanie
wielu dziatan na okreslonym obszarze, do czego potrzebna jest wspétpraca
wtadz miejskich i inwestorow.

Doswiadczenia inwestycji realizowanych w Polsce, ktore opisano
w poprzednich rozdziatach, pokazujg, ze w pewnym zakresie jest to moz-
liwe. Niemniej byty one realizowane na obszarach, ktére albo ze wzgledu
na strukture wtasnosci gruntow sprzyjaty ich wykonaniu, albo zostaty juz
przygotowane do tego typu dziatan wczesniej.

Przeprowadzone analizy pokazujg, ze poza faza realizacji, wazny
moze byc¢ réwniez etap tworzenia strategii. Wtasciwa identyfikacja obszarow
jestistotna dla dalszego rozwoju miasta, przy czym powinna odpowiadac
na rzeczywiste zapotrzebowanie. Takie podejscie widac¢ w projekcie
Osiedla Warszawy, w ramach ktérego przeprowadzono wstepng delimitacje
potencjalnych obszardw rozwoju mieszkalnictwa, a nastepnie prowadzono
szczegotowe prace pilotazowe dla poszczegolnych terendw. Nastepnie
w ,operacyjnej” fazie rozwoju niezbedne sg czynnosci, majace na celu ustale-
nie wspaélnych kierunkow przeksztatcen na etapie przygotowania konkretnych
projektow - ich projektowania, uzyskiwania zgoéd czy zabezpieczania finanso-
wania. W tym kontekscie dziatania stron maja kilkuletnig perspektywe.

Cho¢ polski rynek nieruchomosci dojrzat na tyle, by pojawity sie
na nim podmioty mogace realizowa¢ duze projekty, przygotowanie gruntu,
infrastruktury i prowadzenie inwestycji jest nadal powaznym wyzwa-
niem. Gdy juz do takich wielkoskalowych realizacji dochodzi, problemem
niejednokrotnie jest ich funkcjonalnos¢, przejawiajaca sie ograniczong
dostepnoscig ustug, placéwek edukacyjnych, osrodkéw zdrowia czy brakiem
mozliwosci dojazdu do innych czesci miasta. Zaprojektowanie kompletnej
dzielnicy mieszkaniowej, zawierajacej zaplanowany uktad przestrzenny,
zestaw ustug i przestrzeni publicznych, wymaga interakcji z gmina.
Perspektywa jej potrzeb nie musi pokrywac sie z polityka inwestycyjng
prywatnych podmiotow, gdyz ta prowadzona jest z perspektywy wtasnosci
gruntow prywatnych oraz kalkulacji kosztéw i zyskow.
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Problem ilustrujg projekty realizowane na podstawie specustawy
mieszkaniowej (,Lex Deweloper”). Czesto zaktadajg one budowe zespotéw
budynkow mieszkalnych na terenach, ktére w studium przeznaczone byty do
petnienia innej funkcji. Zastosowanie narzedzia ze specustawy pozwala co
prawda na zgranie dziatan inwestycyjnych, ale nie na szersza koordynacje
procesow z perspektywy gminy. S3 to projekty realizowane przez jednego
inwestora i opierajgce sie na koncepcji architektonicznej, cho¢ pozwalajg
one na stosowanie konsultacji czy wykonanie inwestycji towarzyszacych, to
sg to nadal dziatania punktowe. Cho¢ w trybie ,Lex Deweloper” gmina moze
wykorzystywac swoje wtadztwo planistyczne dla udzielania zgod na inwesty-
cje. jej rola jest nadal pasywna.

W przypadku inwestycji realizowanych na podstawie specustawy
mieszkaniowej to inwestor wychodzi z inicjatywa zagospodarowania
terendow, ktorymi dysponuje, a ktére przeznaczone byty do petnienia innych
funkcji. Na tych obszarach to nie wtadze gminne byty inicjatorem zmiany
zagospodarowania terenow, ale mogty wyrazi¢ zgode na taki krok. Wtgczenie
do procesow konsultacyjnych mieszkancow i koniecznosc¢ przygotowywania
koncepcji architektoniczno-urbanistycznych umozliwita zwiekszenie podazy
mieszkan przy uzyskaniu akceptacji lokalnych srodowisk. Istotnym elemen-
tem byto zaangazowanie dewelopera w realizacje inwestycji uzupetniajacych.
Nie pozwolito to jednak na unikniecie pewnych probleméw. Mozliwos$¢ skta-
dania wnioskéw o zgode na realizacje inwestycji na podstawie specustawy
mieszkaniowej konczy sie jednak w 2025 r.

Luke w tym obszarze wypetni ZPI. Dotychczasowe doswiadczenia
wskazujg, ze narzedzie to moze by¢ chetnie wykorzystywane w przypadku gdy
mozliwe jest stosunkowo tatwe pozyskanie gruntow, zwtaszcza jezeli naleza
one do pojedynczych podmiotdw. Inicjatorem zintegrowanych planow inwe-
stycyjnych beda gtéwnie podmioty prywatne. ZPI nie jest zatem narzedziem
aktywnego prowadzenia urbanistyki operacyjnej, a raczej mechanizmem
porzadkujacym proces negocjacji zinwestorami. Tereny, ktorych wtasnos¢
jest rozdrobniona lub/oraz na ktérych znajdujg sie nieruchomosci o nieure-
gulowanej wtasnosci, przez dtugi czas mogg pozostawac nieuzytkowane,
nawet jezeli znajduja sie w atrakcyjnych czesciach miast. Potrzeba wiec
odpowiednich narzedzi i specjalnych instrumentéw formalnoprawnych, ktore
pozwalatyby ,odzyskiwac” je na potrzeby dalszego rozwoju miast.

Mozliwosci aktywnego prowadzenia urbanistyki operacyjnej daje
gminom ustawa o rewitalizacji, jednak zakres prowadzenia dziatan jest w niej
mocno ograniczony, zwtaszcza terytorialnie, a sposoéb zastosowania poszcze-
goélnych narzedzi obwarowany wieloma warunkami. Ponadto ze wzgledu na
procedury zwigzane z otrzymaniem dofinansowania z Funduszy Europejskich,
w praktyce skoncentrowano sie w Polsce na dziataniach prostych i punkto-
wych. Bardziej ztozone przedsiewziecia, wymagajace zastosowania SSR czy
MPR, w praktyce wystepowaty niezwykle rzadko i nie spetnity swojej roli.

Nalezy podkresli¢, ze w niektorych krajach Europy Zachodniej z suk-
cesem stosowane sa rozwigzania, pozwalajgce gminom na koordynowanie
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kompleksowych projektow zabudowy, ktore prowadzone sg przez wielu
niezaleznych inwestorow. Naleza do nich m.in. strefy zagospodarowania
uzgodnionego (ZAC) we Francji.

Wykonanie duzego projektu urbanistycznego wymaga harmoni-
zacji wielu dziatan: akumulaciji i scalenia gruntéw, wykonania koncepcji
urbanistycznej, okreslenia zakresu wymaganej infrastruktury, przestrzeni
i obiektow publicznych. Warunkiem prowadzenia przez gmine aktywnej
polityki jest umozliwienie jej przejecia sprawczej roli w tym procesie.

Zaden z opisanych w publikacji przypadkéw nie byt wolny od proble-
mow i spotyka sie z krytyka. Pod wzgledem zakresu wspotpracy pomiedzy
wiadzami a inwestorami wyréznia sie niewatpliwie osiedle Nowe Zerniki
we Wroctawiu. Projekt ten byt jednak realizowany w catosci na gruntach
publicznych, ktore byty przygotowane do prowadzenia duzych projektdw urba-
nistycznych. Pierwotnie Nowe Zerniki miaty stuzy¢ organizacji wystawy Expo.
Dzieki kontroli nad terenem oraz wspoétpracy miedzy stuzbami miasta a SARP
zrealizowano opracowania koncepcyjne i plan miejscowy, ktére umozliwity
prowadzenie dziatan w duchu urbanistyki operacyjnej. Nalezy jednak zauwa-
zy¢, ze choc¢ na etapie projektowym prace szty sprawnie, to jednak inwestycja
boryka sie z niskim tempem prac realizowanych przez sektor publiczny - na
osiedlu w dalszym ciggu nie powstata szkota publiczna, pomimo ze pierwsi
mieszkancy pojawili sie juz w 2017 r.

To, co taczy wskazane przyktady, to lokalizacja na relatywnie duzych
i otwartych obszarach, bedacych co do zasady we wtadaniu jednego pod-
miotu. W przypadku podmiotéw publicznych: uczelni, miejskiej spotki oraz
miasta, a w przypadku podmiotow prywatnych inwestorow strategicznych,
ktorzy dokonali zakupu bgdz akumulacji rozlegtego terenu. W wiekszosci
przypadkow realizacja inwestycji wpisywata sie w zatozenia miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego, ktore ostatecznie tworzyty ramy dla
rozwoju. Przy realizacji cze$ci z nich (np. FSO Zeran) zastosowano narzedzia
ze specustawy. Niewatpliwie nalezy szukac¢ rozwigzan, ktore zwiekszytyby
mozliwosci tworzenia kompleksowych przedsiewzie¢ urbanistycznych
stuzacych poprawie dostepnosci mieszkan réwniez przy trudniejszych
uwarunkowaniach.

W odpowiedzi na zidentyfikowane w raporcie wyzwania proponujemy
wdrozenie nowego narzedzia dla gmin, ktére pomogtoby im w koordynacji
rozwoju terendéw mieszkaniowych. Propozycja specjalnych stref mieszka-
niowych opiera sie naistniejgcych narzedziach prawnych, niemniej o jej
skutecznosci decydowac bedzie wdrozenie pewnych modyfikacji do obecnie
funkcjonujacych rozwigzan oraz odpowiednie ukierunkowanie wsparcia
finansowego, zwtaszcza na inwestycje infrastrukturalne. Zatozenia SSM
przedstawiono na Ryc. 36.

Idea SSM zaktada, ze jest to wydzielona strefa, w ktorej gmina
prowadzi aktywna polityke rozwoju mieszkalnictwa. Opiera sie na dwoéch
fundamentach: strategicznym i operacyjnym. Na poziomie strategicznym
gmina diagnozuje swojg sytuacje mieszkaniowa i decyduje, czy wdrazanie
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Przygotowanie i realizacja SSM

Poziom strategiczny

1 Pogtebiona diagnoza, analiza potrzeb
i preferencji mieszkaniowych w ramach
polityki mieszkaniowej miasta

2 Wydzielenie SSM tylko wéwczas,
gdy wystepuja rzeczywiste potrzeby
i jest to w interesie gminy

O oo N o Ol

5 Identyfikacja potencjalnych terenéw
specjalnej strefy mieszkaniowej

«  okreslenie chtonnosci

«  okreslenie potrzeb spotecznych
oraz potrzeb zwigzanych z rozwojem
infrastruktury technicznej

« analiza stanu wtasnosci
i wtadania

4 Delimitacja wybranych SSM

«  pogtebione analizy

- konsultacje zinteresariuszami

- okres$lenie niezbednego
poziomu udziatu mieszkalnictwa
publicznego w ramach SSM

granice miasta

specjalna strefa
mieszkaniowa

Poziom operacyjny

Analiza due diligence
Pozyskanie gruntu

Wykonanie koncepcji

Konsultacje, niezbedne zmiany w POG

Land development

- zintegrowane plany inwestycyjne (ZPI)

«  miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego (MPZP)
« uchwata o lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej

przyktadowo:

10 Realizacja

«  partnerstwo
publiczno-prywatne

« inwestycje wtasne,
projekt gminy

«  TBS/SIMiinne spotki
gminy

« inwestorzy prywatni

Mozliwosé realizacji
w réznych wariantach

przyktadowo:

inwestor

inwestor

inwestor

B B

Konieczne wsparcie catego procesu

»  pomoc techniczna
pomoc w komunalizacji gruntéw

mieszkan dostepnych czynszowo

Ryc. 36. Schemat zatozen specjalnych stref mieszkaniowych

Zrodto: opracowanie A2P2/®0bserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR

ufatwienia w pozyskaniu srodkéw z funduszu doptat
- pozyskanie gruntéw o nieregulowanym stanie prawnym dla celu realizacji
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SSM jest dla niej uzasadnione. Jezeli tak, to identyfikuje potencjalne obszary
rozwoju mieszkalnictwa (ktore moga by¢ traktowane jako szczegolna forma
OSl w strategii rozwoju gminy). Jednoczesnie na podstawie przeprowadzo-
nych analiz okresla chtonnos¢ terendw oraz potrzeby zwigzane z realizacja
infrastruktury spotecznej i technicznej. Istotnym elementem procesu jest
réwniez analiza stanu wtasnosci i wtadania nieruchomosciami. Nastepnie
gmina wyznacza uchwata rady gminy granice wybranych SSM, opierajgc sie na
pogtebionych analizach i konsultacjach z mieszkancami oraz potencjalnymi
inwestorami, tak by zidentyfikowane obszary byty optymalnymi miejscami
rozwoju, uwzgledniajgcymirole renty gruntowej.

Na poziomie operacyjnym zawigzana spotka celowa, realizujgca
specjalng strefe mieszkaniowg przeprowadza analize due diligence, pozyskuje
grunty, poszukuje partnerow do realizacji zabudowy, tworzy masterplan
z okresleniem wizji zabudowy, szczegotami uktadu urbanistycznego oraz
rozmieszczeniem infrastruktury technicznej i spotecznej wraz z ramowymi
kosztami. Proces ten powinien by¢ konsultowany z kluczowymi interesa-
riuszami. SSM ma by¢ narzedziem dialogu pomiedzy roznymi podmiotami
odpowiedzialnymi za realizacje polityki mieszkaniowej. Zatozenia zagospo-
darowania przestrzennego jego obszaru powinny by¢ zgodne z ustaleniami
planu ogoélnego i wizjg wskazana w strategii rozwoju gminy. W koncepcji SSM
wymagane sg rowniez dziatania planistyczne o wiekszym stopniu szczego-
towosci. Rozwoj obszaru powinien by¢ prowadzony zaréwno na podstawie
standardowych planow miejscowych, jak i ZPI, czy uchwaty o lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej (w przypadku ich dalszego wystepowania). Strefa
mogtaby stuzy¢ zaréwno koordynowaniu ZPI sktadanych przez inwestorow
prywatnych, jak i realizacji zadan zwigzanych z mieszkalnictwem przez
miejskie spotki(np. TBS) na jej terenie, czy tez przeprowadzeniu procedur
PPP. W czesci operacyjnej niezwykle wazna jest rowniez aktywna gospodarka
gruntami i dziatania jako publicznego land dewelopera, stuzace przeksztatce-
niu gruntéw w uzbrojone dziatki budowlane.

SSM ma wspomagac koordynowanie rozwoju w wymiarze pro-
jektowania urbanistycznego, racjonalnego ksztattowania infrastruktury
(transportowej i spotecznej), rozwigzan realizujacych idee miasta zwartego
oraz negocjowania porozumien na linii gmina - inwestorzy.

Wdrozenie SSM bytoby mozliwe dzieki zastosowaniu nastepujacych dziatan:

1. Zapewnienie wsparcia technicznego dla gmin na kazdym etapie przygoto-
wania programu SSM - strategicznego i operacyjnego.

2. Zapewnienie zasobow rzgdowych (finanséw, zasobow gruntowych Skarbu
Panstwa) skierowanych do gmin.

3. Rozszerzenie mozliwosci pozyskiwaniu gruntéw o nieuregulowanym sta-
nie prawnym dla rozwoju spotecznego budownictwa czynszowego.

4. Wpisanie SSM w szerszy system formalnoprawny planowania i gospodarki
nieruchomosciowej gmin bez dokonania w nim radykalnych zmian.

5. Przetestowanie rozwigzania w ramach pilotazu.
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.W pracy podjeto zagadnienie wprowadzenia w polskim systemie prawnym nowego narzedzia dostep-
nego gminom pozwalajgcego na koordynowanie rozwoju terendw mieszkaniowych. Podjety temat
jest niewgtpliwie wazny i aktualny. Problem mieszkaniowy jest w Polsce niewqtpliwie istotny; brakuje
dostepnych mieszkan i dobrej przestrzeni do zycia, a wadliwe mechanizmy jej tworzenia, nieskuteczne
planowanie przestrzenne i brak konsekwentnej polityki panstwa sprzyjajg réznego rodzaju patologiom
i nie promujq optymalnego wykorzystywania mozliwosci ksztattowania jak najlepszej przestrzeni do
zycia mieszkancow miast.

Raport prezentuje wysoki poziom merytoryczny; bazuje na aktualnej diagnozie, wiedzy, doswiad-
czeniach i dobrych praktykach z miast polskich i z zagranicznych systemow prawnych (...) i jest cennym
wktadem w debate o narzedziach ksztattowania przestrzeni polskich miast”.
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