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Wprowadzenie

„Porządektworzonyprzezsiłyrynkoweprzejawiasięw formiemiast” –twier-
dziAlainBertaud(2018).A jakąrolęw procesiekształtowaniapolskichmiast
odgrywająwładzesamorządowe?Fundamentalną,bowiemtoonekreują
lokalnąpolitykęprzestrzenną.Liberalnepodejściedojejprowadzeniaprzy-
czyniłosięjednakdopowstaniachaosuprzestrzennego,któryodlatjest
uznawanyprzezlicznegronoekspertów(Kowalewskii in.2013;Stangel2013;
Śleszyński2021;Lorensi in.2021)zaważnyproblem. Ujawniasięonm.in.
poprzeznieracjonalnyrozwójzabudowymieszkaniowej.W konsekwencji
mamydoczynieniaz chaosemprzestrzennym,wysokimikosztamiinfra-
strukturyobsługującejterenyzamieszkałei utratąterenówsłużącychinnym
funkcjom,w tymterenówzieleni.Jednocześniepotrzebymieszkaniowe
społeczeństwasąniezaspokojonew corazwiększymstopniu.Wielerodzin
musidokonaćwyborumiędzyzbytmałymmieszkaniema mieszkaniemzbyt
drogim. BadaniaA.Czerniakai J.Kroszki(2024)wykazały,żeodsetekgospo-
darstwdomowych,któreosiągajązbytniskidochód,abykupićlubwynająć
odpowiedniemieszkanienarynku,a jednocześniezbytwysoki,abyotrzymać
odpaństwapomocw zaspokojeniuswojejpotrzebymieszkaniowej,wynosi
w Polsce35%.

Lokalnapolitykamieszkaniowamadwa
zasadniczewymiary:społeczny,którypowinien
byćspójnyz celamipolitykispołecznej,orazprze-
strzenny,którypowinienodpowiadaćnawyzwania
politykiprzestrzennej(Twardoch2019).Badania
prowadzoneprzezOPMRIRMiR(Nowak,Muzioł-
-Węcławowicz2023)wskazują,żepolskiemiasta,
kreującpolitykęmieszkaniową,koncentrująsięna
zapewnianiupomocyprzedewszystkimmieszkań-
comnajgorzejsytuowanymekonomicznie.Wynika
torównieżz przepisów,któreskłaniajągminy
doprowadzenialokalnejpolitykimieszkaniowej
skoncentrowanejnagospodarcemieszkaniowej
obejmującejzasobykomunalne(Markowski
i in.2018).Niechodzio to,żebymiastanie
wywiązywałysięz podstawowych,obligatoryjnych
zadańzwiązanychz zarządzaniemswoimzasobem
mieszkaniowymi wspieraniemosóbznajdujących
sięw trudnejsytuacjiżyciowej,alebysiędo
nichnieograniczały.Podejściedotejkwestii
przechodzijednakpowolną,ewolucyjnązmianę.
Od kilkulatcorazwięcejgminkierujedziałania
równieżdozamożniejszejczęścispołeczeństwa,

Nasilające się problemy 
z dostępnością gruntów pod 
nowe inwestycje mieszkaniowe 
są jednym z czynników 
przyczyniających się do wzrostu 
cen nieruchomości – zjawisko 
to widoczne jest zwłaszcza 
w dużych miastach. Z kolei 
w mniejszych, położonych poza 
obszarami metropolitalnymi, 
częstym problemem jest 
niska aktywność w obszarze 
zorganizowanego budownictwa 
mieszkaniowego (społecznego 
i deweloperskiego), przy 
jednoczesnym nasilaniu się 
zjawiska suburbanizacji. 
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któraz różnychpowodówmaproblemz zaspokojeniempotrzebmiesz-
kaniowych.Jednakw dalszymciąguniewielemiastkładzienaciskna
przestrzennywymiarpolitykimieszkaniowej(Nowak,Muzioł-Węcławowicz
2023).Nasilającesięproblemyz dostępnościągruntówpodnoweinwestycje
mieszkaniowesąjednymz czynnikówprzyczyniającychsiędowzrostucen
nieruchomości –zjawiskotowidocznejestzwłaszczaw dużychmiastach.
Z koleiw mniejszych,położonychpozaobszaramimetropolitalnymi,częstym
problememjestniskaaktywnośćw obszarzezorganizowanegobudownictwa
mieszkaniowego(społecznegoi deweloperskiego),przyjednoczesnymnasi-
laniusięzjawiskasuburbanizacji.Tymczasemwładzesamorządowemogą
ujawniaćsięjakoefektywnigospodarzeterenu(sensu largo)i wiązaćpolitykę
przestrzennąz mieszkaniową.

Należypamiętać,żeustawowymzadaniemwłasnymgminyjest
tworzeniewarunkówdozaspokajaniapotrzebmieszkaniowychcałejwspól-
notysamorządowej,a nietylkowybranychgrupspołecznych(Art.4Ustawy 
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego).Jednocześnielokalniwłodarzepowinni
nietylkoplanowaćrozwójmiasta,alerównieżgourzeczywistniać.W obecnej
sytuacji –w szczególnościw miastachsubregionalnych –aktywnapolityka
mieszkaniowai przestrzennasamorządówtojedenz najistotniejszych
elementówpolitykirozwojumiasta,umożliwiającyzatrzymaniemłodych
mieszkańców,a nawetpozyskanienowych,aletakżezapewnienieodpowied-
nichwarunkówmieszkaniowychseniorom,którychodsetekbędziesięszybko
powiększał.

Minąłokreszapaściw sektorzebudownictwamieszkaniowego,
obserwowanyzwłaszczaw pierwszychlatachokresutransformacjiustrojowej
i tempooddawanianowychmieszkańjestw Polscejednymz najwyższych
w Europie(Nowak2021a).W Polscepo1989 r.przyjęto,żerozwiązywaniepro-
blemudeficytumieszkańpowinnobyćdomenąrynku.Proces„zasypywania”
niedoborówprzezdekadyrealizowanybyłprzezdeweloperówi inwestorów
indywidualnych.W efekciepoziomnasyceniaw mieszkaniaw Polsceznacząco
wzrósł.Jeszczew 1989 r.na1000mieszkańcówprzypadało287mieszkań
(Cesarski2007),podczasgdyw 2022 r. –zgodniez danymiGUS –byłoto
411 mieszkań.Biorącpoduwagęlata2019–2023,w Polscecoroczniepowsta-
wałoponad200 tys.mieszkań.Rozwójtenniejestjednakrównomierny,
a obszarykoncentracjinowejzabudowymieszkaniowejstająsięcorazmniej
dostępneekonomiczniedlaśredniozamożnychobywateli(Nowak2021a).Jak
wskazanow Raporcie AMRON  ‑SARFiN(2024),dostępnośćmieszkańznacząco
spadłaod2021 r.w porównaniuz latamipoprzednimi.A.Czerniak(Grad2024)
zwracauwagę,żew sektorzedeweloperskimwidocznejestwydłużeniesię
cykluinwestycyjnego,któryw 2023 r.wynosiłśrednio5lat.Wpływająnato
zarównoregulacjeprawne,jaki kurczeniesięzasobówłatwodostępnych
gruntów.Deweloperzy,zwłaszczaw największychmiastach,corazczęściej
sięgająpotereny,którewymagająbardziejzaawansowanychpracprzygo-
towawczych,związanychz uzyskaniemzgódi pozwoleń,a nierzadkotakże
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wyburzeń.Wpływatonawzrostycenmieszkań,a w kolejnychlatachmoże
prowadzićdowyhamowaniatempabudownictwamieszkaniowego.

Obserwujemyniedobórgruntówpodkompleksoweinwestycje
mieszkaniowe,pomimożew miejscowychplanachzagospodarowania
przestrzennegoorazstudiachuwarunkowańi kierunkówzagospodarowania
przestrzennegoterenyprzeznaczonenarozwójbudownictwamieszka-
niowegow ogólnymrozrachunkuznaczącoprzekraczająmożliwościich
zabudowania(Kowalewskii in.2013) –przynajmniej„napapierze”.Choćobszar
i sumapowierzchnizaplanowanychprzezsamorządyterenówmieszkanio-
wychrobiwrażenie,w rzeczywistości –z wielupowodów,któresygnalizujemy
w niniejszymraporcie –nienadająsięonedozainwestowania.Jeszcze
trudniej„wygospodarować”terenpodbardziejkompleksoweprzedsięwzięcie
urbanistyczne.Dużaczęśćtychobszarówznajdujesięrównieżw gminach
podmiejskich,podlegającychintensywnejsuburbanizacjii charakteryzujących
sięekstensywnązabudowąjednorodzinną –kosztemsamychmiast,również
tychmniejszychi średnich.Pierwszypomysł,któryzazwyczajprzychodzido
głowyplaniściew odpowiedzinatenproblem,tozastosowanierestrykcji
ograniczającychtakiepraktyki.Wiemyjednakz doświadczeńkrajówo znacz-
niedłuższejtradycjiplanowaniaprzestrzennego,żetakiepodejścieniejest
dokońcaskuteczne,a częstowiążesięz negatywnymiefektamiubocznymi –
w tymwzrostemcennieruchomościi dławieniemprocesówrozwojowychna
lokalnymrynkupracy.Dlategoproponujemyrozwiązaniepozytywne.W tym
opracowaniuchcemyprzedstawićargumentyi przesłanki,którew naszejopi-
niizachęcajądopróbywdrożeniadopolskiegosystemuprawnego –a przede
wszystkimdopraktykizarządzaniaprzestrzeniąmiast –rozwiązania,które
określamymianemspecjalnejstrefymieszkaniowej(SSM).

Specjalnastrefamieszkaniowapowinnawspomagaćmiastaw two-
rzeniuprzedsięwzięćurbanistycznycho dużejskali,skoncentrowanychna
rozwojumieszkalnictwa1.Ichkoordynowanieprzezsektorpublicznymogłoby
odgrywaćznaczącąrolęw procesachprzekształceńmiast,a jednocześnie
przyczyniaćsiędozwiększaniapodażymieszkańw sposóbzrównoważony
i przyzachowaniuładuprzestrzennego.W Polscetakiedziałaniasąpodej-
mowanerzadkoi brakujerównieżodpowiednichregulacjiw tymzakresie
(Pancewicz2012).Tegotypurozwiązaniadobrzesprawdzająsięw innych
krajach,np.w NiemczechczyFrancji.W Polscew latach 2016–2017podejmo-
wanopróbywdrożeniasystemowegorozwiązaniaw ramachreformysystemu
planowaniaprzestrzennego.Jednymz jegocelówmiałobyćpowstanieobsza-
rówzorganizowanegoinwestowania(OZI),czyliinstrumentuułatwiającego
realizacjędużychi kompleksowychprzedsięwzięćinwestycyjnych.Miałon

1 W niniejszymopracowaniuzaprzedsięwzięciaurbanistyczneo dużejskali,ukierunkowanenarozwójmieszkalnictwa
(zamiennienazywanekompleksowymi),uważasięzintegrowaneprzekształceniaokreślonegofragmentumiasta –dzielnicylub
conajmniejosiedla –związanez realizacjąszerokiegoprogramuinwestycji –budynkówi infrastruktury,którewymagająsko-
ordynowanegozaangażowaniawielupartnerów,zarównopublicznych,jaki prywatnych,orazwysokichnakładówfinansowych,
którew procesachprzekształceńmiastmogąodgrywaćstrategicznąrolę.Przyczymichpodstawowymcelempowinienbyć
rozwójfunkcjimieszkaniowej.Pojęcietobazujenadefinicjiprzedsięwzięćurbanistycznycho dużejskaliŁ.Pancewicza(2012).
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służyćkoordynacjipracw zakresieplanowaniaprzestrzennego,urbanistyki
i realizacjiinwestycjiorazwspółpracyinwestorówz gminami(Ossowicz2019).
Przepisytewówczasnieweszływ życiei spotkałysięz krytykąśrodowisk
architektówi urbanistów(Lesner 2017).

Dnia5 lipca2018 r.przyjętazostałaustawao ułatwieniachw przygoto-
waniui realizacjiinwestycjimieszkaniowychorazinwestycjitowarzyszących,
zwana„specustawąmieszkaniową”lub„LexDeweloper”.Miałaonazwiększyć
możliwościrealizacjiinwestycjimieszkaniowych,pozwalającnaichpowsta-
wanienaobszarach,któreniebyłydotegoprzeznaczonew dokumentach
planistycznych.Chodziłoprzedewszystkimo obszarypoprzemysłowe,
poportowei powydobywczeorazichprzekształceniaw obszaryo funkcji
mieszkaniowej.Utrzymanojednakwładztwoplanistycznegminyw tym
zakresiei wymaganoprowadzeniakonsultacjispołecznych.Pomimopocząt-
kowychgłosówkrytyki„LexDeweloper”wskazujących,żemożesłużyćdo
nadużyći ingerujew systemplanowaniaprzestrzennego.W praktycestałsię
jednaknarzędziemwykazującymkorzyści,m.in.poprzezrealizacjęinwestycji
towarzyszących,w ramachktórychinwestorzyzobowiązalisięnp.dobudowy
przedszkolaczyszkoły.W wynikureformyplanistycznejz 2023 r.instrument
tenzastępowanybędzienowym –zintegrowanymplaneminwestycyjnym
(ZPI).Zarównojedno,jaki drugienarzędziestwarzamożliwośćrealizowania
kompleksowychobszarówmieszkaniowychz zapewnieniemdostępudo
podstawowejinfrastrukturyi usług,jednakichspecyfikasprzyjarelatywnie
mniejszymprzedsięwzięciom. Ponadtoobamogązostaćzastosowane
wyłączniez inicjatywyinwestora.Pewnemożliwościw tymzakresiestwarza
równieżmiejscowyplanrewitalizacji,któryzostałwprowadzonydoporządku
prawnegonamocyUstawy z dnia 9 października 2015 r. o rewitalizacji.Może
onbyćtworzonyjedynienaobszarzerewitalizacjiw SpecjalnejStrefie
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Rewitalizacjii jestrzadkowykorzystywanyprzezgminy.W praktyceprzezna-
czonyjestteżdlaobszarówjużzainwestowanych,wymagającychodnowy,
w wynikuczegoefektprzyrostuliczbymieszkańjestograniczonyi osiągany
przywysokichnakładachinwestycyjnych.

Wartojednocześniezwrócićuwagę,żewielejednosteksamorzą-
dowychw Polscewykazałosięskutecznościąw realizacjikompleksowych
przedsięwzięćurbanistycznychnapotrzebytworzeniazorganizowanych
terenówinwestycyjnych.W licznychgminachw Polscepowstawałyspecjalne
strefyekonomiczne(SSE)orazichpodstrefy,jakrównieżinnelokalnestrefy
aktywnościgospodarczejnienależącedoSSE(Domański,Gwosdz2005;
Jarczewski2005;Dej2016;Wojtyra2020).Ichutworzeniewymagałonietylko
wskazaniaobszaruSSE,alerównieżjegoprzygotowaniai uzbrojeniaw infra-
strukturętechniczną.Niejednokrotniegminy,dążącdopowołaniastrefy,
pozyskiwałygruntyi prowadziłyproceduryscaleńczypodziałówdziałek.
Przyświecałyimjasnecele:przyciąganienowychinwestycji,tworzenie
nowychmiejscpracyorazrozwójgospodarczy.W efekciegenerowanow ten
sposóbimpulsrozwojowymiast.

PolskatrzeciejdekadyXXI w. podwzględemgospodarczymbardzo
zbliżyłasiędośredniegopoziomupaństwUniiEuropejskiej.Wskazująnato
daneEurostatu.O ilew 2004 r.PKBPolskiper capitastanowiłotylko50%
średniejunijnej,tow 2023 r.byłotojuż80%.Wraz ze wzrostem zamożności 
kraju, rosną również aspiracje jego mieszkańców, którzy chcą poprawiać 
swoje warunki mieszkaniowe.Z uwaginawzrostcennieruchomościrealiza-
cjatychpotrzebjestjednakcoraztrudniejsza,nawetdlaosóbo stosunkowo
wysokichzarobkach.Jednocześnie coraz więcej miast wskazuje, że w dobie 
zmian demograficznych i powszechnego ubytku mieszkańców, nadanie 
priorytetu rozwojowi mieszkalnictwu dostępnemu2, może być ważnym 
bodźcem do ich dalszego rozwoju.

Tokolejny(ponadpodażyterenówzaplanowanychpodmieszkalnic-
two)niełatwydozrozumieniaparadoks.Skoromamykryzysdemograficzny,
topocobudowaćmieszkania?Wartoprzedewszystkimzwrócićuwagęna
to,żenieodpowiedniewarunkimieszkaniowewskazywanesąjakojeden
z czynnikównegatywnieoddziałującychnadecyzjeprokreacyjne(Salamon,
Muzioł-Węcławowicz2015).Oprócztegow większościmiastw Polsceubywa
mieszkańcównietylkoz powoduujemnegoprzyrostunaturalnego,ale
w jeszczewiększymstopniuw wynikuodpływumieszkańcówdowiększych
miasti gminościennych.Brakzasobumieszkaniowegoo dobrymstandardzie

2 Mieszkalnictwodostępneodnosisiędomieszkań,w przypadkuktórychzarównokosztuzyskaniaprawadozamieszkania,
jaki kosztichutrzymaniasąmożliwedoponiesieniaprzezgospodarstwodomowe,bezograniczaniajegozdolnościdozaspo-
kajaniainnychpotrzeb.Przyjmujesię,żełącznekosztyteniepowinnyprzekraczać30–40%uzyskiwanychdochodów(Bryx,
Szelągowska2018;Twardoch2019;Nowak2021a).W Polsceniewystępujeustawowadefinicjategopojęcia.Do jejzakresu
zaliczyćmożnamieszkaniawłasnościowe,doktóregouzyskiwanesąróżneformydopłaty,np.program„Bezpiecznykredyt2%”
orazróżneformynajmuspołecznego.Pojęciemieszkalnictwaspołecznegojestwęższeodmieszkalnictwadostępnegoi obej-
mujemieszkalnictwokomunalne(równieżo funkcjikomunalnej)orazo regulowanymczynszu(tworzonew ramachprogramu
społecznegobudownictwaczynszowego –realizowanem.in.przezTBS/SIM).Ilekroćw tekścieznajdąsięwskazanesformuło-
wania,będązgodnez powyższymopisem.
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i przystępnejcenieprzyspieszateprocesy.Przedstawiamytenwątekszerzej
w niniejszymopracowaniu.

W związkuz powyższympotrzebujemynarzędzi,któreumożliwiłyby
wzrostpodażymieszkań –alenieichogólnejliczbyi niew dowolnymmiej-
scu –dostępnychcenowo,dostosowanychdopotrzebobywatelii lokalnych
uwarunkowań.Takpostawionegoceluniedasięzrealizowaćbezzaangażo-
waniasektorapublicznegoi pozostawiającgowyłączniew gestiipodmiotów
prywatnych.Tylkotakmiastamogądalejrozwijaćsięw sposóbzrównoważony
i efektywny –nierozlewającsięnarozległeobszary,tworzącstrukturywysoce
nieefektywneenergetyczniei ekonomicznie,aletakżespołecznie.

Głównymicelamiraportusą:
1. Identyfikacjabarierw realizacjikompleksowychobszarówmieszkanio-

wychw miastach.
2. Wskazaniemożliwychkierunkówdziałańw zakresiezwiększeniapodaży

zróżnicowanejofertymieszkań,w tymw sektorzespołecznym,poprzez
integrowaniepolitykiprzestrzenneji mieszkaniowej.

3. Uzasadnienieproponowanychkierunkówdziałańi rozwiązańpoprzez
wskazanieargumentówi przesłanekopartychnadanychi obserwacjach.

W szczególnościniniejszeopracowaniemadaćodpowiedźnanastępujące
pytaniabadawcze:
• Dlaczego,pomimoogólnejnadpodażygruntówpodbudownictwo

mieszkaniowe,trudnojestrealizowaćkompleksowei dużeinwestycje
mieszkaniowe,zwłaszczaw największychmiastach?

• W jakisposóbrealizowanesąw Polscekompleksoweinwestycjemieszka-
nioweo dużejskali?

• Jakmożnazwiększaćpodażnowychmieszkańw sposóbograniczający
nieracjonalnerozpraszaniezabudowyprzyuwzględnieniupotrzebróżnych
grupspołecznych?

• W jakisposóbmiastamogąprowadzićefektywnąpolitykęprzestrzenną
zintegrowanąz celamipolitykimieszkaniowej?

• Czyw obecnymsystemieprawnympotrzebnesąnowenarzędzia,służące
koordynacjirealizacjiprzedsięwzięćurbanistycznycho dużejskali?

Raport,pozawprowadzeniemorazsyntezą,składasięz dwóchzasadniczych
części.Pierwszajestdiagnoząsytuacjizwiązanejz dostępnościągruntówpod
budownictwomieszkaniowe,próbąidentyfikacjiuwarunkowań,wpływających
nakształtzachodzącychprocesówurbanizacjiorazocenymożliwościtworze-
niakompleksowychprzedsięwzięćurbanistycznycho dużejskaliw polskich
miastach.Drugaprzedstawiakoncepcjęnowegoinstrumentusłużącego
tworzeniukompleksowychprzedsięwzięćurbanistycznychw sposóbskoordy-
nowany –„specjalnejstrefymieszkaniowej”.



Krótko  
i na temat  
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Kontekst, czyli dlaczego  
podjęliśmy się tej analizy?

ChoćPolskaw ostatnichlatachwyrastanajednego

z europejskichliderówbudownictwamieszkanio-

wego,tow krajucorazmocniejodczuwalnejest

napięciezwiązanez trudnościamiz zaspokojeniem

potrzebmieszkaniowych.

Paradoksemjestrównieżto,żepomimonadpodaży

w planachmiejscowychgruntówpodbudownictwo

mieszkaniowezaczynamymierzyćsięz niedoborem

działek,cojasnokomunikujeśrodowiskodeweloperów.

Jednocześnierozwójzabudowyw dużejmierzepostę-

pujew sposóbnieuporządkowany,rozproszony,a gminy

ponosząolbrzymiekoszty,związanez uzupełnianiem

infrastrukturypublicznej.Od latśrodowiskaekspertów

wskazująnapostępującychaosprzestrzenny.

Większośćmiastw Polscewyludniasięw szybkim

tempie,a jednocześniepowszechnymzjawiskiemjest

suburbanizacja.

Rozwójnowejzabudowymieszkaniowejw niewielkim

stopniuopartyjestnatworzeniuurbanistycznych

całości,rozumianychjakodzielnicelubinnekom-

pleksyfunkcjonalno-przestrzenne.Takiedziałaniasą

w niektórychmiastachprowadzone,chociażprzed-

sięwzięciateniesąwolneodproblemów.

Choćw obieguformalnoprawnymznajdująsię

instrumentyurbanistykioperacyjnej,którew zało-

żeniumająpomagaćw realizowaniukompleksowych

przedsięwzięćurbanistycznych,tojednaksąone

wykorzystywanew ograniczonymstopniu.

Corazwięcejmiastzmieniaswojąfilozofięprowadze-

niapolitykimieszkaniowej,otwierającsięnaszeroki

zakresdziałań,skupionychjużnietylkonapomocy

osobomnajuboższym,alerównieżtymw lepszej

sytuacjimaterialnej,którejednakmajątrudności

z zaspokojeniemswoichpotrzebmieszkaniowych.

Reformasystemuplanowaniaprzestrzennego

i wyzwaniedotycząceuchwalanianowychstrategii

rozwojui planówogólnych,przedktórymistajągminy,

stwarzajądobrąokazjędointegracjipolitykiprze-

strzennejz politykąmieszkaniową,coobecniejest

rzadkościąw polskichgminach.

Co i jak  
analizowaliśmy?

Postanowiliśmyzmierzyćsięzezidentyfikowanymi

paradoksamidotyczącymisytuacjimieszkaniowej

i przestrzennejpolskichmiast.Opierającsięna

danychzastanychprzeprowadziliśmyanalizy(desk

research)dostępnościgruntówpodbudownictwo

mieszkaniowe.Podjęliśmysięrównież,napodsta-

wieliteraturyprzedmiotui własnychdoświadczeń,

zidentyfikowaniaprzyczyntego,żezabudowanowych

terenóww polskichmiastachczęstojestchaotyczna

i fragmentaryczna,a powstającestrukturymiejskie

niefunkcjonalnei niekompletne.Postanowiliśmy

przyjrzećsiębliżejposzczególnymprzedsięwzięciom,

rozpoczętymlubjużzrealizowanym,prowadzącym

dopowstanianowychi relatywniedużychzało-

żeńurbanistycznych,ukierunkowanychnarozwój

mieszkalnictwa.Przeprowadzonestudiaprzypadków

opartozarównonakwerendzieźródełinterneto-

wych,jaki nawłasnychobserwacjachautorów.

Zwieńczeniembadańbyłoposzukiwanierozwiązań

pozwalającychzaproponowaćkierunekdziałań

służącyzwiększeniupodażyzróżnicowanejoferty

mieszkańpoprzezintegrowaniepolitykiprzestrzen-

neji mieszkaniowej.
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Jakie są najważniejsze  
wyniki analizy?

Przeznaczanierozległychobszarównarozwójfunkcji

mieszkaniowej,niezależnieodpopytunanie,jest

utrwalonymi podstawowymsposobemprowadzenia

politykiprzestrzennejw Polsce.W wieluprzypadkach

brakujesieciuzbrojeniatychterenówi odpowied-

niegodonichdojazdu,sąonerównieżpołożone

dalekoodmiejscrealizowaniausługpublicznych.

Samowydzielenienowychobszarówprzewidzianych

podrozwójmieszkalnictwaw planiemiejscowymnie

dajegwarancji,żezostanąonezagospodarowane

w sposóbkompleksowy.

80%inwestycjimieszkaniowychw Polscekoncen-

trujesięw ok.20%gmin(21,8%).Mamydoczynienia

z przeszacowaniemterenówrezerwmieszkaniowych

naobszarach,naktórychruchbudowlanyjestniski

i problemichdeficytunaobszarachsilnegopopytuna

mieszkania,gdziekoncentrująsięefektybudownic-

twamieszkaniowego.

Zmniejszasięliczbastosunkowołatwodostępnych

działek,zwłaszczaw dużychmiastacho nasilonej

presjipopytowej;jednocześnieruchbudowlanynasila

sięw gminachjeotaczających,coprzyczyniasiędo

intensyfikacjiprocesówsuburbanizacji.Zabudowana

tychobszarachczęstojestchaotycznai rozproszona

a układkomunikacyjnynieefektywny.

Problemyzwiązanez dostępnościąmieszkańo satys-

fakcjonującymstandardziei w dobrejlokalizacji

dotycząrównieżmniejszychmiast,położonychpoza

sferąoddziaływaniametropolii,jednakróżniąsię

onestrukturalnie.Częstomiastaprzegrywająwalkę

o mieszkańcówz gminamiwiejskimipołożonymi

w ichotoczeniu,m.in.zewzględunaniższącenędzia-

łeki dostępnośćgruntów.Miasta,pomimoswoich

atutówzwiązanychz dostępnościąróżnegorodzaju

usługi miejscpracy,bezatrakcyjnejofertymieszkań

skazanesąw tejkonkurencjinaporażkę.Brakuje

w nichnietylkomieszkańdostępnychcenowo,aleteż

nowych,funkcjonalnychi atrakcyjnychosiedlimiesz-

kaniowych.Jednocześniedeweloperzyw mniejszych

miastachwyrażająniewielkiezainteresowanieinwe-

stowaniem,większąwagęprzywiązującdoośrodków

metropolitalnych.Z koleigminyprzyjmujązazwyczaj

biernąpostawęw zakresiepolitykiprzestrzennej

i mieszkaniowej.

Polskiryneknieruchomościdojrzałdowspółpracy

z sektorempublicznymnatyle,żenależypodjąćdzia-

łaniapozwalającew sposóboptymalnywykorzystać

rodzącysiępotencjał.Doświadczeniawdrażania„Lex

Deweloper”pokazały,żepomimowyrażanychpocząt-

kowolicznychobaw,rozwiązaniawprowadzone

nowymiprzepisamimogąprzyczynićsiędopowsta-

niawieluwartościowychprojektów,realizowanych

wspólniez lokalnymiwładzamii mieszkańcami.



Specjalne strefy mieszkaniowe. Rola miast w kształtowaniu kompleksowych obszarów mieszkaniowych

17

Co rekomendujemy?

W odpowiedzinawyzwaniazidentyfikowanew rapor-

cieproponujemywprowadzenienowegonarzędzia,

pozwalającegogminomnakoordynowanierozwoju

terenówmieszkaniowych.Specjalnastrefamiesz-

kaniowa(SSM)bazujenawykorzystaniuistniejących

rozwiązańprawnychorazukierunkowaniuwsparcia

finansowegoi gruntowegodlagmin.

SSMtowydzielonastrefa,w którejgminapro-

wadziaktywnąpolitykęrozwojumieszkalnictwa.

Delimitacjastrefyw założeniupowinnapozwolićgmi-

nienawykorzystaniezasobówSkarbuPaństwadzięki

komunalizacjiorazpozyskaniuśrodkówwsparcia

mieszkalnictwadostępnegocenowonawydzie-

lonymobszarze.Na szczeblustrategicznymSSM

możebyćtraktowanajakoszczególnaformaobszaru

strategicznejinterwencji(OSI),jestjednakprzede

wszystkimdelimitowanapoto,byorganizować

działaniainwestycyjnegminy,równieżwewspółpracy

z sektoremprywatnym.

Wdrożenie SSMnastępujenadwóchszczeblach:

strategicznymi operacyjnym. Na szczeblustrate-

gicznymgminaanalizujepotencjalne,znajdujące

sięw jejgranicachmiejscadlarozwojuobszarów

mieszkaniowych –w szczególnościpozwalającena

rozwójpublicznegomieszkalnictwaczynszowego

orazpoprawęsytuacjimieszkaniowejw gminiemiej-

skiej.Na tymetapiegminaokreślaogólnie,nabazie

wskaźnikówurbanistycznych,chłonnośćterenów

(PUM)orazwstępnepotrzebyzwiązanez realizacją

infrastrukturytechniczneji społecznej.Delimitacja

potencjalnychSSMpowinnabyćzintegrowana

z tworzeniemstrategiirozwojugminyi zakotwiczona

w politycemieszkaniowejmiasta.

NaszczebluoperacyjnymgminawyznaczającaSSM

pozyskujegrunty,poszukujepartnerówdorealizacji

zabudowy,tworzymasterplanz określeniemwizji

zabudowy,szczegółamiukładuurbanistycznego

orazrozmieszczenieminfrastrukturytechnicznej

i społecznej,wrazz ramowymikosztami.Tworzenie

masterplanupowinnobyćkonsultowanez klu-

czowymiinteresariuszami.W założeniuSSMjest

narzędziemdialoguz różnymipodmiotamiodpowie-

dzialnymizarealizacjępolitykimieszkaniowej.

WypracowanezałożeniaSSMmogąsłużyćdo

koordynacjizintegrowanychplanówinwestycyjnych

(ZPI),składanychprzezinwestorówprywatnychbądź

spółekrealizującychzadaniazwiązanez mieszkal-

nictwem(np.w ramachtowarzystwbudownictwa

społecznego –TBS)najejterenie,przeprowadzenia

procedurpartnerstwapubliczno-prywatnego(PPP)

obejmującychkwestiedysponowaniagruntem,bądź

prowadzeniadziałańjakopubliczny„landdewelo-

per”.W założeniuSSMmapomócw koordynowaniu

rozwojuw wymiarzeprojektowaniaurbanistycznego

oraznegocjowaniaporozumieńnaliniigmina –inwe-

storzy.

SSMbazujenanajlepszychpolskichpraktykach

stosowanychprzezsamorządy,m.in.naprogramie

„OsiedliWarszawy”,potencjałachniesionychprzez

zastosowanienieformalnychnarzędziplanowania

orazdoświadczeńwcześniejszychpraclegislacyjnych

(m.in.koncepcjiobszarówzintegrowanegoinwe-

stowania,praktykiwypracowanejprzystosowaniu

narzędzispecustawymieszkaniowej).
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Przedsięwzięciaurbanistyczneo dużejskali,

skoncentrowanenarozwojumieszkalnictwai koor-

dynowaneprzezsektorpubliczny,mogłybyodgrywać

znaczącąrolęw procesachprzekształceńmiast,

a jednocześnieprzyczyniaćsiędozwiększania

podażymieszkańw sposóbzrównoważonyi przy

zachowaniuładuprzestrzennego.Takiedziałania

sąw Polscepodejmowanerzadkoi brakujeregulacji

prawnych,którebyjewspierały.

Rewitalizacjaw Polsce,choćprowadziładowielu

pozytywnychefektów,ukierunkowanabyłanadzia-

łaniaprostei punktowe.W nielicznychprzypadkach

jejefektembyłopodejmowaniebardziejzłożonych

przedsięwzięćobszarowych,ukierunkowanychna

poprawęsytuacjimieszkaniowej.Sporadycznie

wykorzystywanomożliwościstosowanianarzędzi

urbanistykioperacyjnej,jakiedająSpecjalneStrefy

Rewitalizacjiczymiejscoweplanyrewitalizacji.

Istniejąceuwarunkowaniaprawneorazkontekst

wdrażanianowychopracowańw wynikuwejścia

w życiereformysystemuplanowaniaprzestrzennego

stwarzająprzestrzeńdooptymalizacjiprowadzenia

politykiprzestrzennejw gminach.Przyczymzwięk-

szenieefektywnościmożnauzyskaćbezkolejnej

rewolucji.

Kluczowe wnioski  
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Rekomendacje dla  
polityk na poziomie  
krajowym

Rekomendujemywprowadzeniedosystemu

prawnegonarzędziaSSM,którepowinnoiść

w parzez uruchomieniemrządowegoprogramu,

pozwalającegonadofinansowanieinwestycjiinfra-

strukturalnychi ułatwieniaw zakresiepozyskania

(komunalizacji)gruntówSkarbuPaństwa.Zwracamy

uwagę,żebrakzasobówwłasnychw wielugminach

stanowijednąz przeszkódutrudniającychefek-

tywnerozwijaniezasobumieszkaniowego.Ponadto

istotnymproblememjestbrakwystarczających

środkównainwestycjeinfrastrukturalne.Zauważamy

potencjałw obowiązującymprogramie„Grantna

infrastrukturę”,którypowiązanyjestz inwestycjami

o charakterzemieszkaniowym. Możnagodostoso-

waćnapotrzebySSMlubogłosićinnypoświęcony

temunarzędziuprogram. Zwracamyuwagę,że

tylkow ramachpiątejedycjiprogramuRządowego

FunduszuPolskiŁadnawsparcieinfrastrukturalne

inwestycjigospodarczychprzeznaczono4,99mld

zł,podczasgdyrocznybudżetprogramu„Grantna

infrastrukturę”wynosiłod30do80 mlnzł.

Rekomendujemypodjęciedziałańsłużącychzwięk-

szeniuświadomościgminw zakresiewiązaniapolityki

przestrzennejz politykąmieszkaniową,zwłaszcza

w kontekściepodjęciaprzezwszystkiegminyobli-

gatoryjnychpraczwiązanychz dostosowaniemdo

znowelizowanychprzepisóww zakresieplanowania

przestrzennego.

Postulujemyrozszerzeniekataloguinwestycjiuzu-

pełniającejZPI.Z punktuwidzeniarealizacjipolityki

mieszkaniowejograniczeniemjestobecniebrak

wskazaniamieszkalnictwaspołecznegojakomoż-

liwegoprzedmiotuumowyo realizacjęinwestycji

uzupełniającej,takw zakresienowegobudownictwa,

jaki remontówzasobówspołecznych.Pożądanejest

dopuszczeniemożliwościnegocjowaniarealizacji

społecznegobudownictwamieszkaniowegow tym

trybie.



Determinanty 
rozwoju 
budownictwa 
mieszkaniowego 
w Polsce
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Nadpodaż czy deficyt gruntów 
pod zabudowę mieszkaniową?

W wielugminachwydzielasiępodrozwójzabudowymieszkaniowejwielo-
krotniewiększeobszary,niżwskazywałbynatopopytnaterenybudowlane
orazsytuacjademograficznagmin.PotwierdzajątoanalizyIGiPZPAN
(Kowalewskii in.2013),z którychjasnowynika,żetopowszechnapraktyka
samorządów.Zgodnie z wyliczeniami, na terenach wskazanych pod rozwój 
mieszkalnictwa w studiach uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego (studium), przy założeniu chłonności demograficznej na 
poziomie 40 os./ha w terenach zabudowy jednorodzinnej oraz 200 os./ha 
w zabudowie wielorodzinnej, mogłoby mieszkać od 167 do 229 mln osób. 
Z koleinaterenachobowiązującychmiejscowychplanówzagospodarowania
przestrzennego,którepokrywaływ 2012 r.28%powierzchnikraju –62 mln
osób.Zgodniez danymiGUSstopieńpokryciaplanistycznegogminodtego
czasuniezwiększyłsięznacząco.W 2022 r.byłoto32,3%powierzchnikraju.
JakwskazująP.Śleszyńskii P.Kukułowicz(2021),w 2018 r.terenywskazane
podmieszkalnictwow studiachpokrywały12,1%powierzchnikraju,podczas
gdyistniejąceterenymieszkaniowenagruntachzurbanizowanychzajmowały
1,1%.Wedługszacunkówautorówtakrozległeobszarypozwoliłybynaosiedle-
nie135 mlnosób.Podobnewnioskipłynąz badańprowadzonychw IRMiRna
przykładzie41gmintworzącychGórnośląsko-ZagłębiowskąMetropolię(dalej
GZM –zob.Matuszkoi in.2022).Wskazałyone,żedocelowezagospodaro-
wanierezerwterenówmieszkaniowychumożliwiłobypodwojenieistniejącej
zabudowy.Hipotetycznyprzyrostludnościmógłbywynosić39%(por.Ryc.1).

Nadpodażterenówwskazanychdopełnieniafunkcjimieszkanio-
wejwidocznabyłazwłaszczanaobszarzezewnętrznymmetropolii.O ile
w przypadku14miastnaprawachpowiatutworzącychrdzeńGZMzałożono
zwiększeniezabudowymieszkaniowejo 49%,todlaobszaruzewnętrznego
przyjętoprzyrosto 128%.Wynikałotoz większegostopniazainwestowania
terenówwskazanychpodzabudowęmieszkaniowąw obszarzerdzeniowym
(por.Ryc.2).
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Ryc. 1. Potencjalny przyrost liczby ludności ogółem w gminach GZM w odniesieniu do 
rezerw terenów mieszkaniowych według stanu ludności na koniec 2019 r.

Źródło: A. Matuszko i in. (2022)

Ryc. 2. Tereny zainwestowane oraz rezerwy terenów pod zabudowę mieszkaniową w SUiKZP

Źródło: A. Matuszko i in. (2022)

1:500 000

rdzeń miejski GZM

GZM
Potencjalny przyrost ludności w stosunku do
2019 r. [%]

więcej niż 173,7

119,9-173,7

76,0-119,6

31,3-75,9

mniej niż 31,3

1:500 000

rdzeń miejski GZM

GZM
Tereny przeznaczone pod zabudowę
mieszkaniową w SUiKZP

niezainwestowane

zainwestowane
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Duża podaż gruntów przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe nie 
przekłada się jednak na możliwość jej pełnego wykorzystania.Dziejesiętak
zwłaszczaw obliczuzachodzącychnatereniekrajuprocesówdemograficz-
nych,w którychznaczniewiększąrolęniżruchnaturalnyludnościodgrywają
migracje,zwłaszczawewnętrzne,coilustrujeRyc.3.Jakwynikaz analizpro-
wadzonychprzezOśrodekBadańStrategicznychIRMiR(dalejOBSIRMiR),do
kluczowychprocesówludnościowo-osadniczychzachodzącychw Polscepo
1989 r.zaliczająsię:1)metropolizacja,któraprowadzidokoncentracjiludno-
ściw obszarachmetropolitalnych;2)depopulacjaobszarówperyferyjnych;
3) depopulacjamiast;4)dekoncentracjaludnościw regionachmiejskichoraz
w efekciesuburbanizacja.

Ryc. 3. Typologia gmin ze względu na wpływ składników przyrostu rzeczywistego na zmiany ludnościowe w latach 2010–2020

Źródło: opracowanie OBS IRMiR na podstawie danych GUS

Procesydemograficzne,a zwłaszczaruchwędrówkowy,silnieoddziałująna
ruchbudowlany.Z jednejstronypowodujązwiększonypopytnamieszkaniana
obszarachmetropolitalnych,doktórychnapływająnowimieszkańcy,a z dru-
giejograniczajągow większościgminpołożonychpozastrefąoddziaływania

Miejski Obszar Funkcjonalny – delimitacja P. Śleszyński (2013)

TYPOLOGIA gmin ze względu na wpływ składników przyrostu rzeczywistego na zmiany
ludnościowe w latach 2010-2020

większy wpływ dodatniego przyrostu naturalnego na wzrost zaludnienia

większy wpływ dodatniego salda migracji na wzrost zaludnienia

większy wpływ ujemnego przyrostu naturalnego na spadek zaludnienia

większy wpływ ujemnego salda migracji na spadek zaludnienia

inny typ

1:4 500 000
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metropolii.Jak wskazują badania OBS IRMiR, 80% nowej zabudowy miesz-
kaniowej w latach 2010–2022 koncentrowało się w 21,8% gmin w Polsce. 
W największymstopniubyłytomiejskieobszaryfunkcjonalnepięciunaj-
szybciejrozwijającychsięośrodkówmiejskich,czyli:Warszawy,Poznania,
Krakowa,Wrocławiai Trójmiasta(tzw.„wielkapiątka”)orazmiejscowości
turystyczne(por.Ryc.4).

Ryc. 4. Skala inwestycji mieszkaniowych według liczby mieszkań oddanych do użytkowania w latach 2010–2020

Źródło: opracowanie OBS IRMiR na podstawie danych GUS

Jednocześniewartozwrócićuwagę,żechoćkoncentracjaefektówbudow-
nictwamieszkaniowegozachodzinarelatywnieniewielkimobszarze,to
intensyfikacja zjawiska suburbanizacji widoczna jest już nie tylko w obsza-
rach funkcjonalnych metropolii czy aglomeracji regionalnych, ale także 
w strefach oddziaływania ośrodków subregionalnych i silnych ponadlokal-
nych3(Sykałai in.2023) –por.Ryc.5.

3 Kategoryzacjamiastwedługbadaniahierarchiifunkcjonalnejmiast:A.Sobala-Gwosdzi in.(2024).

Miejski Obszar Funkcjonalny – delimitacja P. Śleszyński (2013)

Gminy o największej i najmniejszej skali inwestycji mieszkaniowych w latach 2010-2020
20% gmin o największej skali inwestycji mieszkaniowych

20% gmin o najmniejszej skali inwestycji mieszkaniowych

pozostałe gminy

1:4 500 000
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Ryc. 5. Intensywność budownictwa mieszkaniowego w Polsce w latach 2010–2022

Źródło: opracowanie OBS IRMiR na podstawie danych GUS

PotwierdzajątorównieżanalizyPolskiegoInstytutuEkonomicznego
(Śleszyński,Kukułowicz2021),wskazujące,żenowazabudowamieszkaniowa
corazczęściejlokalizowanajestnaterenachrolnych.Zjawiskotowidoczne
jestzwłaszczanaobszarachpodmiejskich,którekoncentrująponad30%
wszystkichzmianprzeznaczeniagruntówz użytkowaniarolniczegonacele
nierolnicze(tzw.„odrolnienia”).W największymstopniudotykatootoczenia
miasttzw.„wielkiejpiątki”(por.Ryc.6).

Miejski Obszar Funkcjonalny – delimitacja P. Śleszyński (2013)

Średnioroczna liczba mieszkań oddanych do użytkowania w latach 2010-2022 na 1000
mieszkańców - w relacji do średniej dla Polski [%]

więcej niż 150

125,0-150

100,0-124,9

75,0-99,9

50,0-74,9

mniej niż 50

1:4 500 000
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Ryc. 6. Zmiany przeznaczenia gruntów z użytkowania rolniczego na cele nierolnicze  
(tzw. odrolnienia) zrealizowane do końca 2019 r. według typów stref podmiejskich (w %)

Źródło: P. Śleszyński i P. Kukułowicz (2021)

Jednąz przyczyntakiegodziałaniajestkonkurowaniesąsiadującychzesobą
gmino inwestorówbudowlanych,nacouwagęzwracałrównieżT. Ossowicz
(2019).Przedewszystkimjednakwiększadostępnośćterenówpodnosiszansę
naznalezienieinwestorów.W myślzasady,żeskoroproceskonsumowania
gruntówbudowlanychjestczasochłonny,to –żebynieutracićpotencjalnych
inwestorów –należywydzielićjaknajwiększeobszarypodbudownictwo
mieszkaniowe.

Jesttodziałaniezgodnez ideąinicjacji swobodnego rozwoju. 
Stanowionajedenz sześciutypówrealizacjiprzedsięwzięćurbanistycznych,
którezidentyfikowałT. Ossowicz(2019).Zakładaprzyrostzasobówmiesz-
kaniowychprzyograniczonymzaangażowaniuzestronygminy.Lokalne
władzestwarzająmożliwościrozwojufunkcjimieszkaniowej,wydziela-
jąc –najpierww studiumuwarunkowańi kierunkówzagospodarowania
przestrzennego,a następniew miejscowychplanachzagospodarowania
przestrzennego –rozległeobszarypodrozwójzabudowymieszkaniowej.
W wieluprzypadkach –bezmożliwościdojazdudonich,bezsieciuzbrojenia
terenuorazw dużejodległościodmiejscrealizowaniausługpublicznych.
Wydzielenienowychobszarówprzewidzianychpodrozwójmieszkalnictwa
w planiemiejscowymnieoznaczakoniecznie,żegminamazamiarw krótkim
czasieuzupełnićtebraki,zwłaszczaprzyograniczeniachbudżetowych.
Stwarzajednakszansę,pomimoistniejącychniedogodności,naznalezienie
inwestorów,którzyzechcąoweterenyzabudować.W tympodejściumożliwe
sądwawarianty:ekspansywnyorazzwarty.

W wariancie ekspansywnymw planachmiejscowychwydzielasię
znaczniewiększyobszarpodzabudowęniżwynikatoześredniookresowego
popytunaterenybudowlane.Prowadzitodorealizacjizabudowyw sposób
rozproszony,przydługofalowejniekompletnościosiedlimieszkaniowych,
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którejtowarzyszyniskipoziomładuprzestrzennego,braknowychprzestrzeni
publicznych,a w efekcieobniżeniejakościżycia.Jednocześniegenerujeto
nieproporcjonalnywzrostwydatkównainfrastrukturępublicznąw stosunku
douzyskiwanychwpływówpodatkowych.W założeniuwariantu zwartego 
sumaobszarówwyznaczanychpodrozwójzabudowypowinnabyćzbliżonado
średniookresowegopopytunanie.Takiepodejściesłużytworzeniuspójnej
i zwartejstrukturymiasta,a jednocześnieograniczamożliwościszybkiego
rozwojuzabudowyzewzględunaograniczeniepodażygruntów,coskutkuje
wzrostemcen.To z koleisprzyjadecyzjomo zmianiemiejscazamieszkania,
czegokonsekwencjąjestzmniejszeniewpływówdobudżetuz podatków
(Ossowicz2019).

Z punktu widzenia rozwoju funkcji mieszkaniowej, polityka prze-
strzenna władz samorządowych po 1995 r. w dużej mierze opierała się na 
inicjacji swobodnego rozwoju w wariancie ekspansywnym. Takzoriento-
wanapolitykaprzestrzennagminprzynosiz jednejstronyoczekiwanyskutek
w postacirealizacjinowejzabudowymieszkaniowej,z drugiejjednakproces
tenprowadzidofragmentarycznegoi rozproszonegowypełnianiatkanki
urbanistycznej,w którejczęstymproblememsąm.in.brakłatwegodostępu
dousługpublicznych,trudnościtransportoweczyniepełnydostępdoinfra-
strukturytechnicznej.Takiepodejścieniesprzyjapowstawaniukompleksowo
zaplanowanychosiedlimieszkaniowych,tworzącychfunkcjonalnącałość
i wyposażonychw niezbędneusługiorazterenyzieleni.

Nowe obszary zabudowy mieszkaniowej często są więc dysfunk-
cyjne i rozproszone,a działaniagmin,zmierzającedouzbrojeniaterenunp.
w siećkanalizacyjną,poprawędostępnościtransportowejczydoobiektów
usługpublicznych,realizowanesądopierowówczas,gdygminymająpew-
ność,żeterenbędziewykorzystywany,a niejednokrotniedziejesiętoz dużym
opóźnieniem(lubwcale).Inwestorzymogąrealizowaćswojeinwestycje
mieszkaniowe,nieczekającnarealizacjęwszystkichelementówinfrastruk-
turytechnicznejczydostępnościobiektówpublicznych.

Rozwójmieszkalnictwaw oparciuo inicjacjęswobodnegorozwoju
w wersjiekspansywnejgenerujedynamicznyprzyrostzasobówmieszka-
niowych,niejednokrotnieo wątpliwejjakościurbanistycznej,zwłaszcza
w gminachzewnętrznychmiejskichobszarówfunkcjonalnych.Im wyższa
rangamiastaw hierarchiifunkcjonalnej,tymskalategozjawiskajestlepiej
widoczna,ponieważpopytnalokalemieszkalnejestw nimwiększy.Gminy
niemusząwówczasprzeznaczaćśrodkówz budżetunawykupygruntówpod
drogi,ichpóźniejszewybudowanieorazobsługę.Pozostawiajątymsamym
rozwójsiecidrogowejw rękachprywatnychinwestorów.Ci zaś,dążącdo
maksymalizacjiswoichzysków,skłonnisąwypełniaćtenobowiązekw mini-
malnymzakresie.Prowadzitodopowstawanianiespójnejinfrastruktury
komunikacyjnej(por.Ryc.7i 8).
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Ryc. 7. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sołectwa Luborzyca na terenie aglomeracji krakowskiej

Źródło: Gmina Kocmyrzów‑Luborzyca, MPZP

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

Źródło: OpenStreetMap
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Jednocześnie bardzo precyzyjne określenie kształtu przyszłego osiedla 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, szczegółowo 
wskazującego układ drogowy czy kwartały zabudowy, jak wskazuje 
T. Ossowicz (2019), również nie daje gwarancji, że proces zabudowy 
zostanie przeprowadzony szybko.Przezdługiczaszagospodarowanieprze-
strzennedlawydzielonegoobszarumożepozostaćniekompletne,a zabudowa
rozproszona,nawetw sytuacji,w którejistniejejużsiećuzbrojeniaterenu.
Dla rozwoju miasta ważna jest również renta gruntowa(por.podrozdział
Dostępność cenowa mieszkań i rola renty gruntowej).Wieloletnierozciąganie
czasuzabudowykompleksowychobszarówwynikaz bieżącejsytuacjiryn-
kowej.Jestzależneodtego,czyznajdąsięinwestorzy,którzybędąchcieli
nadanymtereniezainwestowaćoraztego,czynaprzeszkodzieniestanie
dostępnośćgruntów,warunkowanasytuacjąprawnąlubwoląwłaścicieli
doichzagospodarowanialubsprzedaży.Szczególnie problematyczne są 
grunty o nieustalonej własności.W Polsce,gdyrealizacjazaplanowanego
układuurbanistycznegozależyodichzabudowy,w praktycezniechęcato
dopodejmowaniadziałań,ponieważbrakujew tymzakresieodpowiednich
regulacji(Ossowicz2019).W przypadkuterenów,naktórychmająznaleźćsię
inwestycje celu publicznego,możliwejestichwywłaszczenie.W odniesie-
niudomieszkalnictwatakiedziałaniemożnaprzeprowadzićtylkonapotrzeby
społecznego budownictwa czynszowegow ramachmiejscowego planu 
rewitalizacjilubSpecjalnej Strefy Rewitalizacji.

Ponadtoniezawszeobszarwskazanypodkompleksowyrozwójzabu-
dowywychodzinaprzeciwinteresominwestorów.Możesięokazać,żeopłaca
imsiębudowaćw innymmiejscui nainnychwarunkach.Choćsąrównież
sytuacje,gdymożliwajestwspółpracawieluinwestorówprywatnych,którzy
chcądążyćdotworzeniaatrakcyjnychi spójnychobszarówmiastarazem
z lokalnymiwładzami.DobrymprzykłademjestMłodeMiastow Gdańsku(por.
podrozdziałTereny postoczniowe w Gdańsku – Młode Miasto).

Jednocześniebrak dostępu do dróg czy wyposażenia w sieci 
uzbrojenia terenu również stanowią silne bariery dla rozwoju potencjalnych 
obszarów mieszkaniowych,zwłaszczapozaobszaramio nasilonejpresjina
budownictwomieszkaniowe.AnalizyprowadzoneprzezIRMiRdlaStalowej
Woli(por.Ryc.9)wykazały,żenaobszarzegminyniemal80%rezerwterenów
podzabudowęwielorodzinnąnieposiadałodostępudodrogii sieciwodocią-
gowej.W odniesieniudozabudowyjednorodzinnejbyłotook.60%.
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Ryc. 9. Stopień wyposażenia rezerw terenów pod zabudowę mieszkaniową w mieście Stalowa Wola

Źródło: A. Matuszko i in. (2023)

Natychobszarachrównieżprzeważaekspansywnymodelprowadzenia
politykiprzestrzennej,przyczymzabudowamieszkaniowapowstajetam
w wolnymtempie,z uwaginamniejsząrentęgruntową(por.podrozdział
Dostępność cenowa mieszkań i rola renty gruntowej).W efekciew gminach,
którezmagająsięz nasilonymzjawiskiemdepopulacji,nietylkoprzybywanie-
zamieszkiwanychmieszkań,aledochodzirównieżdorozpraszaniazabudowy
mieszkaniowej,któragenerujedodatkowekosztydlasamorządów,związane
z koniecznościądoprowadzaniasieciuzbrojeniai infrastrukturydrogowej.
Ze względunaniższypopytniżw metropoliach,przydużejnadpodażygrun-
tów,przestrzeńwypełniasięnietylkow wolnymtempie,alei w nieefektywny
sposób.

Racjonalnebyłobybilansowanie potrzeb terenów pod zabudowę 
mieszkaniowąw odniesieniudosytuacjidemograficznej,jejtrendówi pro-
gnoznaprzyszłość.Do takiegopodejściaskłaniagminyznowelizowana7 lipca
2023 r.ustawao planowaniui zagospodarowaniuprzestrzennym. Dotychczas
podejmowaniekrokówistotniezawężającychmożliwościrozwojuzabudowy
mieszkaniowejnaobszarach,naktórychpowstawałorelatywnieniewiele
nowychmieszkańi popytnaniebyłniski,nienależałodopopularnych.
Nakładaniedodatkowychograniczeńdlarozwojuzabudowywzbudzałoobawy
przedzwiększeniemskaliodpływumieszkańcóworazprzedzupełnązapaścią
budownictwamieszkaniowegow tegotypujednostkachsamorząduteryto-
rialnego.Podejścieopierającesięnainicjacjiswobodnegorozwojupozwalało
utrzymywaćchoćminimalnezainteresowaniebudownictwemmieszkanio-
wym,zazwyczajrealizowanymgłównieprzezpodmiotyindywidualne.
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T. Ossowicz(2019)zwracauwagęnadylemat,przedjakimstoją
urbaniścii lokalnewładze.Zadajepytanie,czymożliwyjestwariant,który
pozwalałbydążyćdozwartościprzestrzennej,umożliwiająctworzenie
funkcjonalnychcałościurbanistycznych,a jednocześnieniehamującdyna-
mikirozwojumiasta.Wskazuje,żetakąmożliwościąstwarzałoby znalezienie 
rozwiązania pozwalającego na tworzenie skoordynowanych przedsięwzięć 
urbanistycznych, w co zaangażowane byłyby zarówno lokalne władze, 
jak i inwestorzy prywatni, a zwłaszcza deweloperzy.Pierwsipowinni
odpowiadaćzarealizacjęinfrastrukturypubliczneji spójnośćobszaru,
drudzyzabudowęmieszkań.Jakzauważa,deweloperzywiedzą,jakiejest
zapotrzebowanienamieszkaniaczylokaleusługowe,z koleilokalnewładze
znająpotrzebymiastajakocałościorazmająwizjętego,jakastruktura
funkcjonalno-przestrzennabyłabyoptymalna.T. Ossowiczporuszarównież
kwestiesamejlokalizacjitakichinwestycji.Wskazuje,żeabywyznaczyćopty-
malnemiejscarozwoju,wartoskonsultowaćsięz deweloperami.Identyfikuje
dwiemożliweścieżki.Pierwsząjestobserwacjaichruchównalokalnym
rynkunieruchomościi kontaktowaniesięz nimiw celuznalezieniaterenów,
któresąw posiadaniu,lubktórymisązainteresowani.Drugąjestwspółpraca
z inwestoramiprywatnymiw celuidentyfikacjiobszarówrozwojowych,które
umożliwiająpowstaniecałościurbanistycznych.Należyzwrócićuwagę,że
w pewnymstopniupierwszyz tychscenariuszyrealizowanyjestw ramach
tzw.LexDeweloperczyzintegrowanychplanówinwestycyjnych(por.
podrozdziałDecyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej – „Lex Deweloper” 
oraz zintegrowane plany inwestycyjne [ZPI] i reforma systemu planowania).
Przyczymtoniewładzelokalneinicjujątenproces,a prywatniinwestorzy,
którzychcązrealizowaćprzedsięwzięcie.Ponadtoinwestycjeteniezawsze
zakładajątworzeniekompleksowychcałości,a ichskalajestzróżnicowana.
W drugimprzypadkuniesposóbnieodnieśćsiędolokalnychobszarów
strategicznejinterwencji(OSI),któremożnawskazywaćw strategiirozwoju
gminy(por.podrozdziałReforma planowania i nowe możliwości dla gmin po 
2023 r.).

Należyjednocześniepodkreślić,że –zwłaszcza w miastach tworzą-
cych rdzenie miejskich obszarów funkcjonalnych metropolii – problemem 
staje się coraz bardziej ograniczona podaż nowych obszarów pod budow-
nictwo mieszkaniowe.Potwierdzajątobadaniaprzeprowadzoneprzez
NarodowyBankPolski(2024b)nagrupiekilkunastunajwiększychdewelo-
perówmieszkaniowychw kraju.Wskazująone,żew 2023 r.w największych
polskichmiastachzmniejszyłasiępodażdziałekpodbudownictwowieloro-
dzinnew dobrychlokalizacjach,z koleidostępnedziałkiwymagająwiększych
nakładów,a ichprzygotowaniejestbardziejczasochłonne.Ponadtoziden-
tyfikowanowzrostcenzieminettow bardzodobrychlokalizacjachśrednio
o 32%w 2023 r.względem30%w 2022 r.W przeciętnychlokalizacjachbyłto
wzrosto 20%w 2023 r.wobec17%w 2022 r.Brakłatwodostępnychgruntów
prowadzidozwiększanialiczbyinwestycjistosunkowoniewielkich,często
punktowych.Skłaniarównieżdorozpoczynaniatrudniejszychprojektów
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naterenachwymagającychprzekształceń,a więcwyższychnakładów
finansowych,cojednocześniewydłużaprocesinwestycyjny.Ma toswoje
pozytywnestrony,możebowiemprowadzićdoudanejmetamorfozyczęści
miastapoprzezuzupełnienielukw zabudowieczyprzekształceniaistnie-
jącejzabudowy.Wpływajednocześnienawzrostcenmieszkań.Realizacja
dużychkompleksówmieszkaniowychmożebyćczynnikiempomagającym
zrównoważyćofertę,alestajesiętocorazbardziejwymagające.Beztakich
inwestycjicoraztrudniejzaspokoićdużypopytnamieszkaniaw największych
miastach.

Wartozwrócićrównieżuwagęnamniejsze miasta znajdujące się 
poza strefami oddziaływania metropolii,w którychzachodziproceswylud-
niania.Choćzazwyczajdostępnośćgruntówteoretyczniemożliwychpod
zabudowęmieszkaniowąniejestw nichdużymproblemem,tow praktyce
wieletychobszarównieposiadapodstawowejinfrastruktury,costanowi
barieręw ichzagospodarowaniui nawetprzymniejszympopycieniżw obsza-
rachmetropolitalnychprowadzidorozpraszaniazabudowy.Tworzenie 
kompleksowych obszarów mieszkaniowych, dostosowanych do skali 
lokalnych potrzeb, mogłoby być dla nich nie tylko impulsem rozwojowym, 
ale pozwalałoby ograniczyć skalę suburbanizacji.

Niektóreśredniejwielkościmiastaszukająodpowiedzinapowyższy
problem. Przykładowow Pilewdrażanyjestprojektmającynaceludoprowa-
dzeniedobudowyekologicznegoosiedladla5 tys.mieszkańcównaterenie
powojskowym,opartynaspójnejkoncepcjiurbanistyczno-architektonicznej
(Krzemiński2023).Władzemiastaplanująprzygotowaćdlaosiedlapotrzebną
infrastrukturęi jedenz budynków,a zaresztęodpowiadaćmajądeweloperzy.
Podobnedziałania,w mniejszejskali,wdrażaŚrem(W Śremie powstanie 
pierwsze osiedle ogrzewane wodorem2023).W podrozdzialePruszcz 
Gdański – nowe centrum miastaprzybliżonoprzykładPruszczaGdańskiego,
gdziepodobneprzedsięwzięciezostałozrealizowanenapoczątkuXXI w. Inną
drogę,aleustalającpodobnycel,wybrałaZduńskaWola,którawprowadziła
programo nazwie„Działkidlamłodych”(Działki dla młodychb.d.).Polegaon
nasprzedażymiejskichgruntówzlokalizowanychnaterenachz dostępemdo
niezbędnejinfrastruktury,coprowadzidodogęszczaniaistniejącejstruktury
zabudowyprzyuwzględnieniulokalnychpotrzebi preferencjimieszkańców.
Władzemiastadążąw tensposóbdozahamowaniaodpływumieszkańców
naterenywiejskie,znajdującesiępozagranicamimiasta.Realizacjępowy-
żejwymienionychprzedsięwzięćułatwiadostępnośćgruntóww zasobie
publicznym.
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Ryc. 10. Grunty w zasobie gmin pod budownictwo mieszkaniowe w miastach na prawach powiatu według stanu na 31 grudnia 2023 r.

Źródło: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR
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Potencjałposzczególnychgminw tymzakresie
jestjednakzróżnicowany,conaprzykładziemiast
naprawachpowiatuilustrujeRyc.10.Zgodnie
z danymiGUSwedługstanunakoniec2023 r.
powierzchniagruntówprzeznaczonychpod
budownictwomieszkaniowebędącychwłasno-
ściągminwahasięod0haw Krakowiedoniemal
1200haw Łodzi.53spośród66miastnaprawach
powiatudysponowałozasobemnieprzekracza-
jącymłącznie100ha,a 30%z nichposiadałonie
więcejniż20ha.

Należyrównieżzwrócićuwagę,iżpoza
gminamiw posiadaniumożliwychdowykorzy-
stanianieruchomościsąrównieżSkarbPaństwa,
spółkipaństwowei takie,w którychprzeważa
udziałSkarbuPaństwa.Tegotypugrunty
znajdującesięw granicachadministracyjnych
miastnależałobyzidentyfikować,zmapować
orazdokonaćocenyichprzydatnościdlarozwoju
mieszkalnictwa.JakwskazałprezesKZNw trakcieposiedzeniaKomisji
Infrastruktury(Pełny zapis przebiegu posiedzenia Komisji Infrastruktury [nr 41] 
z dnia 25 września 2024 r.),SkarbPaństwaposiadaok.1 mlnhektarównieru-
chomości,przyczymsamKZNgospodarujeok.800hektarami.Największym
potencjałemw tymzakresiedysponujeKrajowyOśrodekWsparciaRolnictwa
(KOWR).Zgodniez danymiKOWR,wedługstanuna30 czerwca2024 r.stan
gruntóww ZasobieWłasnościRolnejSkarbuPaństwawynosił1 332 721ha,
z czegodorozdysponowaniapozostawało162,4 tys.ha(Gospodarowanie 
zasobemb.d.).Niewątpliwiesąwśródnichgruntyw granicachmiast,które
mająpotencjałwykorzystaniaichpodrozwójfunkcjimieszkaniowej.Należy
rozważyćmożliwośćwykorzystaniapotencjaługruntówspółekSkarbu
Państwaorazz ZasobuWłasnościRolnejSkarbuPaństwa.Procestenpowi-
nienbyćw jaknajwiększymstopniuzaplanowanyi skoordynowany,bynie
prowadziłdodalszegochaotycznegorozwojuzabudowy.

W przypadkumniejszychmiastmożepojawiaćsięproblembraku
wystarczającegodoświadczeniai wiedzy,którepozwalałybyefektyw-
nie wykorzystywaćdostępnegruntySkarbuPaństwa.W tymzakresiemożna
zastanowićsięnadwykorzystaniempotencjałuKZN,którymógłbypoma-
gać w analiziemożliwościwykorzystaniakonkretnychdziałek,jakrównież
w obszarzeland development(skup,scalanie,podział,uzbrojenieterenów),
np.w ramachspółkicelowejz gminami,któreniedysponująspecjalistami
czyzasobamifinansowymi.Byłobytoistotnerównieżw miastach,w których
niedziałajądużefirmydeweloperskie.Obecniebrakujespecjalistycznego
wsparciagmini miastw znajdowaniugruntów,negocjacjachz innymiogólno-
polskimipodmiotamiczyobsłudzeinwestycjinaetapieland development.

Zgodnie z danymi GUS 
według stanu na koniec 
2023 r. powierzchnia 
gruntów przeznaczonych pod 
budownictwo mieszkaniowe 
będących własnością gmin waha 
się od 0 ha w Krakowie do niemal 
1200 ha w Łodzi. 53 spośród 
66 miast na prawach powiatu 
dysponowało zasobem 
nieprzekraczającym łącznie 
100 ha, a 30% z nich posiadało 
nie więcej niż 20 ha.
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Dostępność cenowa mieszkań i rola renty gruntowej

Rozwojowimiastatowarzyszygrao przestrzeń –tomiejsceścieraniasię
różnychinteresów.Wrazz jegostopniowąurbanizacjązmniejszasiędostęp-
nośćatrakcyjnychterenówpodzabudowę.Trudnościtemogąwynikać
zarównoz fizycznegodeficytu,jaki uwarunkowańformalnoprawnych.Grę 
o miejską przestrzeń w obszarze budownictwa mieszkaniowego, zwłasz-
cza w metropoliach, zdominowali deweloperzy.Zgodniez danymiGUS
w latach 2011–2022w miastachliczącychpowyżej100 tys.osóbodpowia-
dalioniza90%wszystkichpowstałychmieszkań.Niewątpliwiepozwoliło
toznaczącejczęścispołeczeństwazaspokoićswojepotrzebymieszka-
niowe,zwłaszczażeprzezdługiczasprocesomurbanizacjisprzyjałydobra
koniunkturagospodarczai niskiestopyprocentowe.Byłtookres,w którym
średniezarobkirosłyszybciejniżcenymieszkań.Jakwskazanow analizach
PolskiegoInstytutuEkonomicznego –PIE(Lubasiński,Mądry2024),relacjata
w latach 2010–2019byłanajkorzystniejszadlaosóbz IIi IIIkwintyladochodo-
wego,czyliludzimnieji średniozamożnych.Jednocześniełagodnepodejście
dopolitykiprzestrzennejmiast,opartew dużejmierzenainicjacjiswobod-
negorozwoju,przyczyniałosiędorozpraszaniazabudowyi pogłębiania
chaosuprzestrzennego.Wrazzezwiększaniemsięróżnicycenowejmiędzy
mieszkaniemw mieściea tańsząalternatywąpozamiastem,nasiliłysiępro-
cesychaotycznejsuburbanizacji.

W okresietymmiastaw Polscerzadkoujawniałychęcidoprzejęcia
bardziejaktywnejroliw procesietworzeniakompleksowychi wielkoskalo-
wychprzedsięwzięćurbanistycznychukierunkowanychnarozwójzabudowy
mieszkaniowej.Ograniczałysięzazwyczajdosukcesywnegoi wybiórczego
uchwalaniaplanówmiejscowych,częstospóźnionegoi reaktywnegowzglę-
demzachodzącychprocesówzabudowy.

Wydarzeniaz lat 2020–2023zmieniłyjednakuwarunkowania.
Pandemia COVID-19,a następnietakżewojnaw Ukrainie,wpłynęłyna
gospodarkęi rynekmieszkaniowy.Gwałtownywzrostinflacjiod2021 r.,która
w lutym2023 r.osiągnęławartośćnienotowanąod1997 r.(CPI –18,4%),
wrazz najwyższymod2002 r.poziomemstópprocentowych(6,75%),
znaczącozmniejszyłymożliwościgospodarstwdomowychdozaspokojenia
potrzebmieszkaniowychnarynkukomercyjnym(Nowak2023).Znajduje
topotwierdzeniewewskaźnikudostępności mieszkań,któryzgodnie
z definicjąNBPstanowimiarępotencjalnejmożliwościzakupupowierzchni
mieszkaniaw cenietransakcyjnejzaprzeciętnemiesięcznewynagrodzenie
w sektorzeprzedsiębiorstww danymmieściei wyrażasięw liczbiemetrów
kwadratowychmieszkania,jakiemożnazanienabyć.O ilew 2019 r.,przed
wybuchempandemiiCOVID-19,zaprzeciętnemiesięcznewynagrodzenie
możnabyłonabyć0,98 m2mieszkania,tow 2022 r.byłotojużjedynie0,88 m2. 
JakwyliczononapotrzebyraportuPIE(Lubasiński,Mądry2024),zmiana
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relacjiprzeciętnychdochodówdośrednichcen
byłanajbardziejniekorzystnadlagospodarstw
domowychznajdującychsięw IIkwintyludocho-
dowym. W przywołanymopracowaniuwskazano,
opierającsięnadanychGUS,żeod2019do
2022 r.przeciętnywzrostcenymieszkańw Polsce
wyniósł40%,a wynagrodzeńo 29%,podczas
gdyw całejdekadzie2010–2019średnieceny
mieszkańpodniosłysięo 22,5%przy52%wzrostu
przeciętnegowynagrodzenia.

BiorącpoduwagęwyliczeniaNBP(2024a)
dlawybranychmiastw Polsce,dostępnośćmiesz-
kańw pierwszymkwartale2024 r.w miastachtakichjakWarszawa,Wrocław
i Krakówpozwalałanazakupmniejniż0,8 m2mieszkania(por.Ryc.11).

(…) od 2019 do 2022 r. przeciętny 
wzrost ceny mieszkań w Polsce 
wyniósł 40%, a wynagrodzeń 
o 29%, podczas gdy w całej 
dekadzie 2010–2019 średnie ceny 
mieszkań podniosły się o 22,5% 
przy 52% wzrostu przeciętnego 
wynagrodzenia.

Ryc. 11. Szacowana dostępność mieszkania w siedmiu największych miastach za przeciętne miesięczne wynagrodzenie w sektorze przedsiębiorstw (m2)

Źródło: NBP (2024a)

Zjawiskodostępnościcenowejmieszkańjestbardzozróżnicowaneteryto-
rialnie,jeśliwziąćpoduwagęwiększągrupęmiast.Zgodniez szacunkami
B.Turkaz HREIT(por.Tab.1),opartyminadanychGUSi NBP,wynika,żejest
onanajniższaw miastachtzw.wielkiejpiątki,czyliw Krakowie,Warszawie,
Wrocławiu,Gdańskui w Poznaniu.Jakwyliczono,w relatywnienajlepszej
sytuacjibylimieszkańcyGorzowaWielkopolskiego,gdzieok.73% osób
zatrudnionychnapełenetatzarabiałotyle,żesumaichpięcioletnichdocho-
dówbruttopokrywałabyśredniącenęmieszkaniao powierzchni45 m2w tym
mieście.
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Tab. 1. Odsetek mieszkańców, których pięcioletnie dochody brutto wystarczyłyby na zakup 45 ‑metrowego mieszkania

Lokalizacja
Średnia cena 
transakcyjna 
m2 mieszkania*

Średnia cena 
transakcyjna 
mieszkania 
o pow. 45 m2*

Mediana miesięcznych 
wynagrodzeń (pełen etat, 
umowa o pracę; w zł brutto)**

Odsetek mieszkańców zatrudnionych 
na pełen etat, których 5 ‑letnie 
dochody brutto wystarczą na zakup 
45 ‑metrowego lokum

GorzówWlkp. 6 385 zł 287 000 zł 6 391 zł 73%

Katowice 7 536 zł 339 000 zł 7 173 zł 69%

Łódź 7 602 zł 342 000 zł 6 888 zł 65%

ZielonaGóra 7 491 zł 337 000 zł 6 676 zł 64%

Bydgoszcz 7 333 zł 330 000 zł 6 502 zł 63%

Olsztyn 8 000 zł 360 000 zł 6 725 zł 59%

Kielce 7 979 zł 359 000 zł 6 650 zł 58%

Opole 8 527 zł 384 000 zł 6 928 zł 56%

Toruń 8 065 zł 363 000 zł 6 541 zł 56%

Szczecin 8 620 zł 388 000 zł 6 906 zł 55%

Białystok 8 939 zł 402 000 zł 6 532 zł 48%

Lublin 9 278 zł 417 000 zł 6 704 zł 48%

Rzeszów 10 110 zł 455 000 zł 6 810 zł 43%

Poznań 10 471 zł 471 000 zł 6 725 zł 43%

Gdańsk 12 243 zł 551 000 zł 7 824 zł 39%

Wrocław 12 420 zł 559 000 zł 7 624 zł 36%

Warszawa 15 123 zł 681 000 zł 8 900 zł 33%

Kraków 14 585 zł 656 000 zł 8 000 zł 29%

Uwagi:

*NapodstawiewstępnychdanychNBPzaIIkwartał2024 r.(rynekwtórny).W przypadkubrakudanychdostarczanychprzezNBPśredniącenętransakcyjnązam2.Dane
o mieszkaniachz rynkuwtórnegozaGUS(I kwartał2024 r.).

**Danezamarzec2024 r.

Źródło: opracowanie B. Turek (HREIT), Na własne mieszkanie stać mniej niż połowę Polaków z dużych miast (2024)
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Powyższewyliczeniaobrazują,żelokalizacja w przestrzeni odgrywa 
niezwykle istotną rolę w dostępności mieszkaniowej.Średniacena
dwupokojowegomieszkaniaw pierwszymkwartale2024 r.w Gorzowie
Wielkopolskimbyłaponaddwukrotnieniższaniżw Krakowie.Znaczące
różnicewystępująrównieżw skalilokalnej.Zgodniez danymiTabelaofert.
pl,w czerwcu2024 r.średniacenaofertowazametrkwadratowymiesz-
kaniaw Krakowie(16 163 zł/m2)byławyższaniżw aglomeracjikrakowskiej
(9 397 zł/m2)o 72%(Chojnacki2024).Biorącjednakpoduwagęgranice
miasta,rozpiętośćśrednichcenpomiędzydzielnicamirównieżjestbardzo
zróżnicowana.Zgodniez danymirynekpierwotny.plw sierpniu2024 r.średnia
cenaofertowametrakwadratowegomieszkaniaw dzielnicachGrzegórzki
i Zwierzyniecw Krakowiebyłaniemaldwukrotniewyższaniżw przypadku
WzgórzKrzesławickich(por.Ryc.12).

Ryc. 12. Średnie ceny ofertowe m2 mieszkania w Krakowie w sierpniu 2024 r.

Źródło: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie danych rynekpierwotny.pl

Cenaposzczególnychdziałekróżnisięw przestrzenimiejskiej,cowynika
z dwóchzasadniczychczynników:renty gruntowej orazwolnego rynku 
mieszkaniowego.JakwskazujeJ.Szymański(2010),miastostajesięareną
gryo korzyściprzestrzenne,któratoczonajestm.in.pomiędzypodmio-
tamigospodarczymi,instytucjamii mieszkańcami.Choćostatecznykształt
danegomiasta –w tymjegowielkość,strukturaprzestrzenna,gęstośćzalud-
nieniai intensywnośćzagospodarowania –sąwypadkowąwieluczynników
i uwarunkowań,tojednakw warunkachgospodarkiwolnorynkowejgłówną
siłąnapędowąrozwojumiastsączynnikiekonomiczne.

Mimożeniesposóbprzyjąćuniwersalnejdefinicjimiasta,która
obejmowałabywszystkiejednostkiosadniczetegotypu,toniewątpliwie
jednąz cechwspólnychi odróżniającychmiastoodinnychformosiedleńczych
(w szczególnościwsiczyobszarówpodmiejskich),jestkoncentracjaludności
i różnegorodzajudziałalnościludzkich,w szczególnościekonomicznych,
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nastosunkowomałejprzestrzeni.Ta chęćdokoncentracjiwiążesięz okre-
ślonymikorzyściami,wynikającymiz bliskościprzestrzennej,którew języku
ekonomiimiejskiejokreślasięmianemkorzyściaglomeracji(Cheshire2006).
Ogólnierzeczbiorąc,produktywnośćlokalnejgospodarkijestsilnieskore-
lowanaz wielkościąmiasta,conieoznacza,żedziałalnościkażdegorodzaju
odnoszątesamekorzyściz efektówaglomeracji.O iledladużejfirmykonsul-
tingowejlokalizacjaw centrumbiznesowymmetropoliiprzynosiolbrzymią
korzyść,tocentrumdużegomiastaniekonieczniestanowiłobyoptymalną
lokalizacjędlafirmyprodukującejmeble.

O tym,jakwartościowajestdanalokali-
zacjaw mieście,decydujetzw.rentagruntowa,
czylimaksymalnydochód,jakimożnauzyskać,
będącwłaścicielemokreślonegoareałuw danej
lokalizacji.W modeluidealnym(cenyziemi
rolniczejsątakiesame,miejscapracykoncen-
trująsięw centrum,doktóregomożnadostać
sięefektywniew tymsamymczasie),wartość
rentygruntowejmalejewrazz odległościąod
centrum. Rentagruntowaprzekładasięnagęstośći intensywnośćzago-
spodarowaniaprzestrzeni.Tam,gdziedochódz ziemijestbardzowysoki,
opłacalneokazujesiębudowanienamałychdziałkachwysokichbudynków,
w jaknajwiększymzagęszczeniu,abyuzyskaćjaknajwięcejpowierzchniużyt-
kowej.Natomiasttam,gdziewartośćziemijestniższa,możnasobiepozwolić
nabardziejekstensywnejejwykorzystanie –większepowierzchniemieszkań,
niższebudynki,a imbliżejprzedmieść,tymwięcejzabudowyjednorodzinnej
z prywatnymipodwórkami.

Oczywiście,ponieważczynnikówzaburzającychtęmatematyczną
zasadęjestbardzowiele,prawdziwemiastarzadkoprzyjmująkształtbud-
dyjskiejpagody.Niemniejrentagruntowadziała,a racjonalniinwestorzy
dopasowująswojedecyzjedospodziewanegodochodu,jakimożeimprzy-
nieśćinwestycjaw danymmiejscu.Absolutniekluczowejestzrozumienie,
w jakimkierunkudziałataprawidłowość.To wysokarentagruntowapowo-
dujebardziejintensywnezagospodarowanieprzestrzeni,nieodwrotnie.

Spośródróżnychgraczynajwiększemożliwościekonomiczne
majądeweloperzy,którzyjednocześniewykazująsięrównieżnajwiększą
aktywnościąinwestycyjnąw mieście.Dążądojaknajbardziejefektywnego
podwzględemosiąganegozyskuwykorzystanianabywanychdziałek.
J.Szymański(2010)wskazujenabaziedoświadczeńWrocławia,żegdy
deweloperzyinwestująnaobszarachcentralnychmiast,zazwyczajbudują
tamniewielkiezespołymieszkaniowelubpojedynczebudynki,z koleinowo
tworzoneprzeznichosiedlapowstającew innychczęściachmiastaczęsto
sąpozbawionepotrzebnejinfrastrukturyspołecznej,takiejjakprzedszkola,
szkołyczyinneinstytucjeświadcząceusługipubliczne.Wskazuje,że
miastomożewpływaćnawarunkiowejgry,prowadzącracjonalnąpolitykę
przestrzenną,zwłaszczatworzącmiejscoweplanyzagospodarowania

O tym, jak wartościowa jest dana 
lokalizacja w mieście, decyduje tzw. 
renta gruntowa, czyli maksymalny 
dochód, jaki można uzyskać, będąc 
właścicielem określonego areału 
w danej lokalizacji.
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przestrzennego,cojednak,jakwskazanow podrozdzialeNadpodaż czy deficyt 
gruntów pod zabudowę mieszkaniową?,z różnychprzyczynnieprowadzido
pożądanychefektów.

Abymiastomogłowłaściwiefunkcjonować,koniecznejestpla-
nowaniejegorozwoju.W krajach,w którychwładzapublicznajestsłaba
i skorumpowana,rozwójmiastjestbardziejżywiołowy,chaotycznyi niesko-
ordynowany,coprowadzidoredukcjikorzyści,jakieniesiezesobązjawisko
aglomeracji –w miastachpojawiająsięniekorzyścizwiązanez kongestią(brak
efektywnejkomunikacji)i innekosztyzewnętrzne,którewpływająnaobniże-
niepoziomui jakościżyciamieszkańców.

Ponieważjednakplanowaniewiążesięnajczęściejz narzucaniem
pewnychograniczeń,wymogów itp.,w warunkachdemokratycznychtego
rodzajudecyzjepowinnymiećzawszeracjonalnei społecznieorazpolitycznie
akceptowalneuzasadnienie.Planowanie,któreignorujerachunekekono-
micznylubwprowadzarestrykcje,powołującsięnamglistelubnieprecyzyjne
przesłanki(np.ładprzestrzenny),równieżmożebyćszkodliwez punktu
widzeniaracjonalnegorozwojumiasta.Odpowiedźnapytanie,kiedyplanowa-
nieprzestajebyćracjonalne,niejestwcaleprosta,ponieważo racjonalności
decydujenietylkorachunekekonomiczny,aletakżeinnewartości –este-
tyczne,kulturowe,społeczne,przyrodnicze itd.

Rywalizacjao przestrzeńw warunkachgryrynkowejodbywasięwięc
w określonychramach,uzależnionychodregułokreślaniawartościziemii jej
zawłaszczania.Służyonawyjaśnianiuzróżnicowaniacenw przestrzenimiej-
skiejorazpochodnychwzględemnichzróżnicowańspołecznych(Szymański
2010).

Powyższymuwarunkowaniomtowarzyszycorazlepiejwidoczny –
zwłaszczaw najszybciejrozwijającychsięmetropoliach –deficytdostępnych
terenówpodbudownictwomieszkaniowe.To nietylkododatkowyaspekt
wpływającynapodnoszeniecenmieszkań,alerównieżbarieraw dalszym
rozwojumiast.



Polityka 
przestrzenna 
i mieszkaniowa 
a kontrolowanie 
rozwoju zabudowy 
mieszkaniowej – 
uwarunkowania 
systemowe
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Stan sprzed reformy planowania 
przestrzennego z 2023 r.

Systemplanowaniaprzestrzennegow Polscebyłprzedmiotemwieluopraco-
wań,w którychzwracanouwagęnajegonieefektywnośćorazwyliczanoszereg
istotnychproblemów(Stangel2013;Lorensi in.2021;Szlenk-Dziubek,Wisłocka
2021).Zgodniepodkreślano,żeniezapewniaonracjonalnegogospodarowania
przestrzeniąi nieprowadzidopowstrzymaniaprocesurozpraszaniazabudowy,
a w efekciesprzyjapogłębianiuchaosuprzestrzennego.Próbąpoprawysys-
temu,któramiałarozwiązaćproblemyz jegonieefektywnością,byłapierwotnie
tzw.małanowelizacjaustawyw 2015 r.,któradodaładoniejm.in.mechanizm
bilansowaniaterenówrozwojowychgminy.Po długotrwałychpracachlegisla-
cyjnychw lipcu2023 r.wprowadzonoznaczącązmianęsystemuplanowania.
Nowareformadajenarzędzia,którew założeniumająw większymstopniu
ukierunkowaćkształtowanienowychterenówmieszkaniowych.

W niniejszymrozdziale,opierającsięnaliteraturzeprzedmiotuorazana-
liziedostępnychinstrumentówprawnych,zidentyfikowanokluczowesystemowe
trudnościzwiązanez prowadzeniemefektywnejpolitykiprzestrzennejw gmi-
nach.Ze względunaokresprzejściowywdrożeniareformy,zagadnieniatesą
ujętez perspektywydotychczasobowiązującegoi nowegosystemu,wprowadzo-
negoreformąz 2023 r.Rozważaniomtymtowarzyszyposzukiwanieodpowiedzi
napytanie:w jakisposóbmożnazwiększaćpodażgruntówpodzabudowę
mieszkaniowąw sposóbograniczającychaotycznerozpraszaniezabudowy?

Dotychczasgłównymnarzędziemmającymkierowaćrozmieszczeniem
terenówmieszkaniowychbyłostudium uwarunkowań i kierunków zagospoda-
rowania przestrzennego (studium),czylidokumentmającynaceluokreślenie
wizjirozwojuprzestrzennegogminy,alebezrangiaktuprawamiejscowego.
Studium,jakoaktwewnętrznegokierownictwagminy,zawierałoanalizy
dotyczącepotrzebterenówpodzabudowęmieszkaniowąi wskazaniadoty-
czącejejrozmieszczenia.Narzędziemracjonalizacjipolitykiprzestrzennejbył
mechanizmbilansowaniaterenówrozwojowych.Gminyprzytworzeniustudium
zostałyzobligowanedopowiązaniadopuszczalnejpowierzchnizabudowy
z wynikamiprognozdemograficznychi ekonomicznych.

Kluczowyminstrumentemplanowaniaprzestrzennegonapoziomie
lokalnym,pozwalającymnazrównoważonyrozwójz zachowaniemładuprze-
strzennego,miałybyćmiejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 
(plany miejscowe).Służyłyonerealizacjizałożeństudium,gdyżmusiały
byćzgodnez ustaleniamitegodokumentu.W 2023 r.pokrywałyjednak
mniejniż32,3%powierzchniPolski.Ponadto,jakzauważaK.Chwalibóg
(2018),służąonepasywnejregulacjiprzeznaczeniaterenówi określają
parametryichzabudowy.Planystanowiąpodstawędowydawaniapozwoleń
nabudowę.
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Fakultatywnośćuchwalaniamiejscowychplanówzagospodarowania
przestrzennegoprzyczyniłasiędopogłębianiachaosuprzestrzennego.
Nastąpiłotow wynikupowszechnegorealizowaniainwestycjinapodstawie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyzje WZ) 
(zob.Lorensi in.2021).Narzędzietoczęstoprowadziłodorealizacjinowych
obiektówbudowlanychniezależnieodustaleństudium. W efekciew licznych
przypadkachproceszabudowywaniaterenówniebyłspójnyz całościową
wizjągminyi stanowiłzbióroderwanychodracjonalnychzałożeńpojedyn-
czychprywatnychinwestycji.JakzauważająP.Lorensi in.(2021)orazNIK
(2023),choćorganygminyprzedwydaniemdecyzjiWZodnosząsiędozasad
kontynuacjifunkcjii dobregosąsiedztwa,tow praktycezasadytestosowane
sąw sposóbuznaniowyi wielokrotniebyłynadużywane.

Jednocześnieuchwalenieplanumiejscowegoniejestgwarancją,że
zaplanowanazabudowaposzczególnychterenówzostaniezrealizowana.Ani
podmiotyindywidualne,anipubliczne,niesązobowiązanedoprzeprowadzenia
inwestycji.JakzauważająD.Szlenk-Dziubeki O.Wisłocka(2021),zgodnie
z orzecznictwemsądowymgminypouchwaleniuplanumiejscowegoniesą
zobowiązanedorealizacjiokreślonychustawamizadań,tj.wyposażeniaterenu
w infrastrukturętechnicznąi komunikacyjnąw określonymczasie.Z koleiw wielu
publikacjach,m.in.A.Kowalewskiegoi in.(2018),P.Śleszyńskiegoi P.Kukułowicz
(2021),P.Lorensai in.(2021),zwracanorównieżuwagę,żezarównostudia,jak
i planyzezwalająnanadmiernązabudowęw stosunkudorzeczywistychpotrzeb.
Są równieżtakie,któreomijająkluczowei najbardziejproblematycznetereny.

W literaturzeprzedmiotupodkreślasięrównieżrolęprawa własności 
w kontekściegospodarowaniaprzestrzenią(Koziński2012;Stangel2013;
Ossowicz2019;Lorensi in.2021;Szlenk-Dziubek,Wisłocka2021).Jakzauważa
M.Stangel(2013),mechanizmyplanowaniaprzestrzennegozeswojejnaturysą
mechanizmamiograniczaniawolnościdowolnejzabudowydziałki,dążącdo
osiągnięciacelówsłużącychwspólnociesamorządowej.P.Lorensi in.(2021)
zwracająuwagę,żeprawodoszerokieji swobodnejzabudowynieruchomości
jestzbytdalekoidące,a perspektywajakiejkolwiekpróbyograniczeniatakiej
możliwościspotykasięz dużymoporemspołecznym. D.Szlenk-Dziubek
i O. Wisłocka(2021)wskazująrównież,żeprzyustalaniuprzeznaczeniaterenu
lubokreślaniupotencjalnychsposobówjegowykorzystanianależyważyć
interespublicznyi prywatny –zasadatazostaławyrażonaw noweliustawy
o planowaniui zagospodarowaniuprzestrzennymz 2015 r.Jednocześnie
zauważają,żew sądownictwieprzeważainterpretacja,którastawiakorzyść
interesuprywatnegonad„zaspokojeniemzbiorowychpotrzebwspólnoty”.
PoglądtenpodzielająP.Lorensi in.(2021),wskazując,żedominującawykładnia
prawnapogłębiaproblemy,ponieważsądynieposiadająodpowiedniegozaple-
czaspecjalistycznegodoweryfikowaniatreściposzczególnychaktówi decyzji
planistycznych.JakstwierdzaI.Zachariasz(2014),wywodzonez zapisów
konstytucyjnychprawowłasnościw połączeniuz nadużywaniemstosowania
decyzjiWZzrodziłowielenegatywnychkonsekwencji.Dużaswobodaw zakre-
siezabudowydziałekprzyczyniasięm.in.doponoszeniaznaczącychkosztów
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nadoprowadzeniei utrzymywanieprzezpodmioty
publiczneniezbędnejinfrastruktury.A.Olbryszi J.
Koziński(2011)konkludują,żesąonegenerowane
przezniesprawnysystemgospodarowaniaprze-
strzenią.Jakwskazanow raporciePIE(Śleszyński,
Kukułowicz2021),roczne koszty chaosu prze-
strzennego w Polsce sięgają 84,3 mld zł.

P.Lorensi in.(2021)stwierdzająponadto,
żesystemplanowaniaprzestrzennegonie
posiadanaszczeblulokalnymwystarczających
instrumentów,któregwarantowałybyosiągnięcie
kluczowychcelówpolitykiprzestrzennej,a jednocześniebyłybyjasneproce-
duralniei niepogłębiałybyspołecznegoodczucianieuzasadnionejingerencji
władzpublicznychw prawowłasności.Wyzwaniasystemuzbudowanegoprzez
ustawęz 2003 r.możnapodsumowaćnastępująco:studium gminy,pomimo
kompleksowegocharakterui przestrzennegoujęciawielukwestiizwiązanych
z prowadzeniemgospodarkikomunalnej,częstonieprzekładałosięnazarzą-
dzaniegminąpozapolitykąplanistyczną. Studiumdoczasuprzyjęciazmian
w prawiew 2023 r.niemiałoformalniepowiązańzestrategiąrozwojugminy.
Niespójnestosowanieplanów miejscowych,brakpowiązaniaplanówz gospo-
darowaniemgruntamipublicznymioraznadużywaniedecyzji WZosłabiły
skutecznośćplanowaniaprzestrzennegogmin.Plany miejscoweniezawierały
mechanizmówintegrującychjez narzędziamiurbanistykioperacyjnej.

Gminy, stosując narzędzia pozaustawowe pozwalające na koordy-
nowanie polityki przestrzennej i komunalnej, działały z własnej inicjatywy, 
a nie opierając się na spójnym systemie.Próbywykorzystanianarzędziurba-
nistykioperacyjnej(np.projekttzw.ustawyinwestycyjnejwprowadzającyOZI)
niewyszłypozafazęprojektów.W 2018 r.specustawąmieszkaniową,zwaną
także „Lex Deweloper”,dosystemuplanowaniawprowadzonododatkowe
narzędzie,mająceprzyśpieszyćproceduryzwiązanez wydawaniempozwoleń
nabudowędlazabudowymieszkaniowej –uchwałę o lokalizacji inwestycji 
mieszkaniowej (ULIM).Decyzjajestwydawanaw odpowiedzinawniosekinwe-
storaplanującegobudowę.Zgodanalokalizacjęmieszkańmogłabyćwydana
przybrakusprzecznościz ustaleniamistudium,z pominięciemustaleńplanu 
miejscowego.Warunkiemuzyskaniadecyzjibyłosporządzeniekoncepcji
architektonicznejorazspełnieniewymogówdostępnościinfrastruktury
społeczneji transportowej.Narzędzietozawierałomechanizmporozumienia
z gminąw zakresierealizacjiinwestycjiuzupełniających –umowęz inwesto-
rem. Narzędzie„Lex Deweloper” pierwotniespotkałosięzeznacznąkrytyką,
domomentuwypracowaniapierwszychzgód,uwzględniającychrealizację
infrastrukturyspołecznej.Niemniejbyłotopierwszenarzędziewdrażające
mechanizmyurbanistykioperacyjnej –omówionew dalszejczęściraportu,
w podrozdzialeDecyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej – „Lex Deweloper”.

Dopieropo2023 r.w wynikupraclegislacyjnychsystemtenuległ
znaczącejreorganizacjiw wynikukompleksowejreformy.

Duża swoboda w zakresie 
zabudowy działek przyczynia się 
m.in. do ponoszenia znaczących 
kosztów na doprowadzenie 
i utrzymywanie przez 
podmioty publiczne niezbędnej 
infrastruktury.
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Reforma planowania i nowe możliwości 
dla gmin po 2023 r.

Obecniezakresnarzędzidostępnychgminiezmieniasięw związkuze
zmianamiw Ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym oraz wpro‑
wadzeniu reformy systemu planowania w 2023 r.W wynikureformydokonano
podziałunarzędzikierującychrozwojemgminynadokumentystrategiczne
i planistyczne.

Wzmocnieniuuległastrategia rozwoju gminy,którazawierasze-
regelementówpozwalającychnaokreśleniecelówpolitykigminy,w tym
planowaniaprzestrzennego.Głównymstajesięmodel struktury funkcjonal-
no‑przestrzennej,mającypozwolićnaskoordynowaniezarządzaniagminą
orazjejwymiaremprzestrzennym. Strategiaprzejmujetakżezagadnienia,
którebyłyzawartew studium,m.in.diagnozęsytuacjigminyorazwytyczne
dotyczącekwestiiprzestrzennych.W modeluzawartemająbyćtakie
elementyjak:strukturasieciosadniczej,powiązaniaprzyrodnicze,sieć
transportowaczygłówneelementyinfrastrukturytechniczneji społecznej.
W częścirekomendacyjnejstrategiimająpojawićsię„kierunkizmianw struk-
turzezagospodarowaniaterenów,w tymokreślenieszczególnychpotrzeb
w zakresienowejzabudowymieszkaniowej”.JakzauważaK.Kafka(2024),
dotychczasniewielegminprzyjęłostrategięwedługnowychprzepisów,
niemniejjednakwidocznesąsporerozbieżnościpomiędzydotychczasowymi
modelamistrukturyfunkcjonalno-przestrzennej.Wskazuje,żeczęśćz nich
macharakterprzedmiotowy,a innepodmiotowy.Te pierwszecechuje
podejściestatyczne,ograniczającedowskazanialokalizacjikonkretnych
zadańczyprzedsięwzięć.Stwarzatopewneryzykokopiowaniazakresu
studium. Drugitypmaz koleicharakterbardziejdynamiczny,ukierunkowany
naosiągnięcieprzyjętychcelówi eksponujekwestierozwojuspołeczno-go-
spodarczego.Należyzgodzićsięz K.Kafką(2024),żerolamodelistruktury
funkcjonalno-przestrzennejpowinnabyćprzedmiotempogłębionychanaliz
i badańnaukowych,służącychoptymalizacjitegonarzędzia.Nowopowsta-
jącedokumentyplanistyczne –plan ogólny gminyi plany miejscowe –mają
byćspójnezestrategią, co de factoczynijąobligatoryjnymdokumentem
gminnym.

Studiumzostajezastąpione planem ogólnym gminy.Jestto
uproszczonypodwzględemtreścidokument,zawierającydocelowe
przeznaczenieterenuorazpodstawoweparametryurbanistycznezabu-
dowy,takiejakjejintensywnośćczywysokość.Plan ogólny gminystajesię
aktemprawamiejscowego,niemożnajednaknajegopodstawieuzyskać
pozwolenianabudowę –dotegonadalsłużąplany miejscowei decyzje 
WZ.Wyznaczanienowychterenówpodzabudowęmieszkaniowąjest
reglamentowanei uzależnioneodprognozdemograficznychprowadzonych
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przezstatystykępubliczną.Planmożezawieraćgminne standardy dostęp-
ności infrastruktury społecznej,określającewymaganyzasięgdostępu
doparkówi szkół.Mogąonewarunkowaćwyznaczanienowychterenów
mieszkaniowych.

Obowiązująceplany miejscowepozostająw obrocieprawnym. Zmiana
istniejącychplanówbądźsporządzenienowychbędziemusiałobyćzgodne
z ustaleniamistrategii rozwoju gminyi planu ogólnego gminy.

Zakresstosowania decyzji WZ zostajeznaczącoograniczony.Gminy
mogąwyznaczyćobszaryuzupełnieniazabudowy,naktórychstosowanie
decyzjijestmożliwe.Brakwskazaniatakichterenówuniemożliwiazastoso-
wanietegonarzędzia.Obszaryuzupełnieniazabudowymogąbyćstosowane
fakultatywnie.

Reformawprowadzatakżenowyinstrumentpozwalającynawdrażanie
urbanistykioperacyjnej,jakimjestZintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPI), 
opisanyw podrozdzialeZintegrowane plany inwestycyjne (ZPI) i reforma 
systemu planowania.Jestonszczególnąformąplanumiejscowego,w którym
integralnymelementemjestumowa urbanistyczna.Istotąumowyjest
porozumieniez inwestoremw celuwspólnejrealizacjizadańpublicznych
koniecznychdlazrealizowaniaprojektu.Przyobecnymstanieprawnym
mieszkalnictwopubliczneniemożebyćjednakprzedmiotemporozumień
z inwestorami,niejestbowiemwymienianejakoinwestycjauzupełniająca.
Niemniejjednakjesttonarzędzieprawneumożliwiająceprowadzeniedialogu
i wymagającezastosowaniapodejściaz zakresuurbanistykioperacyjnej.
Docelowo ZPImająwypełnićobszarpowygaszeniumożliwościwydawania
uchwał o lokalizacji inwestycji mieszkaniowych (ULIM),tzw.Lex Deweloper 
lub„specustawa mieszkaniowa”.
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Konsekwencje reformy dla kształtowania 
kompleksowych obszarów mieszkaniowych

Recenzjaefektówreformyjesttrudnazewzględunaterminwdrożenia
orazfaktsporządzanianiniejszegoraportuw okresieprzejściowym. Plany
ogólnegminmajązostaćwdrożonedokońca2025 r.Dopieroodtego
momentumożliwabędziezmianapolitykiplanistycznejgmini ocena
efektówdziałań.Możliwajestnatomiastocenatego,w jakisposóbnowe
narzędziamogąbyćwdrożonedlapotrzebkompleksowejrealizacjiobsza-
rówmieszkaniowych.

Wprowadzeniezmianmożepozwolićnawiększąspójnośćmiędzy
dokumentamiplanistycznymii sterownośćpolitykiplanistycznejgminy,choć
naichefektyprzyjdziedługoczekać.Reformamożeskutkowaćlepszym
powiązaniemstrategii rozwoju gminy, planu ogólnego gminyorazplanów 
miejscowych.Po ostatecznymprzyjęciuplanówogólnych,lukawywołana
dwutorowymsystememplanowania(tzn.jednoczesnymobowiązywaniem
planów miejscowychi decyzji WZ)zostanieznaczącoograniczona.Podobnie
staniesięz mechanizmemdecyzji o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, 
któryzostajezastąpionyZPI.Systemprzewidujewięcrozwójopierającysię
w całościnaplanach.Przyjęciemechanizmuplanów ogólnych gminyspo-
wodujeobjęciejednocześniecałegoobszarugminywspólnymdokumentem
planistycznym –aktemprawamiejscowego,którywyznaczytakżestrefy
lokalizacjizabudowymieszkaniowej.Przyznaczącymzmniejszeniuzakresu
planuogólnegowzmocnionazostanieroladwóchinnychtypówdokumen-
tów – strategii i planów miejscowych,w tym ZPI.Planogólnygminystajesię
dokumentemcyfrowym,wskazującymdocelowykształti kierunekużytkowa-
niaterenów,o dośćograniczonymzakresiewytycznychz zakresuzarządzania
bądździałańurbanistykioperacyjnej.

Strategia rozwoju gminy będziedokumentem,w którymgminamoże
wskazywaćogólnykierunekrozwojuterenówmieszkaniowych.Nowościąjest
możliwośćwskazaniaobszarówrozwojumieszkalnictwaw modelu struktury 
funkcjonalno‑przestrzennej.Największąkorzyściąbędzieuwzględnienie
wymiaruprzestrzennegopolitykkomunalnych,takichjakmieszkalnictwo
publiczne,zaopatrzeniew usługiedukacjiczynp.kształtowaniezieleni.
Strategianiezastąpidokumentów,któregminamożetworzyćdlazarządzania
różnymiaspektamigospodarkikomunalnej,alemożejezbieraći wspierać
ichkoordynację.Istotnymnarzędziemz punktuwidzeniawyznaczania
kompleksowychobszarówmieszkaniowychjestmożliwośćwskazywania
OSI(ObszarówStrategicznejInterwencji)w strategii.Strategiajesttakże
dokumentem,którypozwalanapowiązaniepolitykigminyz innymipolitykami
ponadlokalnymi.
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Ważnymnarzędziemz perspektywyorganizacjiterenówmieszka-
niowychmożestaćsięZPI jakokontynuacjanarzędzia,jakimjestobecnie
ULIM.W faziekoncepcyjnejumożliwiaonzastosowanienarzędziurbanistyki
operacyjnej,tj.wykorzystaniekoncepcjiurbanistyczno-architektonicznej,
prowadzenienegocjacjiorazsfinalizowanieichplanem miejscowymi umową 
urbanistyczną.
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Polityka mieszkaniowa miast w ujęciu strategicznym

Obligatoryjnymdokumentemsłużącymprogramowaniui kształtowa-
niupolitykimieszkaniowejnapoziomielokalnymjestwieloletniprogram
gospodarowaniamieszkaniowymzasobemgminy(WPGMZG).ZapisyUstawy 
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie 
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnegowskazujązakresprzedmiotowytakiego
dokumentu.Choćustawodawcapozostawiłgminompewnądozęswobody
w zakresiejegokształtowania,tojednakukierunkowałjenazagadnienia
dotyczącegospodarowaniamieszkaniowymzasobemgminy.Przyczyniło
siętodougruntowaniasposobuprowadzeniapolitykimieszkaniowej,który
skoncentrowanyjestnapublicznymzasobielokalimieszkalnych,wykorzysty-
wanymzasadniczodopomocyosobomnajbardziejpotrzebującymwsparcia.
W 2017 r.napotrzebyraportuOPMIRMiR(Muzioł-Węcławowicz,Nowak2018)
przeprowadzonoanalizęzakresutychdokumentówwewszystkichmiastach.
Wówczas11%z nichgonieposiadało.Wśróduchwalonychprogramów80%
spełniałokryteriaustawowew podstawowymzakresie,a tylkocopiąte
miastoposiadałotendokumentw formiepogłębionej.Średniocodziesiąty
dokument,pozapodstawowymiwymaganymielementami,zawierałautorskie
pomysłysłużącepoprawiesytuacjimieszkaniowej.Na takikroknajczęściej
decydowanosięw dużychmiastach,w którychtakiezapisyposiadało41%
WPGMZG.Jednymz czynnikówwpływającymnaminimalistycznepodejście
dotworzeniaprogramówjestnadzórwojewodównadstanowieniemprawa
przezorganyjednosteksamorząduterytorialnego,którestosująniejed-
nolitepodejściedoocenyzgodnościz prawempodejmowanychuchwał.
PotwierdziłatokontrolaNIK(2020).Dodawanienieobligatoryjnychelemen-
tówdoprogramupodnosiryzykonegatywnejocenyuchwały,cozniechęcado
podejmowaniatakichdziałań.

W niewieluprzypadkachWPGMZGpotraktowanojakomiejscedo
sporządzeniapogłębionejanalizysytuacjimieszkaniowej,np.z uwzględ-
nieniemzmieniającejsięsytuacjidemograficznej.Takzrobiłm.in.Sopot
(Muzioł-Węcławowicz,Nowak2018).Widocznajestjednakpowolnazmiana
paradygmatuw podejściudoprowadzeniapolitykimieszkaniowej,co
uwidoczniłosiępo2016 r.(Erbel2020;Nowak2021a).Corazwięcejmiast
dostrzegapotrzebęszerszegospojrzenianakwestiepoprawymieszkalnictwa
naswoimobszarze,zdającsobiesprawę,żemiastamogąmiećwpływna
sytuacjęmieszkaniowąnietylkojakowłaścicielzasobu(w sferzedominium),
aleteżjakogospodarzterenu(w sferzeimperium).Zakładaonowsparcie roz-
wojufunkcjimieszkaniowej,którejednocześniemabyćimpulsemdorozwoju
społeczno-gospodarczego.Takiepodejścietootwarciesięnamechanizmy
pomocyzwróconezarównodogorzej,jaki lepiejsytuowanejczęścispo-
łeczeństwa.Zgodniez art.4ust.1przywołanejwyżejustawy,tworzenie
warunkówdozaspokajaniapotrzebmieszkaniowychwspólnotysamorządowej
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należydozadańwłasnychgminy.Wartopodkreślić,żew tymzakresiechodzi
o uwzględnieniewszystkichmieszkańców,a nietylkopewnejgrupy.Lokalna
politykamieszkaniowawymagawięcdziałanianawielupłaszczyznach.
R. Cyran(2013)wskazał8podstawowychfilarów,najakichpowinnabyćona
oparta.K.Nowak(2021b)zaproponowałichnieznacznąmodyfikacjęi zawęże-
niedo7w kontekściemiastkurczącychsię(por.Tab.2).

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

Filary lokalnej polityki mieszkaniowej
dla miast kurczących się (Nowak 2021b)

Filary zintegrowanej lokalnej polityki mieszkaniowej (Cyran 2013)

Tworzenieprzyjaznegośrodowiskadlarozwojubudownictwamiesz-
kaniowego

Tworzeniewarunkówdoinwestowaniaw budownictwomieszkaniowe
w gminieprzezinwestorówindywidualnychi deweloperów

Racjonalnaprywatyzacjazasobówmieszkaniowychoraznabywanialokali Racjonalnapolitykaprywatyzacjilokali

Rozwójspołecznegobudownictwaczynszowego

Rozwójbudownictwanasprzedażlubwynajemw formieTBS

Wieloletnieplanybudownictwakomunalnego

Działaniaremontowo-modernizacyjnei wyburzenia Politykaremontowaodpowiadającapotrzebomremontowym

Optymalizacjawykorzystaniazasobumieszkaniowegogminy Wieloaspektowapolitykazamianlokali

Współpracaw zakresienajmuz innymipodmiotami Realizacjawyrokówsądowych

Politykaczynszowaprowadzonanazasadach
ekonomicznychorazstosowanienarzędzipomocowych

Politykaczynszowaopartanarachunkuekonomicznym

Źródło: za K. Nowak (2021b: 132) – zmodyfikowane

Pojawiająsięgminy,któreprzygotowująinneniżWPGMZGdokumenty,
któredotykająkwestiimieszkalnictwaw sposóbbardziejkompleksowy
i strategiczny.Są tom.in.opracowaniazawierająceelementypogłębionej
diagnozysytuacjimieszkaniowejorazwskazującekierunkidziałańo długim
horyzoncieczasowym,nazywanezazwyczajstrategiamimieszkaniowymi
lubpolitykamimieszkaniowymimiasta.Ichstworzenieniejestobligato-
ryjnei stanowiąoneoddolnąinicjatywęgminy.Dotychczasnieprowadzono
kompleksowychbadańanalitycznychw tymzakresie.JednakbadaniaK.
Nowaka(2021b)przeprowadzonenapróbie50miastśrednichi dużych,które
utraciłynajwięcejmieszkańcóww latach 2002–2017,wskazały,żetegotypu
dokumentwystępowałw 11 z nich.Na podstawiebadańjakościowychobej-
mującychWPGMZ,strategiemieszkaniowei innezapisydotyczącedziałań
z zakresupolitykimieszkaniowejzidentyfikowano,żemiastaposiadająsze-
rokiwachlarznarzędzidoprowadzenialokalnejpolitykimieszkaniowej,która
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niemusisięograniczaćdowąskiegozakresudziałańzwiązanychz gospo-
darowaniemzasobemmieszkaniowymgmin.Negatywnieocenionojednak
podejściebadanychgmindotworzeniaprzyjaznegośrodowiskanapotrzeby
rozwojubudownictwamieszkaniowego.Zidentyfikowano,żedokumenty
politykimieszkaniowejmiastzazwyczajnieobejmowałypowiązaniaz instru-
mentamipolitykiprzestrzennejlubrobiłytow niewielkimzakresie.Mimo
to,zewzględunazakrespróbybadawczej,możliwebyłozidentyfikowanie
21 działań.

W ostatnichlatachmiastacorazczęściejdecydująsięnatworzenie
nieobligatoryjnychdokumentów,któresącorazbardziejkompleksowe,co
pokazująm.in.doświadczeniaStargardu(Polityka mieszkaniowa Gminy Miasta 
Stargard do roku 2030 2020),DąbrowyGórniczej(Polityka mieszkaniowa 
gminy Dabrowa Górnicza na lata 2017–2027 2017)czyStarachowic(Strategia 
gospodarowania i rozwoju mieszkalnictwa w Starachowicach do roku 2035… 
b.d.).Ponadtopoprawasytuacjimieszkaniowejstajesięjednymz priory-
tetówdziałańw ramachstrategiirozwojugminy.Do niedawnaaspektten
w strategiachbyłzupełniepomijanylubmarginalizowany.Z uwaginato,że
długofaloweprogramowaniepolitykimieszkaniowejmiastaw szerokimujęciu
niewymagaformalniejegozapisania –zawyjątkiemczęściobjętejWPGMZG –
niektóremiastaprowadząswojestrategicznedziałaniai dążądoosiągnięcia
zamierzonychcelówbezwiodącegodokumentulubkształtujągoz biegiem
czasu.PrzykłademjestChełmno.

Odpołowylat 90.XX w. miastodotkniętebyłoubytkiemmieszkańców
i zmagałosięz migracjamilokalnymipozagranicegminy,a jednocześnie
zestarzeniemspołeczeństwa.Od 2019 r.zaczętopodejmowaćdziałania
zmierzającedozmianysytuacjispołeczno-gospodarczej.Istotnympro-
blememChełmna,którew 2018 r.miało80%pokryciaplanistycznego,był
niemalzupełnybrakmożliwościstawianiabudynkówwielorodzinnych.
Jednocześniemieszkańcyjasnowskazywali,żeistniejepotrzebarozwoju
tegotypumieszkalnictwaw gminie.Lokalnewładzezmieniłystudium
i planymiejscowe,ponadtow 2021 r.utworzonoChełmiński SIM.W efekcie
natereniemiastazaczęłypowstawaćzarównoinwestycjedeweloperskie,
jaki w ramachspołecznegobudownictwaczynszowego.Miastosprzedało
równieżniektóreswojedziałki,abypobudzićbudownictwoo charakterze
komercyjnym. Znamienne,żeUrządMiastaChełmnanaswoimoficjalnympro-
filuw mediachspołecznościowychwskazujenaszerokizakresprowadzenia
politykimieszkaniowejmiasta,nieograniczającsięwyłączniedowłasnych
inwestycji(por.Ryc.13).
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Ryc. 13. Profil miasta Chełmna na Facebook.com

Źródło: Kolejne mieszkania powstaną tym razem przy ul. Podgórnej! (2023), post na portalu Facebook

Politykamieszkaniowai jejwymiarprzestrzennystanowiąjedenz kluczowych
obszarówbędącejnaetapiekonsultacjispołecznychStrategiiRozwojuMiasta
Chełmnanalata2023–2030z perspektywądo2050 r.(Konsultacje społeczne 
dokumentu Strategii Rozwoju Miasta Chełmna na 
lata 2023 ‑2030 z perspektywą do 2050 roku b.d.).

Należywyraźniepodkreślić,żeuwarun-
kowaniai potrzebymiastw zakresieprowadzenia
politykimieszkaniowejmogąbyćzróżnicowane
i niezwykleistotnajestichodpowiedniadiagnoza.
Różneproblemywystępująw miejskichobsza-
rachfunkcjonalnychdużychmiasti w mniejszych
miastach.Jakwskazanonapowyższymprzy-
kładzie,a o czymświadcząrównieżbadania
OPMIRMiR(Nowak,Muzioł-Węcławowicz2023),
problembrakuinwestycjio charakterzewie-
lorodzinnym –nietylkogminnych,alerównież
komercyjnych –niejestodosobnionyw ośrod-
kachmiejskicho niższejpozycjiw hierarchii
osadniczej.Nawetw perspektywiepostępującej
depopulacjipobudzanierozwojubudownictwa
mieszkaniowegomożebyćuzasadnione.Przyczymistotnejestzwrócenie
uwaginawszystkieobszarypolitykimieszkaniowej.W perspektywiemiast
kurczącychsię,równieistotnemogąokazaćsiędziałaniaremontowo-
-modernizacyjneczywyburzeniai dążeniedooptymalizacjiwykorzystywania
zasobumieszkaniowego,zarównogminnego,jaki prywatnego.

Należy wyraźnie podkreślić, 
że uwarunkowania i potrzeby 
miast w zakresie prowadzenia 
polityki mieszkaniowej mogą 
być zróżnicowane i niezwykle 
istotna jest ich odpowiednia 
diagnoza. Różne problemy 
występują w miejskich obszarach 
funkcjonalnych dużych miast 
i w mniejszych miastach. 



Możliwości 
tworzenia 
kompleksowych 
przedsięwzięć 
urbanistycznych 
w świetle 
krajowych 
uwarunkowań
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Kompleksowe przedsięwzięcia urbanistyczne  
a rola urbanistyki operacyjnej

Przeciwwagądlanieefektywnegoi rozproszonegorozlewaniazabudowyjest
tworzenie spójnych całości urbanistycznych.Osiągnięciutegocelusłuży
koordynacjarozwojuw dokumentachstrategicznychgminyorazzagospo-
darowywanieobszaróww sposóbcałościowy.Wedługliteraturyprzedmiotu
efektemtychdziałańpowinnybyćdużelubwielkoskaloweprzedsięwzięcia
urbanistyczne(Lorens2011;Pancewicz2012).P.Lorens(2011)definiujeje
jako„kompleksoweprogramyrozwojudanegoobszaruzwiązanez lokalizacją
nowych,znaczącychporcjiprogramumiejskiegolubwęzłówinfrastruk-
turytransportowej,planowanei realizowanew sposóbzintegrowanyprzez
jedenwyraźnieokreślonypodmiot”. Identyfikujeonrównieżczteryich
głównecechy.Pierwszatokompleksowość,którąrozumiejakozłożoność
funkcjonalnąi infrastrukturalną,aleteżobejmującąwieluużytkowników
o zróżnicowanymoddziaływaniunaotoczenia.Drugatoznacząca wielkość, 
wskazującanazapewnieniemiejscadlaznaczącegofragmentumiasta.
Kolejnyz nichtozintegrowany sposób realizacji,którywiążesięz procesem
planowaniai jegoefektywnąrealizacją.Ostatnimz kluczowychczynników
jestobecność wiodącego podmiotu,którymmożebyćzarównopodmiot
prywatny,jaki publiczny.JakwskazujeT. Ossowicz(2019),takiedziałaniasą
najpełniejsząkoncepcjąwykorzystaniazałożeńurbanistykioperacyjnej.

Aktywnezaangażowaniewładzw celuzmianystanuzagospoda-
rowaniaprzestrzennegomogąprzejawiaćsięw postaciróżnychtypów
przedsięwzięćurbanistycznych.W niniejszejpublikacjiskoncentrowanosię
natychkompleksowychdziałaniach,którezwiązanesąz poprawądostęp-
nościmieszkaniowej.JakwskazujeT. Ossowicz(2019),mogąonedotyczyć
równieżnp.budowykompleksuzagospodarowaniaprzestrzennegodlawiel-
kichwydarzeń(np.kompleksówwystawświatowych)czybudowykompleksów
zabudowyprzemysłowo-składowejlubbiurowej,np.parkówprzemysłowych
lubspecjalnychstrefekonomicznych.

Urbanistyka operacyjna,w odróżnieniuoddziałańregulacyjnych
takichjakplanowanie,zostałaokreślonajakoszeregczynnościprowadzących
doosiągnięciapostawionegoceluprzekształceniafragmentówmiasta
(Ossowicz2019).Kluczowym wyróżnikiem tego działania jest inicjatywa 
ze strony samorządu oraz aktywne wykorzystanie dostępnych zasobów, 
mechanizmów zarządzania i instrumentów prawnych do kształtowania 
przestrzeni.Realizacjategotypuprojektówjestw polskichuwarunkowaniach
procesemtrudnymdoprzeprowadzeniazewzględunaniewystarczający
wachlarznarzędzi,pozwalającychnaprowadzenieaktywnejpolitykiprze-
strzennej.Polski system planowania przestrzennego koncentruje się 
na regulacji, czyli określaniu zasad zagospodarowania działek, często 
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z opóźnieniem wobec zachodzących procesów 
urbanizacji.W efekciejestsystemempasyw-
no-responsywnym. Od 2003 r.opierałsięonna
wskazywaniuco,gdziei najakichzasadachmożna
wybudować.Jednocześniebyłniespójny,ponie-
ważzasadytedotyczyłyterenówz uchwalonym
planemmiejscowym,któreprzez20latzdołały
pokryćniespełna1/3powierzchniPolski.Pozaich
granicamipozwalałynarozproszonąi niespójną
urbanizację.Z koleinawetuchwalenieplanu
miejscowegoniegwarantowałorealizacjizakła-
danejw planachstrukturyorganizacjiprzestrzeni
i kompleksowegojejwypełnieniaczysprawnego
budowaniainfrastruktury.Ta częstorealizowana
byławolnoi fragmentarycznie(Chwalibóg2018).Braksystemowychnarzędzi,
któreułatwiałybyprowadzenieaktywnejpolitykiprzestrzennejstymulującej
rozwójzabudowyw sposóbkompleksowyi spójny,nieoznacza,żetakiepróby
niebyływ Polscepodejmowane.P.Lorens(2011)wskazywałjednaknaich
ograniczonąliczbę.

K.Chwalibóg(2018)postulował,żeabyprzeciwdziałaćnieracjo-
nalnemurozwojowiekstensywnejzabudowy,powinien nastąpić zwrot 
w kierunku tworzenia atrakcyjnych i dostępnych cenowo miejsc do 
zamieszkania w ramach obszarów zurbanizowanych.Nietylkoichplanowa-
nia,alerzeczywistegotworzenia.Wówczas,jakwskazuje,tenoweobszary
mogązainteresować„amatorówucieczkiz miast”.Potrzebajednakdotego
odpowiednichnarzędziurbanistykioperacyjnej.Polskisystemplanowania
przestrzennegoniejestichzupełniepozbawiony.Dostępneinstrumenty
mająjednakznacząceograniczenia.Częściowozostałyonewymienione
w rozdzialePolityka przestrzenna a kontrolowanie rozwoju zabudowy mieszka‑
niowej – uwarunkowania systemowe.Wymagająjednakszerszegoomówienia
w kontekścieichprzydatnościdotworzeniakompleksowychprzedsięwzięć
urbanistycznych,costanowiprzedmiotkolejnychpodrozdziałów.

Polski system planowania 
przestrzennego koncentruje się 
na regulacji, czyli określaniu 
zasad zagospodarowania 
działek, często z opóźnieniem 
wobec zachodzących procesów 
urbanizacji. W efekcie 
jest systemem pasywno-
responsywnym.
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Nieformalne instrumenty planowania. Rola 
masterplanów i koncepcji urbanistyczno
architektonicznych

W praktyceplanistycznejw Polscepojawiająsięcorazczęściejprzykłady
stosowanianieformalnychinstrumentówplanowania,które,jakwskazują
P.Lorensi in.(2021),należyuznaćzakomplementarnewobecustawowego
systemuplanowaniaprzestrzennego.Działaniatakiemieszcząsięw kanonie
urbanistykioperacyjnej,rozumianejjakoczęśćtejdziedziny,w ramachktórej
uwagaskupiasięnasposobachrealizacjikonkretnychzamierzeńurbani-
stycznych.Jakwskazująautorzyopracowania,tegotypunarzędziawykazują
użytecznośćw rozwiązywaniuproblemówplanistycznych,niesąjednak
odpowiedziąnawszystkiedeficytyplanowaniaustawowego,a raczejstanowią
uzupełnienieinstrumentariumplanistycznego.

Masterplany i koncepcje urbanistyczno ‑architektoniczne są 
narzędziami zarządzania i koordynacji przekształcenia terenu w skali urba-
nistycznej. Dokumentytezawierajądocelowąwizjęprzekształceniaterenu,
pokazanąnajczęściejjakoukładzabudowyorazzagospodarowaniaterenu.
Masterplanysąpraktycznymnarzędziem,zawierającymczęstoopissposobu
osiągnięciacelu,np.określeniezakresupraczwiązanychz infrastrukturą,
wskazaniekosztówrealizacji itp.Ze względunakoordynacyjnycharaktersą
onesporządzaneprzezpodmiotyodpowiedzialnezaprzekształcenieterenu,
którebędątenprocesprowadzić.Do ichtworzeniamogąbyćzaproszoneinne
podmioty,któresąinteresariuszamiw przekształceniachdanegoobszaru,
a którychudziałw przygotowaniuopracowaniajestkonieczny.

Narzędzia nieformalne działają komplementarnie wobec narzędzi 
ustawowych.Wykonaniemasterplanówmożenastępowaćw dwóchwarian-
tach.W pierwszym –wyprzedzającodosporządzeniaplanumiejscowego;
w takimprzypadkuopracowaniatemogąmiećcharakterwizyjny,określa-
jącydalszykierunekdziałań.Docelowonarzędziemwykorzystującymten
mechanizmbędzieZPI.Drugąopcjąjestwykonanieopracowańnabazie
dokumentówformalnych.W takimscenariuszumasterplanysłużądouszcze-
gółowieniaustaleńplanówmiejscowych.W przypadkupostępowańPPP
lubinnychformnegocjacjiopracowania,nieformalniemogąpomagaćw ich
prowadzeniu,w szczególności,jeślizawierająistotneszczegółydotyczące
np.zakresuinwestycjipublicznych,gabarytówzabudowyorazpowiązanych
z nimimodelifinansowania.

Nieformalneinstrumentyplanowaniamogąbyćwykonywaneprzez
samorządy,podmiotyprywatnelubhybrydowo.Kluczowymczynnikiemjest
inicjatywai ostatecznaodpowiedzialnośćzawdrożenierozwiązańzawartych
w tychprojektach.
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Miejscowe plany rewitalizacji i Specjalne 
Strefy Rewitalizacji

Wrazz przyjęciemUstawy z dnia 9 października 2015 r. o rewitalizacjipolski
systemprawnyzostałwzbogaconyo instrumentprowadzeniarewitalizacji,
czyligminnyprogramrewitalizacji(GPR).Wprowadzonorównieżformalnie
narzędziaurbanistykioperacyjnej,którychcelembyłozwiększenieefek-
tywnościi kompleksowościdziałańrewitalizacyjnych.Są nimimiejscowy 
plan rewitalizacji (MPR)i Specjalna Strefa Rewitalizacji (SSR).Możliwość
ichzastosowaniawymagaspełnieniaokreślonychwarunków.W pierwszej
kolejnościgminamusiw drodzeuchwałyswojejradywyznaczyćobszar
zdegradowanyi obszarrewitalizacji.Zgodniez zapisamiwskazanejustawy
mogątobyćczęścigminyważnedlarozwojulokalnego,alejednocześnie
pogrążonew kryzysie.Obszarrewitalizacjimożezostaćwyznaczony,jeżeli
skupianegatywnezjawiskaw wymiarzespołecznymprzywspółwystępowaniu
innychproblemów,obejmującychconajmniejjednązesfer:gospodarczą,
techniczną,ekologicznąi funkcjonalno-przestrzenną.Ponadtoniemożeon
przekraczać20%powierzchnigminyi byćzamieszkiwanyprzezwięcejniż
30%mieszkańcówgminy.Następniedlawydzielonegoobszarumożliwejest
przyjęciegminnegoprogramurewitalizacji(GPR).Gdyspełnionezostanąte
dwawarunki,gminamożesięgnąćpoSSRi MPR,przyczymintencjaustano-
wieniaSSRwymagaujęciaw GPR.

SpecjalnaStrefaRewitalizacjipozwalanastosowanieszczególnych
narzędziprawnychz zakresuplanowaniaprzestrzennego,gospodarki
nieruchomościami,mieszkalnictwa,prawapodatkowegoorazprawa
cywilnego(GUS).Jejuchwaleniemanaceluzapewnieniesprawnejreali-
zacjiprzedsięwzięćrewitalizacyjnych.W zasadzieSSRjestrozwiązaniem
sprzyjającymrealizacjiprojektówmieszkaniowychw procesierewitalizacji.
Pozwalausprawnićdziałaniagminyw tymzakresieorazwspomócinwestorów
angażującychsięw projektyremontowelubmodernizacyjnew zasobach
mieszkaniowych.Ustanowienie SSRodbywasięnapodstawieuchwałyrady
gminy,stanowiącejaktprawamiejscowego.Możnająwydzielićnacałym
obszarzerewitalizacjilubdlawybranychpodobszarów.Niemożewięc
kształtowaćjejw sposóbdowolny.Okresfunkcjonowaniastrefyniemożebyć
dłuższyniż10lat.Wykazmożliwychdozastosowaniaw ramachSSRnarzędzi
wskazanow Tabeli3.
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Tab. 3. Narzędzia dostępne w ramach Specjalnych Stref Rewitalizacji

Typ Narzędzia

Obowiązujące
z mocy
prawabez
konieczności
wskazywania
w treści
uchwały

Prawopierwokupunieruchomościpołożonychw SSR

Ułatwieniaprowadzeniaremontówwspólnotmieszkaniowychw przypadkuwspółwłasnościgminy

Brakobowiązkuwpłatyodszkodowańdodepozytusądowegow procedurzewywłaszczeńnieruchomościpołożonych
w SSR

Możliwośćzaspokojeniaprzezświadczeniepieniężnelubnieruchomośćzamiennąroszczeńmajątkowychdotyczących
prawdonieruchomościpołożonychw SSR,w którychrealizowanesąprzedsięwzięciarewitalizacyjne

Ułatwieniaw ustalaniustroni wyjaśnianiustosunkówwłasnościowychnaobszarzerewitalizacji

Obowiązujące
fakultatywniepo
zawarciuzapisu
w uchwale

Zakazwydawaniadecyzjio warunkachzabudowy –w uchwalenależypodaćzakresniedozwolonychzmiansposobuzago-
spodarowaniaterenuorazzmianużytkowanianieruchomości

Dotacjedoremontównieruchomościw SSR –w uchwalenależyokreślićszczegółowezasadyudzielaniadotacjidlawłaści-
cielii użytkownikówwieczystychnieruchomości,położonychw strefiew związkuz realizacjąprzedsięwzięćrewitalizacyj-
nych

Obowiązujące
z mocyprawa
pospełnieniu
dodatkowych
warunków

Społecznebudownictwoczynszowejakocelpubliczny –jedyniew przypadkuinformacjio planowanejinwestycjicelu
publicznegonakonkretnejnieruchomościw GPRorazodpowiednichzapisachw MPZP/MPR

BonifikatyprzysprzedażynieruchomościpołożonychnaterenieSSR –jedyniew przypadkuprzeznaczeniaichnacele
zgodnez zapisemw GPRorazodpowiednichzapisóww uchwaledotyczącejstosowaniabonifikatprzysprzedażynierucho-
mości

Możliwośćpodwyższeniaopłatyadiacenckiejdo75%wzrostuwartościnieruchomościnaterenieSSR –pouprzedniej
zmianiebrzmieniauchwałydotyczącejwysokościopłatadiacenckichw gminie

Ustaleniezasadprzeprowadzeki eksmisjinaczaswykonywaniarobótbudowlanychnajemcówlokaliwchodzącychw skład
mieszkaniowegozasobugminynaobszarzeSSR –wymagawprowadzeniastosownegoregulaminui uzgodnieniaz wojewo-
dą

Możliwośćpozyskaniadopłatydoczynszóww przypadkuinwestycjiremontowychw SSR,cowymagaspełnieniajedno-
cześniekilkuwarunkóww odniesieniudozakresuinwestycjiorazobowiązywaniaw gminieuchwałyregulującejzasady
przeprowadzanianaboruwnioskówo zawarcieumowynajmu,maksymalnąwysokośćmiesięcznegodochodugospodar-
stwadomowegoi wysokośćobowiązkowejkaucji

Źródło: A. Jadach ‑Sepioło i A. Kułaczkowska (2019)
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Wartozwrócićuwagę,żechoćgminneprogramy
rewitalizacjiw 2022 r.obowiązywaływ 1 440 gmi-
nach,tojedyniew 22przyjętoSpecjalneStrefy
Rewitalizacji,nacowskazujądaneGUS.Spośród
kataloguinstrumentówdostępnychdlaSSR
gminynajczęściejkorzystałyz prawapierwokupu
nieruchomościprzezgminę(19przypadków).
W 8 gminachzdecydowanosięnadotacjędo
wykonaniarobótbudowlanych.Relatywnierzadko
wykorzystywanonatomiastmożliwośćbudowylub
przebudowyspołecznegobudownictwaczynszo-
wegonaobszarzeSSR(por.Ryc.14).

Ryc. 14. Częstotliwość wykorzystania mechanizmów Specjalnej Strefy Rewitalizacji w 2022 r. według liczby gmin

Źródło: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR na podstawie danych GUS

Z koleimiejscowyplanrewitalizacji(MPR)jestszczególnąformąmiejscowego
planuzagospodarowaniaprzestrzennego,którymożeobejmowaćwyłącznie
obszarrewitalizacji.MPRw porównaniuz planemmiejscowymzagospo-
darowaniaprzestrzennegocechujewyższaszczegółowośćsporządzenia
opracowania,cowskazanow art.37 gUstawy z dnia 27 marca 2023 r. o plano‑
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym,którejelementamisą:
• określeniezasadkompozycjiprzestrzennejnowejzabudowyi harmonizo-

waniaplanowanejzabudowyz zabudowąistniejącą;
• ustaleniadotyczącecharakterystycznychcechelewacjibudynków;
• szczegółoweustaleniadotyczącezagospodarowaniai wyposażenia

terenówprzestrzenipublicznych,w tymurządzaniai sytuowaniazieleni,
koncepcjiorganizacjiruchunadrogachpublicznychorazprzekrojówulic;

• zakazyi ograniczeniadotyczącedziałalnościhandlowejlubusługowej;

0 5 10 15 20

Inne

Zakaz wydawania decyzji o warunkach zabudowy

Opróżnienie lokalu i przeniesienie lokatora do lokalu
zamiennego w trybie decyzji administracyjnej lub wojewody

Ułatwienie w zamówieniach publicznych

Podwyższenie stawki podatku od nieruchomości
niezabudowanych, które przeznaczone są pod zabudowę

mieszkaniową, usługową lub mieszaną

Budowa lub przebudowa budynków społecznego
budownictwa czynszowego

Udzielenie dotacji na wykonanie robót budowlanych lub prac
konsewatorskich i prac restauracyjnych w budynkach nie

objętych wpisem do rejestru zabytków

Prawo pierwokupu nieruchomości

Warto zwrócić uwagę, że choć 
gminne programy rewitalizacji 
w 2022 r. obowiązywały 
w 1 440 gminach, to jedynie 
w 22 przyjęto Specjalne Strefy 
Rewitalizacji, na co wskazują 
dane GUS. 
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• określaniemaksymalnejpowierzchnisprzedażyobiektówhandlowych,
w tymobszarówrozmieszczeniaobiektówhandlowycho wskazanejw pla-
niemaksymalnejpowierzchnisprzedażyi ichdopuszczalnejliczby;

• zakresniezbędnejdowybudowaniainfrastrukturytechnicznej,spo-
łecznejlublokalimieszkalnychwarunkującejrealizacjęinwestycjina
konkretnychterenach,w przypadkupodpisaniaumowyurbanistycznej.

Ponadtow art.37iprzywołanejustawydlaMPRzawartotakżemechanizm,
w którymwarunkiemrealizacjiinwestycjigłównej,w odniesieniudonierucho-
mościniezabudowanej,jestzobowiązaniesięinwestoradobudowynaswój
koszti donieodpłatnegoprzekazanianarzeczgminyinwestycjiuzupełniają-
cychlublokalimieszkalnych.

MPRjestzatemnarzędziem,którepotencjalniepozwalanapoprawę
jakościprzestrzeninaobszarachrewitalizacji.Wymiarzobowiązańjest
proporcjonalnydowzrostuwartościnieruchomościw wynikuuchwalenia
planu.Zobowiązanietonastępujew formieumowyurbanistycznej.

W praktycenarzędzieMPRniecieszyłosięzainteresowaniem. Według
raportówGUSz 2018 r.,w 2017 r.zaledwie17gmindeklarowałochęćsporzą-
dzeniatychdokumentów,obszarobjętysporządzanymiMPRwynosiłzaledwie
1,8ha.PierwszyprojektMPRw Polscepowstałw 2021 r.w Kaliszu(MPR
„Jabłkowskiego –Podgórze”).

JakdiagnozujeA.Jadach-Sepioło(2021),instrumenty SSR i MPR nie 
są wykorzystywane z różnych powodów.Dlaczęścigminsamaprocedura
ichwdrożeniajestzbytobciążonabiurokratycznie.Jednakkluczowa wydaje 
się być specyfika gminnych programów rewitalizacji, które przewidują 
realizację relatywnie prostych przedsięwzięć, dla których nie są potrzebne 
dodatkowe instrumenty. Zauważa,żebarierąwewłączaniuw proces
trudniejszychi złożonychinwestycjibyływymogiInstytucjiZarządzających
RegionalnymiProgramamiOperacyjnymi(IZRPO),zwłaszczaw kwestii
szczegółowościopisuprzedsięwzięćrewitalizacyjnych.Konsekwencją
brakuwystarczającoszczegółowegoopisubyładyskwalifikacjaw naborach
projektów,a w konsekwencjiryzykobrakufinansowaniaześrodkóweuro-
pejskich.Powiązanieprocesurewitalizacjiz systememjegofinansowania
niegenerowałowzmożonegozainteresowaniatrudnymidoprzeprowadzenia
działaniami,dlaktórychnarzędziadostępnew ramachSSRbyłybyniezbędne.
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Obszary zorganizowanego inwestowania – 
niezrealizowana idea

Niedługopoprzyjęciuustawyo rewitalizacji,w latach 2016–2017,ówczesne
MinisterstwoInfrastrukturyi Budownictwaprowadziłopracedotyczące
przyjęciakompleksowegonarzędziaurbanistykioperacyjnej,jakimmiałbyć
obszar zorganizowanego inwestowania (OZI).Instrumenttenmiałbyćwdro-
żonyw ramachtzw.ustawyinwestycyjnej(Projekt ustawy o zmianie niektórych 
ustaw w związku z uproszczeniem procesu inwestycyjno ‑budowlanego z dnia 
20 września 2017 r.),powiązanejz projektowanymkodeksemurbanistyczno-
-architektonicznym(KUB).W ocenieskutkówregulacji(OSR)procedowanej
ustawyzdiagnozowanonastępującekluczoweproblemypolskiegosystemu
planowaniaprzestrzennego:
• opieszałośćw procesieuchwalaniaplanówmiejscowych;
• źleuregulowanadecyzjao warunkachzabudowy;
• brakodpowiednichregulacjiwspółpracypubliczno-prywatnejw obszarze

zagospodarowaniaprzestrzennego;
• brakodpowiedniejstabilnościw obrocieprawnymdecyzjiwydawanych

w procesieinwestycyjnym;
• nieefektywnośćprocesówzwiązanychz przygotowaniemdokumentacji

i uzyskaniempozwolenianabudowę.

Zidentyfikowanonietylkopotrzebępoprawywewskazanymzakresie,ale
równieżwprowadzeniaskutecznegoi kompleksowegonarzędziaurbanistyki
operacyjnej.Docenionowalory,jakieposiadamiejscowyplanyrewitalizacji
i w nawiązaniudotegoinstrumentuzaproponowanomodelOZI.

Zgodniez projektemustawy,OZImiałyprzedewszystkimsłużyć
realizacjidużychzamierzeńinwestycyjnych,obejmującychswoimzakresem
projektyrewitalizacyjne,aletakże,bezkoniecznościtworzeniadodatkowych
specustaw,obejmowaćinnetypyprojektówinwestycyjnych,takichjaknp.
Expo2022w Łodzi.Zakładałyintegracjęprocesudecyzyjnegoorazskrócenie
czasuuzyskanianiezbędnychrozstrzygnięć.RozpoczęcieproceduryOZI
towniosekinwestora,wskazującyzamierzenieinwestycyjnez załączoną
koncepcjąurbanistycznąorazpropozycjęinwestycjicelupublicznego,w jaką
inwestormiałbysięwłączyć.Następniewniosekmiałpodlegaćjawnym
negocjacjom,a następniezostaćskierowanydoradygminyw celuwszczęcia
lubodmowyproceduryplanistycznejw trybieOZI(podobnymechanizmzostał
zastosowanypóźniejw „LexDeweloper”i ZPI).

Instrumenttenmiałnawiązywaćdorozwiązańcieszącychsię
powodzeniemw krajachEuropyZachodniej,któreumożliwiajągminom
przejęciesprawczejroliw organizowaniudużychterenówzabudowy.Jednym
z najbardziejdojrzałychprzykładówsąrozwiązaniastosowaneweFrancji.
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Narzędziemurbanistykioperacyjnejsąw niej„strefyzagospodarowania
uzgodnionego”(z franc.Zone d’Amenagement Concerte –ZAC),któreustalane
sąnaobszarach,dlaktórychzamierzasięzrealizowaćkompleksowyprojekt
zabudowytworzonejprzezwieluniezależnychinwestorów,odpowiadających
równieżzapowstanieinfrastrukturytechniczneji obiektówpublicznych.
Działaniatakiewymagajązawarciaumowy,obejmującejm.in.opiswszyst-
kichzamierzeńinwestycyjnych,określającejobowiązkiposzczególnych
inwestorówi wskazującejharmonogramrealizacji.Co istotne,ZACmożebyć
ustanowionanawniosekgminy,EPCI(Établissementpublicdecoopération
intercommunale –publicznajednostkadokooperacjimiędzygminnejlubpre-
fektaw imieniuinwestorów)(Ossowicz2019).Podobneinstrumentywystępują
równieżm.in.w Niemczech(SozialgerechteBodennutzung –SoBoN)czy
Irlandii(StrategicDevelopmentZone –SDZ).

JakwskazywałŁ.Pancewicz(2018),w proponowanychzapisach
ustawyzastosowanieOZImiałobyćzwiązaneprzedewszystkimz inwesty-
cjamirealizowanymiw ramachdziałańKrajowegoZasobuNieruchomości
(KZN)bądźprzedsięwzięćplanowanychw programachrewitalizacji.Niebyła
tojednaklistazamknięta.W praktyceOZImiałobyćtakżestosowanejako
pomocw przekształceniachdużychterenówpoprzemysłowych,pokolejowych
czypowojskowych,któremiaływieluwłaścicieli.W założeniubyłotonarzę-
dziewykorzystywanedoplanowaniakluczowych,strategicznychobszarów
miasta,zwłaszczatam,gdziezastosowanie„standardowego”planumiejsco-
wegonieprzyniosłobyoczekiwanegoskutku.

OZImiałobyćprzedewszystkimporozumieniemdokonanympomię-
dzywładzamigminya właścicielamiterenu(lubichpełnomocnikami)w celu
wspólnejrealizacjiinwestycji.Negocjacjeprowadzącedosporządzeniaplanu
miejscowegomiałybyćrealizowanenapodstawie„koncepcjiurbanistycznej”,
zawierającejm.in.strukturęfunkcjonalnązabudowyi terenówotwartych,
kompozycjęurbanistycznązespołówzabudowy,zakresinfrastruktury,etapo-
wanieorazpodziałzadańinfrastrukturalnych.Stronapubliczna,gminabądź
SkarbPaństwa,zachowywałaprawodopierwokupu.Przygotowanieplanu
miejscowegonastępowałobywtórniew stosunkudoprojektowaniakoncepcji
i negocjowaniakluczowychustaleńz partnerami.WykorzystanietrybuOZI
powodowałobytakżezawieszenieustaleńart.36i 37upzp(roszczeńodszko-
dowawczych),opłatadiacenckichorazobowiązkuprzebudowydrógprzez
deweloperaprzewidzianegow art.16Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach 
publicznych,gdyżwszystkiez tychzobowiązańmiałybyćregulowaneporozu-
mieniamibądźumowąurbanistyczną.Inwestorzykorzystającyz OZImogliby
liczyćnaprzyspieszenieprocedurdziękiuzyskaniuzintegrowanychpozwoleń
nabudowę,któreobejmowałytakżeszereginnychdziałań,m.in.nabywanie
prawdonieruchomości.

Zastosowanew OZImechanizmypozwoliłybynaplanowaniemiasta
opartegonaprojektowaniuurbanistycznymorazwspółpracypubliczno-
-prywatnej.GdybydoszłodowdrożeniaOZI,samorządymogłybykorzystać
z nowoczesnegonarzędziazarządzaniaprzekształceniamidużychterenów,
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w założeniumającegozastąpićkorzystaniez decyzjiWZ.Znaczącym
ryzykiemw procedurzeOZIbyłbrakustawowegozabezpieczeniatranspa-
rentnościustaleńpomiędzywójtem,burmistrzemlubprezydentema stroną
prywatną.W myślzapisówustawy,wynikpierwszychporozumieńpodejmo-
wanychnaetapiekoncepcjimiałbyćzebranyw formieprotokołui opiniowany
przezkomisjęurbanistyczno-architektoniczną.Na tymetapieczęsto
następująistotneustaleniadotyczącedalszegozagospodarowaniaterenów.
Zaproponowanymechanizmniezabezpieczałmożliwościwysłuchaniagłosów
innychstronprocesu,w tymmieszkańcówi stronyspołecznej.Szersze
zaangażowaniestronnastępowałobydopieronaetapieplanumiejscowego.
Dopierowtedyustaleniamogłybyzostaćskonfrontowanez szerszymi
interesamimieszkańców,użytkownikówczystronyspołecznej.Dlategoteż
w pierwszychkrokachproceduryOZIwskazanebyłobywdrożeniemechani-
zmupozwalającegonazabezpieczenieudziałustrontrzecich,np.opiniowanie
lubpublicznewyłożeniekoncepcjiurbanistycznej.

Idea OZIupadłajednakwrazz procedowanymiszerokimizmianami
prawnyminaetapiekonsultacji.Choćspotkałasięz aprobatąwładzgmin-
nychi inwestorów,tobyłajednocześnieprzedmiotemlicznychzastrzeżeń
środowiskeksperckich.TowarzystwoUrbanistówPolskichwskazywało,że
proponowanezmianyprawneprowadziłybydodalszegodeprecjonowaniaroli
strategicznegoplanowaniaurbanistycznego(Lesner2017).
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Decyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej – 
„Lex Deweloper”

Wrazz wejściemw życie Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygo‑
towaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, 
znanejpowszechniejako„specustawa mieszkaniowa”lub„Lex Deweloper”, 
utworzonyzostałnowyinstrument,któregocelemjestzwiększeniemoż-
liwościrealizowaniainwestycjimieszkaniowych.Wdrożenieregulacjibyło
elementemrealizacjiNarodowegoProgramuMieszkaniowegoz 2016 r.
Uchwałymiałyrozwiązaćproblemnadmiernegoskomplikowaniai długiego
czasupotrzebnegodouzyskanianiezbędnychzgódnarealizacjęmieszkań
i wpłynąćnazwiększenieefektówbudownictwamieszkaniowego,podnosząc
dostępnośćgruntów,któreniebyłyprzeznaczonepodrozwójmieszkalnictwa,
alezewzględunalokalizacjęposiadałypotencjałdoprzekształceń.Narzędzie 
to spotkało się z krytyką środowiska urbanistów, architektów i prawników, 
czegowyrazemsąliczneopracowaniaw tymtemacie(m.in.Szlachetko2019).
Zapisyustawydopuściły„LexDeweloper”dostosowaniazarównodlapod-
miotówpublicznych,jaki prywatnych,cobudziłoznaczneobawydotyczące
możliwychnadużyćw stosowaniutegonarzędzia.

P.Orłowski(2019)wskazywał,żew perspektywiedużejnadpodaży
terenóww miejscowychplanachzagospodarowaniaprzestrzennego,tworze-
niedodatkowychrozwiązań,takichjakspecustawamieszkaniowa,przyczynia
siędodalszegorozpraszaniazabudowymieszkanioweji pogłębianiachaosu
przestrzennego.

Choćnarzędziebyłokrytykowane
przezśrodowiskazawodowe,pierwsze próby 
zaaplikowania „Lex Deweloper” pokazały 
także korzyści,wynikająceprzedewszystkim
z możliwościskoordynowaniatzw.inwestycji
podstawowej,czylibudowymieszkań,z realizacją
inwestycjitowarzyszących,w tymm.in.placówek
szkolnychczyprzedszkolnych.Rosnącaliczba
udanychpostępowań,w którychzastosowano
porozumieniaz inwestorami,sprawiła,żegminy
zaczęłyprzychylniejtraktowaćtentrybi częściej
gostosować.Po początkowejniechęcidowdra-
żaniaULIM,wedługdanychPolskiegoZwiązku
FirmDeweloperskich(PZFD),w latach 2019–2023
gminywydały377pozytywnychuchwało ustale-
niulokalizacjiinwestycjimieszkaniowej –z czego
77w 2023 r.,96w 2022 r.,78w 2021 r.,71w 2020 r.
oraz55w 2019 r.(Krupa-Dąbrowska2024).

Choć narzędzie było 
krytykowane przez środowiska 
zawodowe, pierwsze próby 
zaaplikowania „Lex Deweloper” 
pokazały także korzyści, 
wynikające przede wszystkim 
z możliwości skoordynowania 
tzw. inwestycji podstawowej, czyli 
budowy mieszkań, z realizacją 
inwestycji towarzyszących, w tym 
m.in. placówek szkolnych czy 
przedszkolnych. 
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Napodstawieprzepisówspecustawy,podstawąwszczęciaprocedury
jestzłożenieprzezinwestorakompletnegowniosku,któregokluczowy 
element stanowi szczegółowa koncepcja architektoniczno‑urbanistyczna. 
Postępowaniejestprowadzoneprzezwójta,burmistrzalubprezydenta,
a ostatecznadecyzjaprzyjmowanajestw formieuchwałyradygminy,która
ostateczniewyznaczaramyinwestycjiorazwiążeorganypubliczneprzy
wydawaniupozwoleńnabudowę.Najważniejszymatutempostępowania
specustawowegomiałbyćczasjegotrwania.Ustawazobowiązujeorgany
dowydaniadecyzjiw terminie60dni,z możliwościąwydłużeniao 30dni
w skomplikowanychprzypadkach.Przedzłożeniemwnioskuinwestorjest
zobowiązanydouzyskaniawymaganychzgód,wykazaniamożliwościzapew-
nieniamiejscw placówkachedukacyjnychdlaprzyszłychmieszkańcóworaz
uzgodnieniawarunkówobsługikomunikacyjnej.Inwestorpowinientakże
uzyskaćkoniecznedecyzjeśrodowiskowei zgodywodnoprawne,jednak
specustawawskazujemaksymalneterminywydaniatychdecyzjii zgód.

Wnioskodawcyzostalizobowiązaniprzezustawodawcędowskazania
układuurbanistycznegoinwestycji,powiązaniaz otoczeniemorazokreślenia
zasadobsługikomunikacyjneji technicznej.Koncepcjaarchitektonicznamusi
zawieraćszczegółoweinformacjedotycząceukładu,liczbyi powierzchni
mieszkań,rzutów,elewacji,kluczowychparametrówtechnicznychoraz
zakresunieruchomości.We wnioskunależytakżewskazaćzakresinwestycji
towarzyszących.Załączonywniosekpostwierdzeniujegokompletności
i zgodnościz wymaganiamimusizostaćopublikowanyw BiuletynieInformacji
Publicznej(BIP),podobniejakostatecznerozstrzygnięciew sprawiewniosku,
czyliuchwałarady.

Tryb pozwala na lokalizowanie inwestycji mieszkaniowych wraz 
z infrastrukturą towarzyszącą, niezależnie od zapisów w planie miejsco-
wym czy samego faktu obowiązywania planu na danym obszarze. Wymaga 
jednak niesprzeczności ze studium uwarunkowań i kierunków zagospoda-
rowania przestrzennego. Przy czym inwestycje te mogą być realizowane na 
terenach w przeszłości wykorzystywanych jako tereny kolejowe, wojskowe, 
produkcyjne lub usług pocztowych, a na których obecnie funkcje te nie są 
realizowane.Po nowelizacjiz 2023 r.wskazanonakoniecznośćzgodności
z planemogólnym. W podstawowymwariancielokalizacjainwestycjijest
możliwaprzyspełnieniuwarunkudostępupieszegow określonejodległości
doszkoły,parkuorazprzystankówtransportuzbiorowego.Ustawadopuszcza
zmianęparametrówdostępuw formielokalnychstandardówurbanistycznych.

Przybrakuspełnieniawarunkówustawaumożliwiawejście
w porozumieniez inwestoremcelemzrealizowaniabrakującegoelementu
infrastruktury,np.parkulubszkoły,jakoinwestycjitowarzyszącej.Zgodnie
z art.22–24specustawy,inwestormożew tymceluzawrzećporozumienia
z gminą.

W tokustosowaniaspecustawyzarównogminy,jaki inwestorzy
wypracowaliprocedurywyprzedzającego dialogu społecznego przy przy-
gotowaniu wniosków.Wiązałosiętoz szerokimzakresempracy,koniecznej
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dosporządzeniakompletnegownioskuorazfaktu,żeustawawymaga
dopuszczeniaskładaniauwag,a ostatecznieo losachpropozycjidecydował
głosradnych.Wyprzedzającydialogzmniejszaryzykoodrzuceniapropozycji.
Obowiązekpublikacjikompletnejdokumentacjiw BIPtakżeznaczącozwięk-
szyłtransparentnośćprocesu.Stosowanie „Lex Deweloper” pokazało, że 
tryb ten zawiera szereg narzędzi pozwalających na zachowanie władztwa 
planistycznego gminy.Wniosekpodlegatakżeopiniowaniuprzezkomisję
urbanistyczno-architektoniczną,któraw praktycemożeprowadzićdojego
modyfikacji.Wymógprzyjęciapropozycjiinwestoraprzezradęgminystanowi
skutecznymechanizmkontrolny,ostatecznietowładzegminypodejmują
decyzjęo akceptacjipropozycjibądźjejodrzuceniu.W przypadkubraku
zgodynaproponowanezagospodarowaniesamorząddysponujewieloma
możliwościamizatrzymaniatakichpropozycji,w odróżnieniunp.oddecyzji
o warunkachzabudowy.

Zastosowaniespecustawypozwoliłonaprzetestowaniemechani-
zmównegocjacjimiędzygminąa inwestorem. Zgodniez założeniamitwórców
tegonarzędziaotworzyłoono„szybkąścieżkę”dlaniektórychprojektów,
szczególniew sytuacji,gdysprawnazmianaistniejącychplanówmiejscowych
niebyłamożliwa.„LexDeweloper”,w odróżnieniuoddecyzjio warunkach
zabudowy,niespowodowałydegradacjipodstawowychnarzędziplanowa-
nia –planówmiejscowych –narzędziaspecustawowesąbowiemstosowane
wyjątkowoi sąobudowaneinstrumentamikontrolipodkątemurbanistycz-
nym. W dużychmiastachliczbamieszkańrealizowanychnatejpodstawie
nieprzekraczałakilkuprocentwolumenuinwestycji,dlaktórychwydawano
pozwolenia.Wysokimwynikiemudziałumieszkań,dlaktórychuzyskano
zgodyw tejformulewyróżniasięŁódź,w którejw latach 2020–2021wynikten
oscylowałmiędzy8a 9%zasobu(Załęczna,Antczak-Stępniak2022).

Stosowaniespecustawypozwoliłotakże,w niektórychprzypadkach,
naprzetestowaniei przetarcieścieżekdlaporozumieńz wnioskodawcami
w zakresierealizacjiinwestycjiuzupełniających.Warszawskieprojekty
realizowanenaSłużewcu(ModernMokotów,Mokopolis)byłyprzykładami
realizacjidużychzałożeńmieszkaniowych,powiązanychz budowąinfrastruk-
turypublicznej –szkołyi parków.

„LexDeweloper”pozwoliłogminomnaprzećwiczeniestosowania
narzędziaoperacyjnegoprzedpojawieniemsięnowegoinstrumentu,jakim
jestZPI.Stosowaniespecustawyjesttakżeograniczonew czasie –wygasa
zgodniez jejzapisami1 stycznia2026 r.,tj.powejściuw życieplanów
ogólnych.
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Zintegrowane plany inwestycyjne (ZPI) 
i reforma systemu planowania

Zintegrowaneplanyinwestycyjne,podobniejak„LexDeweloper”,obierają
sobiezacelułatwienierealizacjikompleksowychinwestycji –nietylko
mieszkaniowych.ZPI jest szczególną formą miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego.Podobniejakw przypadku„LexDeweloper”,to od 
inwestora wychodzi propozycja zagospodarowania danego obszaru.W ULIM
ostatecznykształtkoncepcjiurbanistyczno-architektonicznej,uwzględnia-
jącyzarównogłosmieszkańców,jaki warunkistawianeprzezwładzelokalne,
możeniezostaćzrealizowany,jeślinieuzyskazgodyradygminy.W odróż-
nieniuod„LexDeweloper”,ZPIzawieraobowiązkowy element negocjacji 
zakresu umowy urbanistycznej między gminą a inwestorem, który poprze-
dza sporządzenie planu miejscowego.

CałośćproceduryZPIrozpoczynasięodzłożeniakompletnego
wnioskuprzezinwestora.Wniosekmusizawrzećprojektplanumiejscowego,
spełniającywymaganiaformalneustawyo planowaniui zagospodarowaniu
przestrzennym. Brakiformalnew złożonymwnioskumogąspowodować
wezwaniedoichuzupełnieniabądźodrzuceniewniosku.W przypadku
złożeniapoprawnegownioskuwójt,burmistrzlubprezydentpublikujego
w BIPlub –pojegoutworzeniu –w RejestrzeUrbanistycznymi kierujedorady
gminy.

RadagminymusiudzielićzgodęnasporządzenieZPI.Tenkrok
procedurymożnaporównaćdouchwałyinicjującejsporządzenieplanu
miejscowego.Radagminyniemaobowiązkuudzieleniazgody.Ustawodawca
nieokreślatakżeterminów,w którychtakadecyzjamiałabyzostaćpodjęta.
Dopieropouzyskaniuzgódwójt,burmistrzlubprezydentmożerozpocząć
negocjacjez wnioskodawcąo zakresieumowyurbanistycznej,określającej
zasadyrealizacjiinwestycjiuzupełniającychoraztreściZPI.Radagminymoże
wyznaczyćdoudziałuw negocjacjachswojegoprzedstawiciela.Władza
wykonawczamadużąswobodęw prowadzeniunegocjacji,tzn.natymetapie
możejezerwaćbezkonsekwencji.

Pozakończeniunegocjacjiorganywykonawczewprowadzają
niezbędnepoprawkidoZPI,którewrazz uzasadnieniem,prognoząoddziały-
wanianaśrodowiskoorazprojektemumowyurbanistycznejpublikująw BIP,
a docelowow RejestrzeUrbanistycznym.

Kolejnymkrokiemjestuzyskanieniezbędnychopinii,uzgodnień
i przeprowadzeniekonsultacjispołecznychorazponowienietychczynności
w niezbędnymzakresie.Dopieronatymetapiewójt,burmistrzlubprezydent
możepodpisaćumowęurbanistycznąw formieaktunotarialnego.Projekt ZPI
jestzałącznikiemdotejumowy.Po wykonaniupowyżejwymienionychczyn-
nościorganwykonawczygminyponownieumieszczaostatecznyprojektZPI
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w BIP,a pojegoutworzeniuw RejestrzeUrbanistycznymorazkierujeplando
uchwalenia.

Domomentupodpisaniaostatecznejumowyorganwykonawczymoże
odstąpićodZPI.Samopodpisanieumowyniegwarantujeprzyjęciadoku-
mentu,a skutkiprawnejejpodpisaniaobowiązujądopieropoprzyjęciuZPI.
Ostatecznygłosmaradagminy.MożeonaprzyjąćZPIbądźpodjąćuchwałę
o zwróceniugodoorganuwykonawczego.Radaniemożesamodzielnie
nanosićpoprawekdodokumentulubtreściumowy.Organemupoważnionym
dotakichczynnościjestwójt,burmistrzlubprezydent.

Ustawodawcaopisuje,comożebyćprzedmioteminwestycjiuzu-
pełniającej.Wedługustawyo planowaniui zagospodarowaniunależyją
rozumiećjako:„inwestycjęw zakresiebudowy,zmianysposobuużytkowania
lubprzebudowysieciuzbrojeniaterenuw rozumieniuart.2pkt11Ustawy 
z dnia 17 maja 1989 r. – Prawo geodezyjne i kartograficzne,drógpublicznych,
liniikolejowych,obiektówinfrastrukturypublicznegotransportuzbiorowego,
obiektówdziałalnościkulturalnej,obiektówopiekinaddziećmidolat 3,
przedszkoli,szkół,placówekwsparciadziennego,placówekopiekizdro-
wotnej,obiektów,w którychprowadzonajestdziałalnośćz zakresupomocy
społecznej,obiektówsłużącychdziałalnościpożytkupublicznego,obiektów
sportui rekreacji,obszarówzielenipublicznej,obiektówbudowlanych
przeznaczonychnadziałalnośćhandlowąlubusługową –o ilesłużąobsłudze
inwestycjigłównej”.Ustawodawca nie ujął jednak w tym katalogu żadnej 
formy mieszkalnictwa społecznego.

Ustawaokreśla,comożebyćprzedmiotemwspólnychzobowiązań.
Ze stronyinwestoramożetobyćprzekazanienieruchomościstanowiących
przedmiotinwestycjigłównej,pokryciecałościkosztówrealizacjiinwe-
stycjiuzupełniającejbądźzapłatacenyzazbycieprawadoużytkowania
wieczystegodlanieruchomości,naktórejplanujerealizowaćinwestycję
uzupełniającą.Inwestormożetakżezobowiązaćsiędopokryciakosztów
sporządzeniaZPIorazroszczeńodszkodowawczych.Gminamożezobowiązać
siędorealizacjiinwestycjiuzupełniającej,jeśliwchodzionaw zakreszadań
własnychgminyczyzwolnićinwestoraz opłatyplanistycznej.

Głównym atutem ZPI jest stworzenie mechanizmu prawnego 
ustalenia wspólnych zobowiązań stron postępowania – gminy i konkret-
nego inwestora prywatnego.Podstawądodokonaniatychuzgodnieńjest
projektplanumiejscowego.Jegowłaściweprzygotowaniewymagazestrony
wnioskodawcyustaleniakoncepcjizagospodarowaniaterenu,conajmniejna
poziomieszczegółowościokreślającejgabarytyzabudowyorazmożliwego
przedmiotuporozumienia –zakresuinwestycjigłówneji uzupełniającej
orazichzakresówprzestrzennych.Celem porozumienia w założeniu jest 
spójne zagospodarowanie określonego obszaru.W praktycewykonanie
dobregoprojektuplanu,będącegopodstawądlanegocjacji,wymaga
takżezastosowanianarzędziprojektowaniaurbanistycznego –koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej.
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ZPIposiadatakżepewneograniczenia.Samtrybjestdośćskompliko-
wanyi wymagaprowadzeniazłożonegoprocesunegocjacji.Zapisyustawowe
określającetrybsporządzeniaZPIchroniąinteresgminykosztemryzyka
ponoszonegoprzezstronęprywatną.Z drugiejstrony,stronaprywatnamoże
wystąpićz pierwsząpropozycjąplanu,cobudziobawyzwiązanez ryzykiem
nadmiernejingerencjipodmiotówprywatnychwewładztwoplanistyczne
gminy.Z punktu widzenia realizacji polityki mieszkaniowej utrudnieniem 
jest brak wskazania mieszkalnictwa społecznego jako możliwego przed-
miotu umowy.W obecnymkształcieZPIzłożeniewnioskuwymagaznacznego
zaangażowaniazestronyinwestora,czyliprzygotowaniaprojektuplanu
miejscowego,którypodlegazmianomw wynikunegocjacjiz gminą,a następ-
niemabyćprzezniąprocedowany.

OstateczniezastosowanieZPI,podobniejak„LexDeweloper”,wymaga
osiągnięciaporozumieniamiędzywnioskodawcąa gminą.W ZPIpodpisanie
umowyjestobligatoryjnymelementemtegotrybu.Anigmina,aniinwestor
niemaobowiązkujejostatecznegopodpisania.Z punktu widzenia rozwoju 
nowych terenów mieszkaniowych istotnym zagadnieniem jest zakres 
inwestycji uzupełniających oraz określenie realnej możliwości ich sfinan-
sowania bądź podzielenia się kosztami.Ze stronygminyprzygotowaniedo
negocjowaniaZPIwymagawiedzynatematlokalnychpotrzeblubkoncepcji
rozwojuterenuobjętegonegocjacjami.Gminapowinnaocenić,czynp.tereny
objęteZPIwymagająrozwojuinfrastruktury,zielenibądźusługpublicznych,
bymócskutecznieprowadzićnegocjacje.

Niewątpliwie ZPIwymagapoprawy,a częśćz problemówzgłaszanych
m.in.przezśrodowiskoPolskiegoZwiązkuFirmDeweloperskich(PZFD2024)
dotyczyzakresui formytegonarzędzia.Obecnie plan może być sporządzany 
wyłącznie dla obszaru inwestycji głównej i uzupełniającej. Ilustrujeto
Ryc.15.

Ważnejestokreśleniezakresuwysokościświadczeń,jakichmożna
oczekiwaćodinwestorów.ZPIniepowodująwygaśnięciaświadczeńtytu-
łemart.16ustawyo drogachpublicznych.Obecnemechanizmyprawne
i interpretacjewskazująnaograniczeniasposobuokreśleniaświadczeń
inwestorówdonakładówrzeczowych.Zwiększenieelastycznościnarzędzia
wzmocniłobymożliwościwspółpracymiędzygminąa JST.Sposóbprzygo-
towaniawnioskudoZPIznaczącoobciążainwestora –musionprzygotować
projektplanumiejscowego.Praktyka„LexDeweloper”wskazuje,żedużo
lepszymi bardziejtransparentnymrozwiązaniemjeststosowaniekoncepcji
urbanistyczno-architektonicznych.W kontekścieZPImogąbyćonedalej
procedowanejużw formieplanumiejscowegoprzezgminę.Wykonanie
przezinwestorakoncepcjiplanu,nadktórąmanastępniepracowaćgmina,
możebudzićwątpliwościdotyczącekwestiikonfliktuinteresówmiędzy
urbanistamizajmującymisięwnioskamia jednostkamisamorząduteryto-
rialnegoorazstronniczościgminy.Uproszczenieformywnioskujestzatem
pożądane.
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Ryc. 15. Projekt rysunku ZPI obszaru Bronowice Małe – Rondo Ofiar Katynia w Krakowie

Źródło: ZPI Bronowice Małe – Rondo Ofiar Katynia – wniosek o zintegrowany plan inwestycyjny (b.d.)

Wrazz wprowadzeniemobecnejreformyZPI będą musiały być zgodne 
zarówno z ustaleniami planów ogólnych gminy, jak i strategii rozwoju. 
Powiązanie ZPIz dokumentamistrategicznymimożepozwolićnaskoordyno-
waniestosowaniaZPIz celamirozwojowymigminy.
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W Polscemożnazidentyfikowaćprzykładyzrealizowanych,skoordynowanych
wielkoskalowychprojektówurbanistycznych.Ichrealizacjaw większości
odbywałasięw dużychmiastach.Lata2000.cechowałyprojektyrealizowane
wewspółpracyz władzamigminprzezdużepodmiotykomercyjnez kapita-
łemzagranicznym,np.dzielniceMiasteczkoWilanóww Warszawie,Gdynia
Zachód,Garnizonw GdańskuczyrealizowanepóźniejMłodeMiastow Gdańsku
lubprywatnemiasteczka(Siewierz-Jeziorna).W innychprzypadkachgminy
realizowałyprojektynagruntachwłasnych,poddawanychkomunalizacji(np.
NoweCentrumPruszczaGdańskiego).

Wrazz rozwojemkompetencjimiastrozpoczętorealizacjędużych
projektówPPP.W Gdańskudużeobszaryrewitalizowanychdzielnic,najpierw
DolneMiasto,a następnieNowyPort,zeznacznymkomponentemmiesz-
kaniowym,zostaływłączonedoprocesuprzebudowyw tejformule.Innym
flagowymprojektembyłaWyspaSpichrzówi ForumGdańsk.

W 2018 r.BiuroArchitekturyi PlanowaniaPrzestrzennegoMiasta
StołecznegoWarszawyzainicjowałostrategicznyprojektOsiedlaWarszawy.
Jegocelembyłowskazanieterenówprzeznaczonychnarozwójdużych
projektówmiejskich,a następniewykonaniewobecnichkompleksowych
opracowańurbanistycznych.Wskazanerezerwyobejmowaływ dużejmierze
terenypoprzemysłowe(FSOŻerań,StareŚwidry)lubznaczneterenyniezur-
banizowane,zlokalizowanew otoczeniuprzystankówrozbudowanychlinii
metra.Urządm.st.Warszawyprowadziłpracestudyjnei projektowe,które
byłykontynuowaneprzezwłaścicieliterenu(FSOŻerań)bądźurządmiasta
(StareŚwidry).

W dalszejczęściszerzejomówionowybraneprzykładydoświadczeń
z wielkoskalowychprzedsięwzięćurbanistycznych,w którychfunkcja
mieszkaniowapełniistotnąrolę.Zostałyonepodzielonenadwiegrupy
inwestycji –zrealizowanychw conajmniejznaczącymzakresieorazbędących
namniejzaawansowanymetapieprac.Należyzwrócićuwagę,żeniesąto
jedynetegotypuprzedsięwzięcia.Wartowspomniećo innychprzykładach,
jaknp.Osiedle JARw Toruniu,NowyNikiszowieci Bażantowow Katowicach,
EkoParkw WarszawieczyOsiedleLotniskow Stargardzie.
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Inwestycje zrealizowane lub będące 
w zaawansowanej fazie realizacji

Tereny postoczniowe w Gdańsku – Młode Miasto

Impulsemdlarozwojuterenówpostoczniowychbyłyprzekształceniawła-
snościowe,związanez prywatyzacjąi restrukturyzacjąStoczniGdańskiej.
W latach 90.XX w.,nafalitransformacjii pogorszeniakondycjistoczniowej,
spółkiprywatnebędącewłaścicielamiterenu(Synergia99)rozpoczęłyprace
studyjne,dotyczącemożliwychprzekształceńtegoobszaru.Pierwszekon-
cepcje,realizowaneprzezzachodnichurbanistów(SasakiAssociates)we
współpracyz zespołemPolitechnikiGdańskiej,lokalizowałynatymterenie
funkcjebiurowei komercyjne.Urządmiastadopierow 2004 r.zakończył
procedowanieplanumiejscowego.Przyjęcietegodokumenturozpoczęło
processpekulacjigruntami –terenpostoczniowyzostałpodzielonyi sprze-
danykilkuwłaścicielom. Stopniowautratazabytkowychobiektóww wyniku
wyburzeńprowadzonychprzezczęśćnowychwłaścicielidoprowadziła
doobjęciaznacznejczęściterenuw 2016 r.ochronąkonserwatorską.
Sukcesywnieprzenoszonoprodukcjęstoczniowąw kierunkupółnocnym
i północno-zachodnim(dawnejstoczniSchichauaorazwyspyOstrów).W tym
samymczasienajwięksiwłaścicielerozpoczęliprocesprzygotowywania
własnychopracowaństudyjnychi projektowych.W międzyczasiez inicjatywy
AnetySzyłak,kuratorkidziałającegonaterenachpostoczniowychInstytutu
SztukiWyspa,rozpoczęładziałanieoddolnainicjatywawspółpracymiędzy
właścicielamiterenu –RadaInteresariuszyStoczniGdańskiej.Przykładem
inicjatywywłaścicielibyłorozpisaniew 2018 r.międzynarodowegokon-
kursunaopracowaniekoncepcjiurbanistyczno-architektonicznejdlaterenu
StoczniCesarskiej,któregowynikiembyłostworzeniekompleksowego
opracowaniadlaponad14haobszaru(ryc.16–17).Równoleglez powodzeniem
realizowanoprojektbudowydużegoosiedlamieszkaniowego(DOKI)z usłu-
gami(Montownia)napołudnieodul. Popiełuszkiorazprzystąpionodoprac
studialnychnaterenachShipyardCityGdańsk(SCG) –obecnieprojektytesą
procedowanew trybie„LexDeweloper”.Powołaniestanowiskaarchitekta
miastasprawiło,żeUrządMiastaGdańskarozpocząłpróbykoordynowania
procesu.W 2022i 2023 r.przeprowadzonodwapartycypacyjnewarsztaty
projektowe,mającenaceluwypracowaniekierunkówdziałania.Niemniej
jednakmiastoniejestwłaścicielemtychterenów,oprócznielicznychjego
fragmentów,orazistniejeplanmiejscowyz 2004 r.,coograniczamożli-
wośćpełnegowpływunadecyzjeinwestorów.Objęcieterenóww 2016 r.
ochronąkonserwatorskąsprawia,żesłużbyochronydziedzictwamająduże
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możliwościdecydowaniao losietegoobszaru.Dyskusjeo sposobiei zakresie
ochronyorazinicjatywawpisaniaterenunalistęUNESCOw 2020 r.znacząco
przyczyniłysiędospowolnieniajegorozwoju.Kolejnewarsztatyprojektowe
dotycząceprzestrzenipublicznych,zielenii kompozycjiurbanistycznejplano-
wanesąna2024 r.

Ryc. 16. Masterplan Stoczni Cesarskiej w Gdańsku (fragment dzielnicy Młode Miasto)

Źródło: Henning Larsen, A2P2 i BBGK

Naterenachpostoczniowychpierwszainicjatywanależaładostrategicz-
negowłaścicielaterenu,prywatnego„landdewelopera”.Po uchwaleniu
planumiejscowegoorazpodzialenaposzczególnetereny,inicjatywakształ-
towaniaichrozwojuzostałascedowananakolejnychwłaścicielii tooni
tworzyliopracowaniakoncepcyjno-przestrzenne,a takżesukcesywnepro-
jektyarchitektoniczne.Jesttoprocesodpowiadającyokresowiintensywnej
prywatyzacjimiastaw pierwszychdekadachposttransformacyjnych.Władze
Gdańskapróbująkoordynacjioperacyjnejtegoprojektunieformalnymimeto-
dami,leczzasięgichingerencjijestograniczony.Możliwymmechanizmem
interwencjisązakresyumówz inwestoramiprywatnymiprzy„LexDeweloper”
bądźbezpośrednieinwestycjew obiektyi przestrzeniepubliczne,którychnie
chcąrealizowaćpodmiotyprywatne –przykłademjestEuropejskieCentrum
Solidarności,zbudowanenaprzekazanychmiastugruntach.



Specjalne strefy mieszkaniowe. Rola miast w kształtowaniu kompleksowych obszarów mieszkaniowych

75

Ryc. 17. Wizualizacja zagospodarowania terenu „Młodego Miasta” w Gdańsku

Źródło: Henning Larsen, A2P2 i BBGK

Plusy:
• Zawiązanieplatformywspółpracymiędzywłaścicielamiterenuw postaci

RadyInteresariuszyStoczniGdańskiejpozwoliłonalepsząkoordynację
działańi wspólneopracowywaniekoncepcjirozwojuobszaru.

• Władzemiastapodejmujądziałaniasłużącekoordynacjiprojektuniefor-
malnymimetodami.

Minusy:
• Fakt,iżmiastoniejestwłaścicielemwiększościterenóworazobowią-

zywaniestaregoplanumiejscowegoz 2004 r.ograniczająmożliwości
skutecznejkoordynacjidziałań.

Nowe Żerniki – rozwój z wykorzystaniem terenów  
należących do zasobów publicznych4

InnymprzykłademsąNoweŻernikiweWrocławiu –40-hektaroweosiedle
o pełnymprogramiefunkcjonalnym. Projektz 2011 r.jestwynikiemwspólnej
inicjatywySARPorazwładzmiastaWrocławia.Pierwotniezakładanobudowę
nowejdzielnicynawzórwrocławskiegoosiedlamodelowegoz wystawy

4 Przygotowanoz wykorzystaniem:https://architektura.muratorplus.pl/biblioteka/nowe-zerniki-wroclawski-eksperyment-bez-precedensu-aa-xVWr-
-PMvA-u53H.html#nowe-zerniki-historia-tomasz-zylski.
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Werkbundu„Mieszkaniei MiejscePracy”(Wohnungs und Werkraumausstellung, 
WuWa)z 1929 r.W planachautorówprojektmiałpokazaćmożliwośćrealizacji
nowoczesnegozałożeniamieszkaniowegoz dostępemdousług,przestrzeni
publicznychi zabudowąróżnegotypu,w tymmieszkaniamidostępnymi
cenowo.W opiniiznanegowrocławskiegoarchitekta,zaangażowanego
w proces,ZbigniewaMaćkowa,NoweŻernikimiałybyć„poligonemdoświad-
czalnym”politykimieszkaniowejsamorządu.Efektemeksperymentówmiał
być„modeltworzeniamiast,gdziepodmiotemjestspołecznośćlokalna,a roz-
grywającymwładzasamorządowaprzyjednoczesnymrespektowaniuwyzwań
gospodarkirynkowej”.Do realizacjiprojektuwybranoznajdującysięwewłada-
niumiastaok.40-hektarowyterenpołożonyw rejonieobwodnicyWrocławia.
Obszarposiadałdostępdotransportuzbiorowego –liniitramwajowej.

Podstawądozaprojektowaniaobszarubyłprocespracywarszta-
towej,doktórejwyłoniono40pracowniprojektowych.Trwałondwalata,
od2013do2015 r.Wynikiposłużyłydoopracowaniaprojektumiejscowego
planuzagospodarowaniaprzestrzennegoorazprzygotowaniagruntówdo
zagospodarowaniai sprzedaży.WładzeWrocławiadokonałyparcelacjioraz
sfinansowałyrealizacjędrógi uzbrojenia.Do nieruchomościwystawionychdo
przetarguzostałyzałączonekoncepcjewypracowanew trakciewarsztatów.
Zobowiązaniedowykorzystaniakoncepcjipozwalałonauzyskaniedodatko-
wychpunktóww przetargunazakupterenu.Częśćz nieruchomościzostała
zbytanarzeczspółkiTBSrealizującejzarównostandardowądziałalność,jak
i podejmującinneinicjatywyjaknp.eksperymentalny„domwielopokoleniowy”
czyprzeznaczając5działkidlakooperatyw.Inauguracjaprojektuzostała
skoordynowanaz ubieganiemsięprzezWrocławo mianoEuropejskiejStolicy
Kulturyw 2016 r.

Pierwszyetapzostałwykonanyz powodzeniem. Pomimopierwotnego
traktowaniaofertymiastaprzezpodmiotyrynkowez rezerwą,działkizostały
zbytei zagospodarowane.W 2020 r.jednaczwartaosiedla,ok.10haterenu –
w tympierwszeprzestrzeniepubliczne –zostałazrealizowana(por.Ryc.18).
Powstałymieszkaniakomercyjne,sprzedanew dostępnychcenach,oraz
publiczne.Niezrealizowanojednakaniszkoły(zewzględunaskalęosiedla
i zbytmałąliczbęmieszkańców),aniplanowanegodomukultury.Wrazze
zmianąpolitykiprzeznowewładzeWrocławiarealizacjaosiedlazwolniła
tempo.Zakończeniepierwszegoetapuprzyczyniłosięteżdowzrostucen
nieruchomości,cozmniejszakonkurencyjnośćterenuwobecinnychgruntów.

5 Domwielopokoleniowy –przestrzeńmieszkalnadlaosóbw różnymwieku,reprezentującychróżnepokoleniai grupyspo-
łeczne,wykazującychzróżnicowanepotrzeby.
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Ryc. 18. Osiedle Nowe Żerniki we Wrocławiu

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

RealizacjaNowychŻernikówpokazuje,jakieefektymożeprzynieśćaktywna
politykaplanistycznai gruntowagminyprzywykorzystaniunarzędzinie-
formalnych.Działaniesamorządujakopublicznego„landdewelopera”było
tumodelowe.Po decyzjio budowieosiedlaprzeprowadzonoprocestwo-
rzeniamasterplanu,opracowanoplani rozpoczętosprzedażuzbrojonego
gruntu.Własnośćgruntóworazposiadaniekoncepcjizabudowypozwoliły
naznaczny wpływnaostatecznykształti jakośćosiedla.Zaangażowanie
OddziałuWrocławskiegoStowarzyszeniaArchitektówPolskichi praktykują-
cycharchitektów,pozwoliłonawypracowaniepropozycji,którebyłyrealne
i brałypoduwagęuwarunkowaniakomercyjnejbudowymieszkań.Na etapie
koncepcjiprojektancipracowalispołecznie.

Czynnikbędącyatutemprojektu –publicznakontrolanadgruntem
i procesem –jednocześniesprawia,żejestondużymwyzwaniem. Zmiana
priorytetóww politycemiejskiejprzekładasięnaefektywnośćrealizacji
projektu(Pancewicz2020).

Plusy:
• MasterplandlaNowychŻernikówzapewniłkompleksowyi przemyślany

sposóbzagospodarowania40-hektarowegoterenu,uwzględniającróżno-
rodnefunkcje,takiejakmieszkalnictwo,przestrzeniepublicznei usługi.
Warsztatowycharakterpracnadmasterplanem,w którychbrałoudział
40 pracowniprojektowych,pozwoliłnawypracowanieróżnorodnych,inno-
wacyjnychrozwiązań,którepodniosłystandardurbanistycznyosiedla.

• DziękizaangażowaniuwładzWrocławiaw procesplanowania,parcelacji,
uzbrajaniagruntuorazsprzedażynieruchomości,możliwabyłarealizacja

https://architektura.muratorplus.pl/galeria/wroclaw-nowe-zerniki/gg-jF8H-3rFV-wNfQ/gp-eh9d-frxD-5FRK
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spójnejkoncepcjiosiedla,któreuwzględniapotrzebymieszkańców
i zasadynowoczesnegourbanizmu.

• Projektrealizowałróżnorodneinicjatywy,takiejakmieszkaniakomer-
cyjnew przystępnychcenach,domwielopokoleniowy,przestrzenie
publiczneorazwspółpracęz kooperatywami.

Minusy:
• Pomimopierwotnychzałożeńniezrealizowanoszkołyanidomukultury,

coograniczapełnąfunkcjonalnośćosiedlai wpływanegatywnienakom-
fortżyciamieszkańców.

• Zmianapodejścialokalnychwładzi ichstrategiispowolniłarealizację
projektu,pokazując,żesukcestakiegoprzedsięwzięciajestsilnieuzależ-
nionyodciągłościi stabilnościpolitykimiejskiej.

Miasteczko Wilanów

MiasteczkoWilanówjestwielkoskalowąinwestycją,zrealizowanąna
powierzchniok.170ha.To projektosiedlapowstającegonaterenachnie-
zabudowanych,dawnychgruntachrolnychSzkołyGłównejGospodarstwa
Wiejskiego.Terenytezostałynabytew 1999 r.przezfirmęProkom
Investments SA,którapełniłarolęprywatnego„landdewelopera”i inwestora
strategicznego.Nawiązałonwspółpracęz masterplannerem,firmąIN-VI.
Relacjamiędzysamorządema Prokomembyłazłożona.Ze względunaorga-
nizacjęustrojumiastastołecznegoWarszawyorazpodziałykompetencyjne,
dialogz inwestoremprowadziłzarząddzielnicyWilanów.W 1992 r.dlaterenów
obowiązywałplanmiejscowy.W 1996 r.przeprowadzonokonkursurbani-
stycznynanowąkoncepcjęrozwojunowegoosiedla,jegowynikiembyła
zmianaplanumiejscowegow 2001 r.Przedzakupemnieruchomościprzez
Prokom,gminawynegocjowałaumowęo odstąpieniuodprawapierwokupu
w zamianzarealizacjęinfrastrukturypublicznejnaterenieprzyszłegoosiedla.

PodstawądoplanowaniaMiasteczkaWilanówbyłzarównoplan
miejscowy,jaki wewnętrznydokumentkoordynacyjnydewelopera –master-
planwykonanyprzezIN-VI –któryzawierawytycznedorealizacjiprojektów
architektonicznych.Inwestorzaplanowałkompozycjęurbanistyczną,sieć
przestrzenipublicznychorazkomunikacyjną.Masterplannerwspierałfirmę
Prokomw dialoguz projektantamiposzczególnychetapówmiasteczka
w zakresiekształtowaniazieleniczyuzyskaniaspójnościarchitektonicznej.
W 2007 r.,pobudowie1500mieszkań,spółkaProkomzbyła71hanierucho-
mościnarzeczspółkiPolnord SA,którakontynuujeprojekt.Zmianainwestora
strategicznegosprawiła,żemasterplanIN-VIprzestałbyćwiążący.Spółka
sprzedałanieruchomościposzczególnymwykonawcometapów.
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Znacznymwyzwaniembyłarealizacjainfrastrukturytechnicznej
i funkcjipublicznych –pierwotnieprzedmiotumówmiędzygminąa inwe-
storem. Drogizbiorczezostałyzrealizowaneprzezgminę,a infrastruktura
technicznai drogilokalneprzezstronęprywatną –poichwykonaniuzwrócono
siędosamorząduo jejprzejęcie,jednocześniewyrażającroszczeniao zwrot
poniesionychkosztówbudowy.Wyzwaniembyłatakżebudowapozostałej
infrastruktury:szkół,przedszkolii centrumhandlowego.Ostatecznieszkoły
powstałynagruntachprywatnych.Ratuszwilanowskizostałukończony
dopierow 2014 r.,poponadtrzynastulatachbudowy,przedłużonejpro-
blemamifinansowymikolejnychwykonawców.W 2015 r.oddanodoużytku
pierwszywiększykompleksbiurowo-usługowyRoyalWilanów,a w 2011 r.
zrealizowanopierwszeetapybudowyŚwiątyniOpatrzności,którąrozpo-
czętow 2001 r.Dopierow 2024 r.otwartopierwszepubliczneprzedszkole.
Obecniedzielnicajestzamieszkałaprzez40tyś.osóborazjestw dużejczęści
ukończona(por.Ryc.19).Budowaliniitramwajowejmającejskomunikować
Wilanówz resztąWarszawyzostałazakończonajesienią2024 r.Na margi-
nesiewartoodnotować,żew przypadkuosiedlaAspernSeestadtw Wiedniu
dbałośćo zapewnienieodpowiednichpołączeńkomunikacyjnychbyłapunk-
temwyjścia(Miasteczko Wilanów – co warto wiedzieć?2020;Niećko2024).

Ryc. 19. Miasteczko Wilanów w Warszawie

Źródło: 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:
• MiasteczkoWilanówjestprzykłademzorganizowanejrealizacjinowej

dzielnicyw granicachWarszawy.Projektzostałopartynakoncepcji
urbanistyczneji w początkowejfaziezadbanoo jegospójnośćarchitek-
toniczną.Gminawyprzedzającookreśliłaswojeoczekiwaniaw formie
koncepcjikonkursoweji planumiejscowego.

https://architektura.muratorplus.pl/galeria/miasteczko-wilanow-z-drona-zdjecia/gg-UL8S-iaab-mLcg/gp-BKcK-KnmN-QbE9
https://architektura.muratorplus.pl/galeria/miasteczko-wilanow-z-drona-zdjecia/gg-UL8S-iaab-mLcg/gp-BKcK-KnmN-QbE9
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Minusy:
• Brakmechanizmówwspółpracyoraztrwałychnegocjacjinaliniiinwe-

stor –gmina,któreskutkowałybyskutecznympodziałemobowiązków.
W efekcierealizacjaniezbędnejinfrastrukturyspołecznejbyłaopóźniona
w stosunkudorealizacjimieszkań.

• MiasteczkuWilanówbrakujetakżemieszkalnictwadostępnego.Wysokie
cenynieruchomościsprawiają,żejesttoosiedledlawyższejklasy
średniej.Jednocześniedzielnicanadalcierpinaniedoboryprzestrzeni
publicznych.

• Masterplanjakowewnętrznydokumentorganizacyjnydeweloperato
atut,jednakzmianainwestorastrategicznegoi sprzedażnieruchomości
poszczególnymwykonawcometapówsprawiły,żeprzestałbyćonwią-
żący,codoprowadziłodoosłabieniapierwotnejkoncepcjikompozycji
urbanistycznej.

Pruszcz Gdański – nowe centrum miasta

Projektnowegocentrummiastaw rejonieal. ks.JózefaWalągaoraz
ul. WojciechaKossakaw PruszczuGdańskimjestprzykłademudanegodziała-
niamałejgminyjako„landdewelopera”.Projektzostałzrealizowanynaterenie
podmiejskiejgminy,zlokalizowanejw odległości12 kmodcentrumGdańska.
W PruszczuGdańskimw okresiejegorozwojunieukształtowanoprzestrzeni
śródmiejskiej –w przeszłościbyłatowieśplacowa.Jednocześnieodlat 90.
XX w. miastonotowałostałyprzyrostmieszkańców.Rozwójumożliwiały
atrakcyjnalokalizacja,niskiecenymieszkańorazbardzodobrepołączenie
kolejowei drogowez Trójmiastem.

Początekhistoriiprojektutokomunalizacjaterenówpowojskowych
przezwładzegminy.Rezerwapozyskanaprzezgminębyłakorzystniepoło-
żonai pozwalałanarozwójzespołuzabudowy.Gminawykonywałapierwsze
opracowaniastudialne,jednakdopieropoprzejęciuterenówrozpoczęto
poważniejszepraceprojektowe.Pierwszymkrokiembyłoogłoszenie
w 1996 r.podpatronatemSARPkonkursunaprojektosiedlana7,2haterenu.
Po wyłonieniuzwycięskiejpropozycji,gminaprzystąpiładosporządzenia
planumiejscowego,któryzostałuchwalonyw 1997 r.Zakładałonrealizację
kwartałówzabudowyw układzieortagonalnymz placemi krzyżowozlokalizo-
wanymiciągamipieszymi.Wskazanow nimrównieżkoniecznośćzapewnienia
usługw parterach.Po uchwaleniuplanugminarozpoczęłasprzedażnieru-
chomości.Pierwszebudynkimieszkaniowebyłyrealizowaneprzezlokalnego
dewelopera.
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Ryc. 20. Nowe centrum miasta w Pruszczu Gdańskim w 2023 r.

Źródło: Ł. Pancewicz (archiwum autora)

Przestrzeniepubliczne –ciągipiesze,placorazpark –zostałyzrealizowane
później,porealizacjiosiedla.W odpowiedzinarosnącąkrytykęmieszkań-
cówwładzegminyw 2005 r.ogłosiłyzamkniętykonkursnazaprojektowanie
przestrzenipublicznych.Wyłonionakoncepcjastanowiłapodstawędo
wykonaniadokumentacjiprojektoweji realizacjiprzestrzeniw 2007 r.Po kil-
kunastulatachfunkcjonowaniarealizacjęosiedlamożnaocenićpozytywnie.
Nieoceniającstylusamejarchitektury,którajestklasycznadlabudownictwa
lat 2000.,toosiedlemożnauznaćzafunkcjonalne.Ma odpowiedniąskalę,
strefędlapieszychbezruchusamochodowego,dostępnośćzielenii dobrej
jakościmixed ‑use(por.Ryc.21–22).

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

Źródło: Ł. Pancewicz (archiwum autora)
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Samorządtrafniewykorzystałszansepłynącez możliwościkomunalizacji
terenówpowojskowychorazkorzystnejlokalizacjiw sąsiedztwieTrójmiasta.
Gminawyprzedzającoopracowałazarównoprojektystudialne,jaki koncepcje
stanowiącepodstawędopowstaniaplanumiejscowegoi sprzedażygruntu.
Projektniebyłpozbawionywyzwań,jednakgminapozostałazaangażowana
w rozwójdzielnicy,realizującprzestrzeniepubliczne.

Plusy:
• Samorządskuteczniewykorzystałkomunalizacjęterenówpowojskowych

i atrakcyjnąlokalizację,przygotowującplanmiejscowyorazprojektyprze-
strzenipublicznych,cozapewniłoharmonijnyrozwójdzielnicy.

• Powstałeosiedlejestfunkcjonalne,oferujeprzestrzeniepieszewolneod
ruchusamochodowego,terenyzielonei zabudowęmixed ‑usez usługami
w parterach,copodnosijakośćżyciamieszkańców.

Minusy:
• Place,parkii ciągipieszezrealizowanodopierokilkalatpopowstaniu

osiedla,copoczątkowowywołałoniezadowoleniemieszkańcówi zmniej-
szyłoatrakcyjnośćprzestrzeni.

• Architekturaodzwierciedlatypowerozwiązaniaz lat 2000.,któremogą
byćodbieranejakomałonowatorskiei niewyróżniającesięestetycznie,
niemniejjednakosiedlenależyuznaćzafunkcjonalne.

Gdynia Zachód

DzielnicaChwarzno-Wiczlinojestpołożonaw zachodnio-południowejczę-
ściGdyni,w sąsiedztwieobrzeżygminy,zaobwodnicąTrójmiasta.Obecnie
jesttojednaz najdynamiczniejrozwijającychsiędzielnic.Osiedlająsięw niej
młoderodzinyz dziećmimigrującedomiasta,cowiążesięz rozwojem
inwestycjimieszkaniowychnatymterenie.Od lat 2000.dawneterenyrolne
sąsukcesywniewykupywaneprzezinwestorastrategicznego –firmęHOSSA
SA.Studiumuwarunkowańi kierunkówzagospodarowaniaprzestrzennego
z 2008 r.zakładało,żedocelowo,do2030 r.,dzielnicamożestaćsiędomem
dla50 000osób.

W 2012 r.firmaHOSSASAprzeprowadziławarsztatycharette„Jaka
przyszłośćGdyniZachód?”,organizowaneprzezfirmęMAUMycielski,mające
naceluwypracowaniewspólnejkoncepcjiprzekształceniadzielnicy.Celem
działańbyłakorektadotychczasowegoplanumiejscowego,przygotowanego
wyprzedzającoprzezwładzegminy,orazkoordynacjadziałańz urzędem
miastaGdyni.Przedstawicieleinwestorazaprosilidopracywarsztatowej
urzędników,przedstawicieliinstytucjipublicznych(m.in.GDDKiA)i specja-
listów –architektów,architektówkrajobrazu(m.in.AgnieszkęKowalewską,



Specjalne strefy mieszkaniowe. Rola miast w kształtowaniu kompleksowych obszarów mieszkaniowych

83

autorkę„ZielonejStrategiidlaGdyni”),inżynierówtransportuorazkonsultan-
tówds.nieruchomości –dowypracowaniawizjiobszaru.

Ustaleniawarsztatuposłużyłyjakopretekstdowypracowaniakorekty
opracowańplanistycznych,w tymplanumiejscowego,którybyłprocedowany
w latach 2014–2017.Przeprowadzeniewspólnychwarsztatówpozwoliłom.in.
naznaczącekorektyukładudrogowego,w tymrezygnacjęz nadmiernej
rozbudowyul. JanaNowaka-Jeziorańskiego,a takżelokalizacjęparkuoraz
organizacjęcentrówlokalnych.Ustaleniewspólnychplanówpozwoliło
równieżnaskoordynowaniedziałańinwestycyjnychstronypubliczneji pry-
watnej.W ciągudekadymiastozrealizowałonowyobiektzespołuszkolnego
z bibliotekąi domemsąsiedzkim(ZespółSzkółOgólnokształcącychnr8)oraz
noweprzedszkole.Rozbudowanotakżeinfrastrukturętransportową,m.in.
wyznaczającbuspasyorazdrogirowerowe.

Opracowaniekoncepcji„GdyniaZachód”jestprzykłademwspółpracy
mającejnaceluskoordynowanieplanówprywatnegoinwestoraorazwładz
gminy.Wynikiemporozumienianiebyłopowołaniestrukturyzarządzania
przekształceniami,a raczejrealizacjaplanówpouzgodnieniuwspólnego
stanowiskai korektyplanówmiasta.Koordynacjadziałańodbywasiętakżena
poziomiepozwoleńnabudowęorazniezbędnychuzgodnień(Chomicka2018).

Plusy:
• Warsztatycharettei wspólnestaraniadeweloperaorazwładzGdyni

umożliwiłyskoordynowanieplanówi działańinwestycyjnych,coprzyczy-
niłosiędobardziejharmonijnegorozwojudzielnicy.

• Koordynacjadziałaństronypubliczneji prywatnej,podnoszącajakość
życiamieszkańców.

Ryc. 22. Dzielnica Chwarzno ‑Wiczlino w Gdyni

Źródło: Portal ogłoszeniowy Trojmiasto.pl (https://ogloszenia.trojmiasto.pl/nieruchomosci‑rynek‑pierwotny/obiekt‑gdynia‑chwarzno‑wiczlino‑ogl65359141.html#gallery1photo3)
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Minusy:
• Dynamicznyrozwójdzielnicy,przyciągającydużąliczbęmieszkańców,

możeprowadzićdoprzeciążeniaistniejącejinfrastrukturyi niedostatecz-
nejdostępnościusługw przyszłości.

• Mimokoordynacjidziałańnieutworzonoformalnejstrukturyzarządzania
przekształceniami,comogłobyzapewnićwiększąstabilnośći sprawność
realizacjiw długimokresie.

Osiedle Garnizon w Gdańsku

OsiedleGarnizonpowstałenaobszarzeok.30haw gdańskimWrzeszczu,to
przykładkompleksowejzabudowyłączącejfunkcjęmieszkaniową,biurową,
handlowąz obiektamikultury,restauracjamii przestrzeniamipublicznymi,
w którychruchsamochodowyjestograniczony.Dużaczęśćparkingów
znajdujesiępodkwartałamizabudowyorazpodczęściąulic.Niemniejsamo
osiedlejestdobrzeskomunikowane,położonew ramachgłównejosi
komunikacyjno-usługowejTrójmiasta,z bezpośrednimdostępemdoszybkiej
koleimiejskiej(SKM)orazsieciautobusowychi tramwajowych.

Osiedlepowstałonaterenachdawnychkoszar.Inwestycjabyła
realizowanaprzezjednegodewelopera –GrupęInwestycyjną HOSSASA,
któranabyłagruntyodAgencjiMieniaWojskowego.Procestenzainicjo-
wanow 2005 r.,a budowapierwszychobiektówrozpoczęłasięw roku

Ryc. 23. Koncepcja urbanistyczno ‑architektoniczna Osiedla Garnizon

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

https://garnizon.pl/garnizon/wizja.html
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2009.Inwestycjazostałaopartanamasterplaniei miejscowymplanie
zagospodarowaniaprzestrzennego.Projektstanowiłpołączenieadaptacji
zabytkowychobiektówmilitarnychorazzupełnienowejzabudowy.Uzyskanie
kompleksowegoi spójnegocharakterutegoobszaruwymagałodeterminacji
dewelopera,którydążyłdosukcesywnegonabywaniadziałeki scalania
gruntów.

Osiedlezyskałouznanieróżnychgremiów,czegoprzejawembyły
licznenagrody,zarównodlacałegoprojektu – masterplanu,jaki poszczegól-
nychelementówosiedla(por.Ryc.24).

Naterenieosiedlaoddanodoużytkuok.2 tys.mieszkań,alejestto
onrównieżuznawanyzadobremiejscedoprowadzeniabiznesu.Wyzwaniem
byłoodpowiedniewyważenieproporcjipomiędzyróżnymifunkcjami,choć
próbarealizacjiw formiemixed ‑use spotkałasięz dośćdobrymodbio-
rem. Brakujejednakmieszkańo charakterzespołecznymczyprzystępnym
cenowo.FragmentosiedlaprzedstawiononaRyc.24.

Wartojednakzwrócićuwagę,żew planiemiejscowymprzyjętymdla
tegoobszaruniewyznaczonożadnychdrógpublicznychaniobligatoryjnych
przestrzenipublicznych.Zarównoelementywewnętrznegoukładukomu-
nikacyjnego,jaki wszystkiepowstałeskweryi place,stanowiąwłasność
prywatną.Władzemiastapodjęływ tymzakresieryzyko,ponieważdoświad-
czeniewieluinnychprojektów,np.osiedlaMarinaMokotóww Warszawie,
wskazują,żemożetoprowadzićdotworzeniazamkniętychi niedostępnych
dlaszerszegogronaosóbosiedli.W przypadkuOsiedlaGarnizon,deweloper
powołałodrębnąspółkę,któraadministrujeprzestrzeniamio charakterze
publicznym,pobierającdrobnąopłatęnarzeczutrzymaniadróg,placów
i przejśćnaterenieosiedla(Woyciechowski2018b).

Ryc. 24. Fragment Osiedla Garnizon

Źródło: 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:
• OsiedleGarnizonłączyfunkcjemieszkaniową,biurową,handlowąi kul-

turalną.Ponadtomadostępdoszybkiejkoleimiejskiejoraztransportu
zbiorowego,cozapewniakomfortjegomieszkańcom.

• Realizacjainwestycjiprzezjednegodeweloperai oparciejejnamaster-
planiezapewniłyspójnośćurbanistycznąi architektoniczną.

Minusy:
• Projektkoncentrujesięnamieszkaniachkomercyjnych,coogranicza

dostępnośćdlaosóbo niższychdochodachi wykluczafunkcjęmieszkal-
nictwaprzystępnegocenowo.

• Planmiejscowyniezapewniłdróganiprzestrzenipublicznych.Stwarzało
toryzykobrakuspójnościi dostępnościukładukomunikacyjnegoi tere-
nówzielonych.
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Inwestycje planowane lub będące w początkowej 
lub umiarkowanie zaawansowanej fazie realizacji

Siewierz Jeziorna i kontekst Aspern Seestadt

SiewierzJeziornajestprywatnymmiasteczkiempowstającymnaobsza-
rze130ha,budowanymw Siewierzuw województwieśląskimprzez
firmęTUPSA.Pierwotnymzałożeniembyłabudowadzielnicyprzyja-
znejdlaśrodowiska,„miasta-ogrodu”.Pracekoncepcyjnezainicjowano
w 2007 r.,a głównymwykorzystywanymw nichnarzędziembyłakoncepcja
urbanistyczno-architektonicznawypracowanaw formulewarsztatówcha-
retteprowadzonychprzezfirmęMAUMycielski.Masterplanzawierałwytyczne
kształtowaniatypologiizabudowyi przestrzenipublicznych(por.Ryc.25).
Projektbyłutrzymanyw nurcietzw.NowegoUrbanizmu,któryzakładabudo-
wanieosiedlizapewniającychdostęppieszy,posiadającychspójnycharakter
architektonicznyi kompozycjęurbanistyczną.Gminaprzygotowałaprojekt
planumiejscowegow 2010 r.

W 2014 r.zbudowanopierwszezespołybudynkóworazplac.Budowę
pierwszegoetapuosiedliwielorodzinnychrealizowanychprzezMurapol
zakończonow 2015 r.Rozwójtegoprzedsięwzięciadalekijesttoukończenia
(por.Ryc.26).Wedługstanuna2023 r.osiedleliczyłook.700mieszkań
i tysiącmieszkańców.Docelowomiasteczkobyłoplanowanena15 tys.
mieszkańców.W 2024 r.inwestorstrategicznyogłosiłsporządzeniestrategii
energetycznejdlaSiewierzaJeziorna,któramapozwolićnazmniejszenie
emisjiCO2dziękizastosowaniustandardówefektywnościenergetycznejoraz
wprowadzeniuOZE.

Ryc. 25. Koncepcja przestrzenno ‑funkcjonalna Miasteczka Siewierz Jeziorna

Źródło: strona internetowa Miasteczka Siewierz Jeziorna
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Ryc. 26. Stopień zagospodarowania terenu Miasteczka Siewierz Jeziorna

Źródło: Architektura Murator (https://architektura.muratorplus.pl/wydarzenia/miasteczko‑siewierz‑jeziorna‑samowystarczalne‑energetycznie‑aa‑
‑Uomg‑t2J3‑4mkJ.html)

BudowaSiewierzaJeziornejjestprzykłademcałkowicieprywatnegopro-
jektu.Władzegminyprzygotowałyi uchwaliłyprojektplanumiejscowego,
jednakinicjatywa,zakupnieruchomości,pomysłi realizacjabyłycałkowicie
postronieprywatnegoinwestora.

JednocześnieSiewierzJeziornajestprzykłademeksperymentu
urbanistycznego.realizowanegoprzedewszystkimprzezpodmiotprywatny.
Pierwotniepełniłonrolęinwestorastrategicznego,alepowejściufirmy
Murapoljestonjuż„landdeweloperem”i inicjatoremdziałańzwiązanych
z ukierunkowaniemrozwojudzielnicy(Murapol Siewierz Jeziorna).Problemem
osiedlajestograniczonadostępnośćusługowa.Na jejtereniefunkcjonuje
niepublicznyżłobek,kawiarniai sklepspożywczy,brakujeszkół,przedszkoli,
czyobiektówhandlowo-usługowych.Transportpublicznyzapewnialinia
autobusowa,jednakprzezdługiczasmieszkańcynarzekalinawykluczenie
komunikacyjnei koniecznośćdojazdówsamochodem(Pawlik2021).

Wartow tymkontekściespojrzećnawielkoskalowywiedeński
projektmieszkaniowy,czyliosiedleAspernSeestadtzlokalizowanena
240 hektarachterenówpublicznychpodawnymlotnisku.Rozwójkompleksu
mieszkaniowegoopartonamasterplanieprzyjętymw 2007 r.,a następnie
zaktualizowanymw 2012 r.Zarządzanieprojektempowierzonospółce
publiczno-prywatnejWien3420AG,którazajmujesięsprzedażąi dzier-
żawądziałekorazprowadzeniemnegocjacjiz inwestorami –najlepsze
propozycjewybieranesąw trybiekonkursowym. Co charakterystycznedla
Wiednia,w projekcieuwzględnionoróżnorodnośćformzamieszkiwania,
a aż2/3mieszkańprzeznaczonychjestnadostępnycenowo(subsydiowany)
najem. Pozostałemieszkaniasąinwestycjamio charakterzekomer-
cyjnym. Samrozwójosiedlaodbywasięetapami.Po każdymnastępuje

https://architektura.muratorplus.pl/wydarzenia/miasteczko-siewierz-jeziorna-samowystarczalne-energetycznie-aa-Uomg-t2J3-4mkJ.html
https://architektura.muratorplus.pl/wydarzenia/miasteczko-siewierz-jeziorna-samowystarczalne-energetycznie-aa-Uomg-t2J3-4mkJ.html
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ewaluacja,wyciąganesąwnioski,którepozwalająstalepodnosićjegojakość.
Obecnienaosiedlumieszkaok.12 tys.osób,a docelowomaichbyć25 tys.
Rozwójnajważniejszychelementówinfrastrukturyi zadbanieo dostępność
komunikacyjnąstanowiłypunktwyjścia.Osiedlemadostępdoliniimetra
i połączeńkolejowych,a efektywnakomunikacjazbiorowapozwoliłana
stworzenieprzestrzeniprzyjaznychdlapieszychi ograniczenieinfrastruktury
parkingowej.Pomimoiżprzedsięwzięcieniejestzakończone,toodpoczątku
zadbanoo dostępnośćusługpublicznychi lokaliusługowych,przyczymich
działalnośćjestdotowana(Facts + Figures about aspern Seestadt2021).Jak
zauważaA.Twardoch(2018),choćAspernSeestadtniejestwolneodgłosów
krytyki,m.in.zewzględunaperyferyjnepołożenie,tojednakdoskonale
działającytransportpublicznyniwelujewystępująceniekorzyści,któresą
znaczącąbarierąchociażbyw przypadkuMiasteczkaSiewierzJeziorna.

Plusy:
• MiasteczkoSiewierzJeziornazostałozaprojektowanew duchuNowego

Urbanizmu,cooznaczaspójnycharakterarchitektoniczny,dostępność
piesząorazprzestrzeniepublicznesprzyjającespołecznościlokalnej.
Ponadtow 2024 r.ogłoszonostrategięenergetycznąmającąnacelu
zmniejszenieemisjiCO2i zastosowanieodnawialnychźródełenergii(OZE).

Minusy:
• Miasteczkojestpołożoneperyferyjnie,jegoobsługęzapewnialinia

autobusowai zjazdz drogikrajowej.Zakresusługpublicznychjest
w nimw dalszymciąguograniczony,a zbytmałaliczbamieszkańcównie
pozwalanauruchomienieszkoły.

• Pasywnapostawagminyprowadzinietylkodooddaniadecyzyjnościw ręce
prywatnegodewelopera,aledocelowoutrudniaskoordynowaniedziałań.

Ryc. 27. Fragment osiedla Aspern Seestadt w Wiedniu

Źródło: K. Nowak (archiwum autora)
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Osiedla Warszawy – koncepcje rozwoju nowych 
osiedli mieszkaniowych Warszawy

ProjektOsiedlaWarszawybyłinicjatywąrealizowanąprzezBiuroArchitektury
i PlanowaniaPrzestrzennego(BAiPP)m.st.Warszawy.Projektrozpoczęto
w 2018 r.,a jegocelembyłowypracowanierekomendacjii standardówdlanowych,
wielofunkcyjnychosiedlimieszkaniowychw procesiedialogumiędzymiastem,
interesariuszamiinstytucjonalnymi,społecznymii właścicielamidziałek.Dyskusję
prowadzonow formiewarsztatówi konsultacjispołecznych.BAiPPwytypowało
dodalszejpracy16strategicznychobszaróww Warszawie(por.Ryc.28).
Pilotażprojektuobejmowałprocesykonsultacyjno-projektowedlaobsza-
rówPortuŻerańskiegoi FSOŻerańrealizowaneprzezfirmyBeginningoraz
A2P2(por.Ryc.29).Kolejneetapytowykonaniemasterplanówdlaterenów
FSOŻerań,ul. Szwedzkiej,PortuPraskiegoi StarychŚwidrów,a także
planówmiejscowych(m.in.Chrzanów).W trakciepilotażuwypracowano
metodykępracy,którapozwoliłanazaangażowanieróżnorodnychintere-
sariuszy.

Ryc. 28. Potencjalne tereny rozwojowe Warszawy

Źródło: Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego Urząd m.st. Warszawy (2022: 11)
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DoprzeprowadzeniaprocesuOsiedliWarszawywybranotereny
publiczne,prywatnei o mieszanejstrukturzewłasnościowej,poprzemysłowe
lubgreenfieldowe,powiązanez rozbudowąinfrastrukturykomunikacyjnej.
Wszystkieposiadałyogromnypotencjałdostworzeniadużychdzielnic
wielofunkcyjnych.Założeniemprojektubyłowskazaniekierunkurozwoju
tychterenóww zgodziez zasadamizrównoważonegorozwoju.BAiPPokreślił
jenastępująco:„Chcemy[…],abymieszkaniomtowarzyszyłymiejscapracy
(w tymtenowoczesnei innowacyjne),szkoły,przedszkola,ośrodkikultury
i opiekizdrowotnej,terenyzieleni,rekreacjii sportuorazdobrydostęp
dosprawnegotransportupublicznego.Chcemyzapobiegaćpowstawaniu
mieszkaniowychmonokultur(osiedli„sypialni”),jednocześnieprzeciwdziała-
jącrozlewaniusięmiastanaprzedmieścia” (FAQ – najczęściej pojawiające się 
pytania „Czym jest projekt Osiedla Warszawy?”2019).

Ryc. 29. Proces konsultacji społecznych Osiedli Warszawy

Źródło: A2P2
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Plusy:
• ProjektOsiedliWarszawyzakładałrozwójwielofunkcyjnychosiedli

mieszkaniowych,zgodniez ideązrównoważonegorozwoju,zapobiegając
tworzeniumonokulturowychosiedlimieszkalnych.

• Organizacjawarsztatówi konsultacjispołecznychumożliwiłazaangażo-
wanieszerokiegogronainteresariuszy,w tymmieszkańców,właścicieli
działeki instytucji,copozwoliłowypracowaćdobrerozwiązania.

Minusy:
• Różnorodnośćstrukturwłasnościowych(publiczne,prywatnei mieszane)

orazrozległyobszardziałańmogąutrudniaćjednolitei skoordynowane
działania.

F.S.O. Park Żerań – masterplan dla 
terenów prywatnych

TerenydawnejfabrykiFSOnaŻeraniu,liczące62ha,zostaływłączonedo
pilotażuOsiedliWarszawy.Pierwszespotkaniaw formiewarsztatówcha-
retterealizowanychprzezfirmęA2P2odbyłysięw 2018 r.Ichwynikiem
byłowypracowanieprzezwłaścicielii interesariuszygłównychzałożeń
projektu:budowyparkui głównegoukładukompozycyjnegoosiedla.Biuro
Architekturyi PlanowaniaPrzestrzennegom.st.Warszawyzleciłowyko-
nanieszczegółowejkoncepcjiwrazz propozycjamizapisówdlaplanów
miejscowych.DokumentzostałwykonanyprzezbiuroDAWOSw 2019 r.
i zawierałszczegółowewytycznekoncepcyjne,w tymstrukturękwartałów
i przestrzenipublicznych.Urządm.st.Warszawyrozpatrywałsporządzenie
MiejscowegoPlanuRewitalizacjidlategoobszaruzewzględunawłącze-
nieterenówSzmulowiznydogranicobszaruzdegradowanego.Od samego
początkuopracowaniebyłowykonywanedlaterenówznajdującychsię
w rękachprywatnych.Najpierwbyłatospółka,będącawłaścicielemterenu
(FabrykaSamochodówOsobowych SA),po2021 r.całośćterenunabyłaOKAM
CAPITALsp.z o.o.W 2023 r.inwestorprzedstawiłmasterplanprojektu,który
powstałw porozumieniuz biuramiarchitektonicznychWXCAi SAWAWAWA.
W 2024 r.napodstawiewypracowanejkoncepcjiinwestorprzystąpiłdo
negocjowaniapierwszegoetapuosiedlaz budowąszkołyorazinfrastrukturą
publiczną,którapowstaćmanapowierzchni13,5haw ramachDLIM(To już 
pół dekady z lex deweloper. Jakie inwestycje powstały?2023;FSO Park Żerań 
w Warszawie: Jagiellońska 88 zyskuje nowe życie2024,Dialog o Etapie I inwe‑
stycji F.S.O. Parkb.d.).
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Ryc. 30. Koncepcja programowo ‑przestrzenna dla F.S.O Park Żerań z wyróżnieniem pierwszego etapu

Źródło: Dialog o Etapie I inwestycji F.S.O. Park b.d.

Plusy:
• Projektzakładakompleksoweprzekształcenie62-hektarowegoobszaru

dawnejfabrykiFSO,coprzyczynisiędourbanistycznegoodnowieniazde-
gradowanychterenówi ichponownegowłączeniaw tkankęmiejską.

• Zastosowaniew praktyceprowizjispołecznych,m.in.poprzezbudowę
szkołypodstawowejdla650uczniównakosztinwestora,a następniejej
nieodpłatneprzekazaniemiastu.

• Zadbanieo znaczącąpowierzchnięterenówzielonych,w tym10hana
centralnypark.

Minusy:
• W całościprywatnawłasnośćgruntówoznacza,żerealizacjakluczo-

wychelementówprzestrzenipublicznejzależyodinwestora.Projektjest
skomplikowanyzewzględunaskalęi wieloetapowość.Wyzwaniazwią-
zanez negocjacjamiinwestoraz władzamimiejskimimogąpowodować
opóźnienia,szczególniew przypadkubudowyinfrastrukturypublicznej.

Stare Świdry – publiczny masterplan

StareŚwidry,jedenz obszarówwytypowanychprzezBiuroArchitektury
i PlanowaniaPrzestrzennegom.st.WarszawydoprojektuOsiedlaWarszawy,
maszczególneznaczeniew kontekściemożliwościrealizacjinowych,dostęp-
nychfinansowomieszkań,w tymznacznegozasobupublicznego.Położony
naprawymbrzeguWisły125-hektarowyobszarw dzielnicyBiałołękazostał
w 2019 r.poddanyprocesowikonsultacyjno-projektowemu,w wynikuktó-
regoopracowanoszczegółowymasterplan(Ryc.31–32).Celembyłoustalenie
koncepcjiprzekształceniaterenu,obejmującegom.in.dawnąfabrykęprefa-
brykatóworazskładowiskopopiołówz pobliskiejelektrociepłowni.
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Ryc. 31. Koncepcja programowo ‑przestrzenna dla Starych Świdrów w Warszawie

Źródło: A2P2

Naobszarzeopracowaniaznajdujesięok.30hazwartychmiejskichdzia-
łekz dostępemdodrogipublicznej.To jednoz niewielumiejscw stolicy,
w którychdostępnebyłybytakdużerezerwydlamieszkalnictwapublicz-
nego.Realizacjązabudowymiałozająćsięjednozestołecznychtowarzystw
budownictwaspołecznego.Z koleiczęścidawnychskładowiskodpadówpale-
niskowych,poddanychrekultywacjii położonychw szczególnieatrakcyjnym
miejscu,bliskobrzeguWisły,przyglądałsięPFRNieruchomości,planując
tamdużeosiedlew ramachprogramuMieszkaniePlus.Przedstawiciele
tychorganizacjibraliaktywnyudziałw seriispotkańkonsultacyjnych,które
podzielononadwieczęści:z udziałemurzędników(z Urzędum.st.Warszawy
i UrzęduDzielnicyBiałołęka),ekspertówi podmiotów,któremogłybystaćsię
w przyszłościinwestorami(jakTBSi PFRNieruchomości)orazz udziałem
mieszkańców,lokalnychaktywistów,przedsiębiorców,właścicieliterenów
i wszystkichzainteresowanychzmianamiw tejczęścimiasta.

Częśćurzędowo-eksperckakoncentrowałasięnazałożeniachkoncepcji
dotyczącychparametrówurbanistycznychorazzagadnieniachtechnicznych,
w tymtransportowych.Wzdłużul. Myśliborskieji Familijnejzaplanowanonową
liniętramwajową,a zaproponowanyukładdrogowypozwalanapoprowadzenie
liniiautobusowych.Podczasspotkańzestronąspołecznąwybrzmiałyobawy
mieszkańców,dotyczącekolejnychterenówprzeznaczonychpodinwestycje
mieszkaniowe.W ichopiniioznaczałobytokonfliktyorazkonkurowanieo dostęp
doinfrastrukturyspołecznejczytransportowej –korkii zmianowelekcje
w szkołach.Dlategow ostatecznieopracowanejkoncepcjiszczególnieważne
byłouzupełnienieliczbyplacówekedukacyjnych,kulturalnychi sportowychoraz
poprawadostępudotransportuzbiorowego.Oszacowanochłonnośćterenu,na
którymmożezamieszkać15 000nowychmieszkańcówi określonozapotrzebo-
wanienausługiw skalidzielnicy.Ważnymaspektem,postulowanymzwłaszcza
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przezurząddzielnicyi mieszkańców,byłozaplanowaniepotencjalnychmiejsc
pracydlaosóbo różnychkwalifikacjach.Ostatecznienatymobszarzemoże
byćichok.13 500.W porozumieniuz mieszkańcami,którzyobecniemają
ograniczonydostępdoterenówzieleniurządzonej,zaplanowanopowstaniekilku
parkóworazpołączeńpieszychi rowerowychprowadzącychdo32-hektarowego
naturalistycznegoparkunadWisłą,w samymsąsiedztwieobszaruNatura2000,
nadawnychskładowiskachpopiołów,któreniezostałyprzygotowanepodzabu-
dowę.Realizacjęzaplanowanow kilkuetapach,abyrównoleglez nowązabudową
mieszkaniowąmożnabyłozapewniaćdopasowanąskaląinfrastrukturę.Całość
podzielononatzw.kolonie,czylizespołyurbanistyczne,każdąz własnąszkołą
i charakterystycznąprzestrzeniąpubliczną:targowiskiem,placemz poprzemy-
słowymielementamii terenemrekreacyjnymnadzbiornikiemwodnym.

Plusy:
• Dostępnośćmiejskichterenówpozwalanazwiększeniepodażymieszkań

społecznychi przeciwdziałanieproblemommieszkaniowymróżnychgrup
społecznych.

• Koncepcjaprogramowo-przestrzennauwzględniarozwójzarówno
zabudowymieszkaniowej,jaki potencjalnychmiejscpracyorazdobrą
dostępnośćplacówekdoedukacyjnych,kulturalnych,sportowych,tere-
nówzieleniorazinfrastrukturytransportowej.

Minusy:
• Mieszkańcywyrażalizaniepokojeniemożliwościąpogorszeniajakości

życiaz powodusytuacjiprzeciążeniainfrastrukturyspołeczneji transpor-
towej,takichjakkorkiczykoniecznośćwprowadzeniazmianowychlekcji
w szkołach,comożeprowadzićdonapięćspołecznych.

Ryc. 32. Koncepcja programowo ‑przestrzenna dla Starych Świdrów w Warszawie

Źródło: A2P2



Specjalne strefy 
mieszkaniowe 
(SSM) – koncepcja 
kierunku działań 
w zakresie 
zwiększania 
podaży gruntów 
pod rozwój 
mieszkalnictwa
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Idea i cele SSM

JakzauważaM.Stangel(2013),zabudowanowychterenóww polskichmia-
stachczęstojestprocesemfragmentarycznym,chaotycznymi opartymna
działaniuinwestorów,którzyszukająokazjidouzyskaniajaknajwiększego
zysku.Wskazujeon,żeobecniepomimowieludostępnychnarzędziplani-
stycznychniepowstajestrukturamiejska,którabyłabypełnaw zakresie
funkcjonalnym,przestrzennymi społecznym. Powstajeprzestrzeńzabudo-
wana,aleniemiasto.Wrazz rozwojemterenówzabudowanychnietworzy
sięodpowiedniasiatkamiejskichulic,a wytworzonenowestrukturymiej-
skiesąniepełnowartościowe.Ponadtozabudowamieszkaniowarozlewasię
nastrefypodmiejskiei prowadzidoprzekształceńterenówrolniczychna
mieszkaniowe,częstobezzapewnienianiezbędnejinfrastruktury.Zwraca
uwagę,żedążącdozmianytendencjirozwojowychw kierunkubardziej
zrównoważonym,należyzmienićrealianapoziomiepolitykikrajowejoraz
prawodawstwa,wdrażaćnowerozwiązaniai mechanizmyformalnoprawne,
które„niestłamsząinicjatywy,alewykorzystająi skanalizująenergięoraz
przedsiębiorczośćjednostek”(Stangel2013:243).Diagnozaprzeprowa-
dzonaw pierwszejczęściopracowaniapotwierdzawszystkiepowyższe
spostrzeżenia,uwidaczniającpotrzebędalszejewolucjiprocesusłużącego
powstawaniunowych,atrakcyjnychi funkcjonalnychczęścimiast,cotrudno
realizowaćbezwspółpracynaliniiwładze
lokalne –inwestorzyprywatni.

Celem specjalnych stref miesz-
kaniowych (SSM) jest wyposażenie gmin 
w dodatkowe narzędzie, zachęcające je do wła-
snej inwencji w zakresie szerszego wdrażania 
polityki mieszkaniowej. To stworzenie możliwo-
ści wyjścia poza utrwalony wśród samorządów 
schemat w myśleniu o lokalnej polityce miesz-
kaniowej, która koncentruje się na zarządzaniu 
mieszkaniowym zasobem gminy i wsparciu 
relatywnie wąskiej grupy osób o niskich docho-
dach i ze specjalnymi potrzebami. W literaturze
przedmiotuzwracasięuwagę,żefilarówzinte-
growanejlokalnejpolitykimieszkaniowejjestod
7do8,a jednymz nichjesttworzeniewarunków
doinwestowaniaw budownictwomieszkaniowe
w gminiedlaróżnychpodmiotów(Cyran2013,
Nowak2021b).SSMniemazastąpićULIM,
ZPIczyklasycznejformyplanumiejscowego,
a służyćdokoordynacjiprocesówrozwojutkankiurbanistycznejmiasta,
prowadzącychdozwiększeniadostępnościmieszkaniowej.W założeniu ma 

SSM nie ma zastąpić ULIM, 
ZPI czy klasycznej formy 
planu miejscowego, a służyć do 
koordynacji procesów rozwoju 
tkanki urbanistycznej miasta, 
prowadzących do zwiększenia 
dostępności mieszkaniowej. 
W założeniu ma być 
instrumentem, którego celem jest 
prowadzenie aktywnej gospodarki 
gruntami i działania w formule 
publicznego land development.
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być instrumentem, którego celem jest prowadzenie aktywnej gospodarki 
gruntami i działania w formule publicznego land development. Ma pomóc
gminiew realizacjizadańlokalnejpolitykimieszkaniowej,jednocześnietwo-
rzącramydlaharmonijnegorozwojuprzestrzennegomiasta,wewspółpracy
z sektoremprywatnym.

W tymkontekścieproponowanekierunkidziałańw ramachkoncepcji
Specjalnychstrefmieszkaniowychmożnatraktowaćjakopróbęzwiększenia
faktycznegowładztwasamorządumiejskiegow zakresiekształtowania
przestrzenimiejskieji sposóbnastymulowanierozwojuinwestycjimieszka-
niowych –nietylkokomercyjnych.

Zwracamyuwagę,żewielejednosteksamorządowychw Polsce
wykazałosięskutecznościąw realizacjikompleksowychprzedsięwzięć
urbanistycznychnapotrzebytworzeniazorganizowanychterenówinwesty-
cyjnych.W wielugminachpowstawałyspecjalnestrefyekonomiczne(SSE)
orazichpodstrefy.Ichutworzeniewymagałonietylkowskazaniaobszaru,
alerównieżjegoprzygotowaniai uzbrojeniaw infrastrukturętechniczną.
Niejednokrotniegminy,dążącdopowołaniastrefy,pozyskiwałygrunty,
prowadziłyproceduryscaleńczypodziałówdziałek.Przyświecałyimjasne
cele:przyciąganienowychinwestycji,tworzenienowychmiejscpracyoraz
rozwójgospodarczy.Strefymiałybyćimpulsemrozwojowym. Uważamy,
żeproaktywnapolitykaprzestrzennaw powiązaniuz szerokimpodejściem
doprowadzeniapolitykimieszkaniowej,ukierunkowanejnapoprawę
dostępnościmieszkań,nietylkodlaosóbnajgorzejsytuowanych,stajesię
jednymz kluczowychelementówdlapodtrzymaniai dalszegorozwojumiast.
Co więcej,proponowanykierunekdziałańsprzyjarozwojowimiastw myśl
koncepcjimiastazwartego,a więcw formienajbardziejprzyjaznejśrodowi-
skunaturalnemu.

Czym mogłaby być SSM?

SSMpowinnabyćobszaremwyznaczanymprzezgminymiejskiew celu
ukierunkowaniarozwojui poprawypodażyterenówmieszkaniowychna
obszarachpołożonychw ichgranicach,w miejscachumożliwiającychdobry
dostęplubpołączeniez istniejącąinfrastrukturąmiejską.Wyznaczenie
SSMpowinnobyćpoprzedzoneuzasadnieniem,wjakisposóbzastosowa-
nietegonarzędziabędziewspieraćrealizacjępolitykimieszkaniowejgminy
orazpoprawiaćdostępnośćmieszkań.Dodatkowymuzasadnieniemdla
wskazaniaobszarupodSSMpowinienbyćnieoptymalnysposóbzagospoda-
rowaniaterenu.Mowa więc o terenach poprzemysłowych, powojskowych, 
poportowych, powydobywczych czy pokolejowych oraz innych nieefek-
tywnie wykorzystywanych, a należącychdozasobunieruchomościSkarbu
Państwa.
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Uruchomienie SSM mogłoby pozwolić gminie na:
• preferencyjnydostępdozasobówgruntowychSkarbuPaństwaorazjego

spółek;
• ukierunkowanewsparciefinansowedlaprowadzeniapolitykimieszkanio-

wej(środkinaprzygotowaniegruntówi potrzebnąinfrastrukturę);
• przerzucenieczęścikosztówinfrastrukturynadeweloperanakorzyst-

niejszychwarunkachniżprzyrozproszonychinwestycjach(codzieje
sięnp.w trybie„LexDeweloper”) –skalaumożliwiarealizacjęwiększych
inwestycji;

• wykorzystanienarzędziprawnychpozyskaniagruntównacelemiesz-
kalnictwaczynszowego,w szczególnościgruntówo nieuregulowanym
statusieprawnym;

• wsparcietechniczne,w szczególnościdotyczące:analizypotrzebmiesz-
kaniowychw skaligminy,możliwościwykorzystaniatrybuPPP,określenia
potrzebw zakresieinwestycjitowarzyszącychlubprzygotowaniaopraco-
wańplanistycznych –masterplanu;

• możliwośćobjęciaSSMterenówpustostanówwymagającychmoderniza-
cjilubadaptacji;

• możliwośćuzupełnieniainnychnarzędziwsparciarealizacjipolityki
mieszkaniowejnp.SSR(SpecjalnejStrefyRewitalizacji) –SSMw założeniu
niezastępuje,a uzupełniainstrumentariumo nowenarzędzie.

Lokalizacja SSMpowinnabyćzgodnaz założeniamistrategiirozwojugminy
i politykąmieszkaniowągminy,o ilejestonasporządzona(dokumentprogra-
mującytępolitykęsektorowąw długimhoryzoncieczasowym)orazz planem
ogólnym. Zagospodarowaniestrefypowinnobyćopartenamasterplanie
dlajejcałegoobszaru,a realizacjamożliwabyłabydziękiwykorzystaniujuż
dostępnychnarzędziformalnoprawnych:MPZP,ZPIorazULIM(w przypadku
przedłużeniajegofunkcjonowaniapo2025 r.).
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Miastom,posiadającymznaczącezasobygruntowe,relatywniełatwiej
jestwychodzićz ofertąwybudowaniaatrakcyjnegofragmentumiastawewspół-
pracyz deweloperami.Świadcząo tymprzedstawionewcześniejprzykłady,np.
NoweŻernikiweWrocławiuczyinwestycjew PruszczuGdańskim. To pokazuje,
żeniezmieniającniczegow obecnychunormowaniach,miasta –jeżelitylko
dysponująodpowiednimigruntami,posiadajązdeterminowanewładzelokalne
i poparciemieszkańców,wynikającez rzeczywistychpotrzeb –mogąprzyczy-
niaćsiędorealizacjidużychi kompleksowychprzedsięwzięćmieszkaniowych.
Jeżeli jednak nie dysponują wystarczającą powierzchnią gruntów albo mają 
tylko takie, które z różnych powodów nie nadają się do realizacji tego typu 
przedsięwzięć, ich możliwości są ograniczone. SSMmapopularyzowaćdobre
praktykiwewskazanymobszarze,a poprzezdodatkoweinstrumentyzachęcać
miejskiewładzedoaktywności.Jednocześniemapozwolićw sposóbskoordy-
nowanywykorzystywaćgrunty,któreznajdująsięw zasobiepublicznym.

Ideą SSM jest otwartość na współpracę gminy z inwestorami 
prywatnymi, ale w proces ten mogą być zaangażowane również podmioty 
takiej jak: TBS‑y/SIM‑y czy np. Krajowy Zasób Nieruchomości. Specjalna 
strefa mieszkaniowa, jako instrument, jest przede wszystkim adresowana 
do gmin, które decydują o stopniu, w jakim będą otwierały się na zróż-
nicowanie struktury inwestorskiej. Przy tworzeniu SSM gmina powinna 
określić, w jakim stopniu na jego obszarze będzie realizować swoje zadania 
z zakresu polityki mieszkaniowej. Konkretny udział mieszkań społecznych 
powinien być ustalany indywidualnie dla strefy, niemniej należy przyjąć 
wartość minimalną ze względu na możliwe powiązanie wsparcia rządowego. 
W optymalnym scenariuszu strefa pozwalałaby na wprowadzenie miksu 
mieszkaniowego, tj. utworzenie sąsiedztwa mieszkań prywatnych ze 
społecznymi mieszkaniami czynszowymi. W Wiedniuw 2018 r.ustanowiono
prawo,któregwarantuje,żejeżeliw planiezagospodarowaniaprzestrzennego
wskazujesięstrefęmieszkalnictwasubsydiowanego,wówczaswarunkiem
uzyskaniapozwolenianabudowęjestzapewnieniemin.2/3powierzchni
użytkowejmieszkańnamieszkalnictwosubsydiowane.Dotyczytotylkotych
działek,któremogąpomieścićponad5000 m2powierzchniużytkowejmiesz-
kań(Giecewicz2020).Takierozwiązaniewynikajednakz lokalnejspecyfiki
i ugruntowanejwieloletniejpolitykimieszkaniowej,w rezultaciektórej
w sektorzemieszkańspołecznychmieszkaok.połowamieszkańcówmiasta.
W polskichuwarunkowaniach,w którychwystępujedużeprzywiązaniedowła-
snościmieszkaniatakanormawydajesiębyćzbytrestrykcyjna.Wartow tym
zakresiezwrócićuwagęnadoświadczeniaDanii,FrancjiczyWielkiejBrytanii.
W krajachtychwystępująpodobnezapisy,chociażróżniącesięw regulacjach
(por.Twardochi in.2023).Udziałmieszkańspołecznychwahasięw nichod20
do35%.Na terenie SSM odsetek ten nie powinien być mniejszy niż 20%.

NiezwykleważnadlakoncepcjiSSMjestwłaściwaidentyfikacja
obszarówposiadającychpotencjałdoskoordynowanychprzekształceń
urbanistycznych.Ichwybórpowinienbyćwypadkowąszereguczynników.
SSMpowinnabyć„szytanamiarę”i dostosowanadolokalnychuwarunkowań,
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preferencjii potrzeb.Decyzjao utworzeniuSSMpowinnaprzedewszystkim
wynikaćz pogłębionejanalizysytuacjimieszkaniowejgminy,sporządzonej
w ramachczynapotrzebydokumentustrategicznego,programującegopoli-
tykęmieszkaniowąmiastaw długimhoryzoncieczasu.Należypodkreślić,iż
obecnietegotypuinicjatywysąpodejmowaneprzeznielicznegminyw Polsce,
mającharakteroddolny.Zazwyczajprowadzonesąprzezjednostkisamorządu
terytorialnego,dlaktórychrozwójmieszkalnictwajestjednymz priorytetów
rozwoju.Możliwości nabywania gruntów z zasobu nieruchomości Skarbu 
Państwa na rzecz gminy w sposób preferencyjny, powinno być możliwe 
wyłącznie w przypadku wskazania, że takie przedsięwzięcie stanowi 
ważny interes gminy.Zdaniemautorów,poprawędostępnościmieszkaniowej
oraztworzeniewarunkówdozaspokojeniapotrzebmieszkaniowychnależy
takkwalifikować.Zgodniez art.4ust.1.Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 
o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu 
cywilnego, jesttozadaniewłasnegminy.

Na obszarach o nasilonej presji popytowej,czylinamiejskich
obszarachfunkcjonalnychdużychmiast,SSM-ymiałybynaceluznaczące
zwiększeniepodażygruntówprzeznaczonychnarozwójfunkcjimieszkanio-
wej,a w efekcierozszerzenieofertymieszkańo zróżnicowanejstrukturze.
Przyzapewnieniuudziałumieszkańkomunalnych/społecznychczynszowych
skutkowałobytozmniejszeniemróżnicycenowejpomiędzyofertamiw rdze-
niachMOFw stosunkudostrefyzewnętrznej.Tymsamympowinnysięone
przyczyniaćdozmniejszaniasięintensywnościodpływumieszkańcówna
przedmieścia.Zorganizowaneudostępnianiewiększychobszarówinwesty-
cyjnychpozwalałobyprzerzucićczęśćkosztówinfrastrukturynadewelopera
nakorzystniejszychwarunkachniżprzyrozproszonychinwestycjach,a skala
umożliwiałabyzwiększoneprowizjespołeczne,względemtego,coobserwo-
wanejestnp.w inwestycjachprowadzonychnapodstawieDLIM.

W przypadku mniejszych miastpołożonychpozaobszaramioddziały-
waniametropolii,SSMpowinnybyćwykorzystywanezwłaszczaw aglomeracjach
ponadregionalnychi ośrodkachsubregionalnych(zgodniez hierarchiąfunkcjo-
nalnąmiast –por.SobalaGwosdzi in.2024),choćjakoinstrumentpowinnybyć
dostępnedlawszystkichmiast.Narzędzietomożezarównostymulowaćwzrost
liczbynowychinwestycjiw budownictwiewielorodzinnym,jakrównieżprzyczy-
niaćsiędotworzenianowychi atrakcyjnychczęścimiastaw zwartejzabudowie
jednorodzinnej.Jednym z problemów mniejszych miast jest uzyskanie gęstości 
zabudowy pozwalającej na wytworzenie lokalnego centrum o charakterze 
miejskości. Realizacja takich przedsięwzięć urbanistycznych może być 
silnym impulsem rozwojowym, zachęcającym do pozostania w mieście lub 
do osiedlenia się w nim. BadaniaI.Rudzkiej(2022)dowodzą,żeniedobóroferty
mieszkaniowejw mniejszychmiastachjestjednymz głównychpowodówtego,że
młodeosobypostudiachniewracajądoswoichrodzinnychstron,ponieważnie-
konieczniechcąmieszkaćz rodzicami.Gminamożedziałaćjednakw szerszym
zakresie,zwłaszczatworzącatrakcyjnewarunkirozwojuzabudowymieszkanio-
wej,planująctworzeniespójnychi atrakcyjnychczęścimiastaz dużymudziałem
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mieszkalnictwa,dbającjednocześnieo zapewnienie
infrastrukturydrogoweji technicznejorazo dostęp-
nośćusługpublicznych.Wdrożeniedodatkowych
mechanizmów,którepomagałybyrealizowaćtakie
projektywewspółpracyz innymipodmiotamii to
w relatywniekrótkimczasie,mogłybypotęgować
osiąganekorzyści.Należy podkreślić, że w ramach 
SSM istotną rolę mogą odgrywać zarówno TBS/
SIM, jak i inne spółki komunalne, a zapewnienie 
znaczącej puli mieszkań społecznych powinno 
być w niej obligatoryjne (por. podrozdział Możliwe 
instrumentarium SSM).

SSMstwarzamożliwośćprowadzeniapolitykirozwojuukierunkowa-
negoterytorialnie.Jakwskazanow raporcieObserwatoriumPolitykiMiejskiej
i RegionalnejIRMiR(Sobala-Gwosdzi in.2024),kluczowedlacelówkrajowej
politykimiejskieji rozwojuregionalnegopowinnobyćwzmacnianiemetro-
poliiorazgrupymiastregionalnychi subregionalnychw szczególnościtych
dotkniętychzjawiskiemdepopulacji.

Główne cele tworzenia SSMto:
1. poprawadostępnościcenowejmieszkańo akceptowalnymspołecznie

standardziew metropoliachi w miastachpozametropolitalnych;
2. optymalizacjawykorzystania/zagospodarowaniaprzestrzenimiejskiej

i istniejącejinfrastruktury;
3. poprawajakościprzestrzenimiejskich poprzezwdrożeniekomplekso-

wegoplanowaniaurbanistycznego;
4. zmniejszenienegatywnegooddziaływanianaśrodowisko;
5. napoziomiestrategicznym –wyznaczenieramprzestrzennychi wymiaru

urbanistycznegoprowadzeniapolitykimieszkaniowejgminy;
6. napoziomieoperacyjnym –wskazaniemiejscorazwyznaczeniesposobu

realizacjidladziałańgminy,bądźwspólnychdziałańgminyi innychpod-
miotówdlazaspokojeniapotrzebmieszkaniowychw gminie.

Należy podkreślić, że w ramach 
SSM istotną rolę mogą odgrywać 
zarówno TBS/SIM, jak i inne 
spółki komunalne, a zapewnienie 
znaczącej puli mieszkań 
społecznych powinno być w niej 
obligatoryjne.
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Założenia SSM

Założeniem SSM jest stworzenie ram prawnych umożliwiających przygo-
towanie gruntów, a następnie realizację na nich kompleksowych i spójnych 
projektów urbanistycznych z dużym udziałem mieszkań dostępnych 
cenowo na wydzielonych obszarach gminy.

Niechodziw nimo to,byrozbudowywaćsystemplanowaniaprzestrzen-
negoo kolejnyaktrównoprawnyz istniejącyminarzędziamiformalno-prawnymi.
SSM ma tworzyć pomost między narzędziami strategicznymi a prawem miejsco-
wym. W efekciechodzio wdrożenieprogramu,któryprowadziłbydowydzielania
specjalnychstrefmieszkaniowych,mającychspecjalneuprawnieniaw zakresie
przygotowaniainwestycjii działańz zakresuurbanistykioperacyjnej,jednocześnie
pozwalającnawykorzystaniei wpleceniew procesjużistniejącychi dostępnych
gminomnarzędziplanistycznych.W tokupracrozwijającychideęSSMnależałoby
rozważyćoptymalnyscenariuszjegounormowaniaw prawiekrajowym.

Filozofia SSMbazujenamechanizmach,któresąsamorządomdobrze
znane.WykorzystujezarównoelementyGminnegoProgramuRewitalizacji(GPR),
któryposiadałow 2022 r.58%gminw Polsce,jaki specjalnychstrefekono-
micznych(SSE).SSM ‑y powinny być delimitowane na podstawie określonych 
przesłanek, nie mogą jednak być ograniczone do obszarów znajdujących 
się w kryzysie w rozumieniu ustawy o rewitalizacji, co nie oznacza, że nie 
mogą ich obejmować.Decyzjao wydzielaniustrefmusibyćspójna ze strategią 
rozwoju gminy i stanowić akt prawa miejscowego –analogiczniejakw przy-
padkudelimitacjiobszaruzdegradowanegoi rewitalizacjinapotrzebyGPR.
Dlastrefpowinienbyćdostępnymożliwieszerokikatalognarzędziurbanistyki
operacyjnej,pozwalającynietylkoplanowaćrozwójzabudowy,aleprowadzić
dojegoefektywnejrealizacji.Należyzidentyfikowaćwszystkienarzędzia,które
funkcjonująw obieguprawnym,alesąrozproszonew ramachposzczególnych
instrumentówi umożliwićichzastosowaniew ramachSSM –rozważającich
modyfikacjęw celuzwiększeniaefektywnościorazuzupełnieniekatalogu
o uzasadnionerozwiązania,korzystającz doświadczeńmiędzynarodowych.
W podrozdziale Możliwe instrumentarium SSM dokonujemy wstępnej propo-
zycji, zastrzegając, że jest to katalog otwarty i wymagający dalszych analiz, 
a przede wszystkim wykazujący potrzebę przetestowania w ramach pilotaży.

BadaniaprowadzoneprzezIRMiR(Jadach-Sepioło2021)pokazują,że
przedsięwzięciarewitalizacyjnerealizowanew ramachGPRsązazwyczajrela-
tywnieprostei mającharakterpunktowy.Są oneukierunkowanenaremonty
orazmodernizacjei skoncentrowanenacentrachmiast.Działaniarewitaliza-
cyjneprowadzonew Polscew niewielkimstopniudotycząwielkoskalowych
i złożonychprzedsięwzięć.W efekciegminysporadyczniesięgająpoMPRczy
SSR,którez założeniamiaływ takichprojektachpomagać.Symptomatyczne 
jest, że chociaż problem mieszkaniowy stanowi fundament procesów 
rewitalizacji w Polsce, to jedynie około 10–15% wszystkich przedsięwzięć 
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Ryc. 33. Poziomy operacyjne SSM

Źródło: opracowanie ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR

Poziom strategiczny Poziom operacyjny

Specjalne strefy 
mieszkaniowe

identyfikacja obszarów rozwojowych

powiązanie z polityką 
mieszkaniową gminy

powiązanie SSM ze strategią rozwoju 
gminy oraz planem ogólnym

wskazanie potrzeb związanych 
z realizacją SSM (m.in. usługi 
publiczne i infrastruktura)

koordynacja działań na rzecz 
realizacji SSM

utworzenie SSM daje dodatkowe 
możliwości, np. poprzez zwiększenie 
limitów chłonności demograficznej 
pod warunkiem realizacji celów 
związanych z podnoszeniem 
efektywności zagospodarowania 
obszarów zurbanizowanych

ukierunkowanie na przekształcenie 
zidentyfikowanego obszaru zgodnie 
z wykorzystaniem urbanistyki 
operacyjnej i sprawczą rolą gminy

inicjowanie działań na rzecz wskazania 
kierunków przekształceń terenów, 
np. wykonanie koncepcji 
programowo-przestrzennych, 
prowadzenie dialogu z interesariuszami

wykorzystanie już dostępnych narzędzi 
prawnych, przede wszystkim ZPI, 
ale też PPP oraz działań własnych 
podmiotów

konkretyzowanie parametrów 
zabudowy, chłonności 
demograficznej terenów itp.
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rewitalizacyjnych to projekty mieszkaniowe.Przyczymnawetonekoncentrują
sięnaremontachczęściwspólnychbudynkówi mającharakterpunktowych
działań(Jarczewskii in.2019).Działanianiebyływięcskoncentrowanena
tworzeniumetamorfozurbanistycznychsprzyjającychrozwojowifunkcji
mieszkaniowej,choći takieprojektybyłyrealizowane,np.w Płockui w Łodzi.

SSMzakładadziałanienadwóchpoziomach –strategicznymi opera-
cyjnym,cozilustrowanonaRyc.33.

Program SSMpowinienobejmowaćcałyprocesinwestycyjny:od
wydzieleniagranicystref,przezprzygotowaniegruntów,etapplanistyczny
i urbanistyczny,ażdosamejrealizacji.Wymagaćbędzietozazwyczajwspół-
pracynaliniigmina –inwestorzyorazpomiędzyposzczególnymiinwestorami.
Możliwyjestrównieżudziałgminyjakoinwestora.Poszczególnekrokisłużące
przygotowaniui realizacjiSSMwskazanonaRyc.34.

Realizacja SSM,nawzórrozwiązaństosowanychw procesach
rewitalizacji,powinnabyćprowadzonaprzezoperatora.Powinientobyć
wyspecjalizowanypodmiot,któremugminaprzekazujekompetencjedo
kierowaniaprojektem,zwłaszczaw zakresieorganizacjii zarządzania –np.
powołanaspółkacelowa.Rolęoperatorapowinnamócpełnićrównieżsama
gmina.Możliwesątakżeinneopcje,którenależyrozważyćprzyrozwijaniu
koncepcjiSSM.WartozastanowićsięnadwykorzystaniemkompetencjiKZN,
zwłaszczaw przypadkumniejszychmiast,w którychmożebrakowaćwystar-
czającegodoświadczeniai wiedzy.W tokuwypracowywaniaszczegółowych
rozwiązańnależałobydookreślićzakreskompetencjioperatora.Wartozwrócić
uwagęnadziałalnośćistniejącychjużpodmiotów,któresąoperatoramirewi-
talizacjiw miastach.Przykładowow Płockujesttozadanierealizowaneprzez
AgencjęRewitalizacjiStarówkisp.z o.o.,któraodpowiadam.in.zawdrażanie
i koordynacjęPłockiegoProgramuRewitalizacji,a takżepozyskiwanieinwe-
storówdlaprocesurewitalizacjipłockiejstarówki(Tkocz,Zadka2022).

WartościowymkontekstemjestopisanyprzezA.Jadach-Sepioło
(2009)sposóbzarządzaniarewitalizacjąw niemieckichmiastach,w którym
faząwykonawcząprojektukierują:
a) gmina,któraodpowiadazaplanowanie,kierowanieprojektemorazjego

finansowanie;
b) spółkazarządzającenapoziomieoperacyjnymdlaposzczególnegoprzed-

sięwzięcia,którazajmujesięskupowaniemgruntów,organizacjąspotkań
z inwestorami,prowadzeniemrokowańz właścicielamioraznawiązywa-
niemdialoguzespołecznościąlokalną –jesttotakżemodelstosowany
w kontekściewiedeńskim,spółkęcelowądlaposzczególnychprzedsię-
wzięćwykorzystujesiętakżenarynkukomercyjnym.

Wybórformyorganizacji –powołaniespółkibądźdialogi umowynarealizację
konkretnychprzedsięwzięćjestuzależnionyodkonkretnegokontekstustoso-
waniaSSMi kompetencjigmin.

W każdym ze scenariuszy ważnym aspektem jest zapewnienie 
wsparcia technicznego dla gmin na każdym etapie przygotowania programu 
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Ryc. 34. Możliwe etapy przygotowania i realizacji specjalnych stref mieszkaniowych

Źródło: ©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR

Pogłębiona diagnoza sytuacji mieszkaniowej i analiza potrzeb oraz 
preferencji mieszkaniowych w ramach polityki mieszkaniowej miasta. 
Ocena dostępności nieruchomości dla realizacji założeń SSM: chłonności 
terenów na bazie POG, wartości szacunkowych potrzeb w zakresie 
infrastruktury technicznej i społecznej

Delimitacja obszarów specjalnych stref mieszkaniowych uwzględniająca 
konsultacje społeczne oraz ustalenia dokumentów kierujących rozwojem 
gminy (powiązanie ze strategią rozwoju gminy) lub – w przypadku braku 
wytycznych w strategii – na bazie analizy urbanistycznej dostępności 
infrastruktury i dostępności gruntów w ramach polityki mieszkaniowej miasta

Przyjęcie 
wybranych SSM 
uchwałą rady gminy

Pozyskiwanie gruntów, w tym 
preferencyjny dostęp do zasobów 
gruntowych Skarbu Państwa oraz 
wykorzystanie narzędzi prawnych 
pozyskania gruntów na cele 
społecznego mieszkalnictwa 
czynszowego. Wykonanie analizy 
due diligence

Poszukiwanie partnerów 
do realizacji 
przedsięwzięcia

Przygotowanie masterplanu 
dla wybranych obszarów SSM 
oraz przygotowanie 
niezbędnych analiz 
technicznych 
i ekonomicznych

Wykonanie 
niezbędnych zmian 
w planie ogólnym, 
jeśli jest to konieczne

Działania planistyczne. Wybór rozwiązań: 
MPZP, ZPI, ewentualnie uchwała o lokalizacji 
inwestycji mieszkaniowej. W przypadku ZPI 
zawarcie umowy urbanistycznej

Działania z zakresu land 
development, czyli proces 
przekształcenia gruntów 
w uzbrojone działki budowlane

Etap inwestycyjny, możliwy
w różnych konfiguracjach. Realizacje 
w ramach PPP, TBS/SIM, inwestycje 
własne gminy lub inwestorów 
prywatnych

Proces przygotowania i realizacji 
specjalnych stref mieszkaniowych
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SSM – strategicznego i operacyjnego.Możeonoobejmowaćpomocw:analizie
potrzebmieszkaniowychw skaligminyi identyfikacjipotencjalnychSSM,wyko-
naniumasterplanu,prowadzeniuprocesupartycypacjispołecznej,analizach
związanychz przygotowanieminfrastrukturytechniczneji komunikacyjnejczy
analizachnieruchomościowych(due diligence)i finansowych.Modelemmoże
byćnp.wsparcieudzielanesamorządomprzyopracowaniui negocjowaniu
ustaleńPPP(Partnerstwo publiczno ‑prywatne b.d.).Wzmocnieniesamorządów
w negocjacjachz podmiotamiprywatnymibyłobyszczególnieprzydatne
w małychi średnichgminach,którew odróżnieniuoddużychmiastmogąnie
miećłatwegodostępudopełnejwiedzyi kompetencjiw tymzakresie.

Wdrożenie SSM powinno iść w parze z rządowym programem 
pozwalającym na dofinansowanie mieszkalnictwa komunalnego, inwestycji 
infrastrukturalnych i ułatwień w zakresie pozyskania (komunalizacji) gruntów 
Skarbu Państwa.Brakzasobówwłasnychw wielugminachstanowibarierę
utrudniającąefektywnezagospodarowywanieterenów.Analizyplanówmiej-
scowychwskazują,żegminyniejednokrotnieniedecydująsięnawydzielenie
układówdrogowychnarozległychobszarachwskazanychpodrozwójzabudowy
mieszkaniowej,pozostawiająctoinwestoromprywatnym. Doświadczenia
praktycznewspółpracyz samorządamiwskazują,żegłównympowodemtakiego
działaniajestkoniecznośćponoszeniadodatkowychkosztów.Jednocześnie
brakwłaściwegorozeznaniasamorządówmożeskutkowaćpodejmowaniem
takichdziałańw miejscach,którez różnychpowodówmogąniecieszyćsię
zainteresowanieminwestorówi mieszkańców.W efekcieprowadzącdomar-
notrawieniapublicznychśrodków.Założeniewspółpracygminyz inwestorami
i prowadzeniepogłębionychanalizdotyczącychwydzieleniastref,powinno
minimalizowaćtoryzyko.Biorącpoduwagę,kataloginwestycjicelupublicznego
ujętyw art.6ustawyo gospodarcenieruchomościami,zawierającyzarówno
infrastrukturędrogową,rowerowąi pieszą,jakrównieżpubliczniedostępne
parki,placeczypromenady –takieinwestycjemogłybybyćdotowanew ramach
strefy.SSMpowinnyumożliwiaćrównieższerokizakresdziałańw zakresie
możliwegopozyskaniagruntówSkarbuPaństwaw zależnościodtego,w jaki
sposóbgminaplanujerealizowaćzałożeniaswojejpolitykimieszkaniowej.SSM
powinnydopuszczaćmożliwośćdarowiznygruntu(napodstawieart.22Ustawy
z dnia21 sierpnia1997 r.o gospodarcenieruchomościami)dlaczęścistrefy,która
będziewykorzystanawyłączniedorealizacjimieszkańkomunalnychi dostępnych
czynszowo(TBS).Alternatywąpowinnabyćmożliwośćzakupugruntuz upu-
stemw zależnościodstopniaw jakimgruntbędziewykorzystanydlabudowy
mieszkalnictwapublicznego.SamarealizacjaSSMpowinnastwarzaćmożliwość
etapowanianaróżnychpoziomach –zarównocałychzespołówmieszkaniowych,
przestrzenipublicznej,infrastruktury,ofertyusługowejw planachzagospoda-
rowania,jaki w realizacjiusługpublicznychw sposóbmodułowy –ewentualnie
zagospodarowaniatymczasowego.Wartow tymzakresieczerpaćinspirację
z rozwiązańzagranicznych,np.osiedlaAspernSeestadtw Wiedniu.Istotnejest
uniknięciesytuacjiznanychm.in.z MiasteczkaWilanów,gdzieliniatramwajowa
zostałazrealizowanaz dużymopóźnieniemwzględemzabudowymieszkaniowej.
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Delimitacja stref

Proponujemy,abydelimitacjastrefobejmowałanastępującegłównekroki:
1. analizapotrzebmieszkaniowychgminy,zgodnościzestrategiąroz-

wojugminyi politykąmieszkaniowąorazocenamożliwościjejrealizacji
poprzezpolitykęgruntowąi zastosowanieSSM;

2. identyfikacjapotencjalnychnieruchomościdoobjęciaSSM;
3. przygotowaniewstępnejdelimitacjiSSMi konsultacjeprojektu;
4. uchwaleniedelimitacjiSSMprzezradęgminy.

Analiza potrzeb mieszkaniowych gminy

Zastosowanie SSMzależyodwolisamorządulokalnego.Decyzjao wydzieleniu
strefpowinnabyćjednakpoprzedzonapogłębionąanaliząsytuacjimiesz-
kaniowejgminyorazuzasadnionaw dokumencieprogramującympolitykę
mieszkaniowąmiastaw perspektywiedługofalowej.Opcjonalniemożliwe
jesttakżezbadaniepotrzebmieszkańcówgminyw zakresiedecyzjimiesz-
kaniowych.Dopieropoidentyfikacjirzeczywistejpotrzebytakiegodziałania
powinnosiępodjąćkolejnekrokidelimitacji.W przypadkugdyocenajest
pozytywna,możnaprzejśćdozasadniczejproceduryidentyfikacjii wydziele-
niastref.

Najważniejszepytania,naktórepowinnaodpowiedziećgminana
tymetapie,sąnastępujące:1)czyistniejepotrzebarealizacjinowegozasobu
mieszkaniowego,2)jakiesąpotrzebyilościowei jakościowew tymzakresie
oraz3)czyzastosowanienarzędziaSSMjestodpowiedniedorozwiązania
tychproblemów.ZasadniczymcelemSSMjestpobudzenieaktywnejpolityki
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gruntowejprzezgminęi ukierunkowanierozwojunaterenyznajdującesię
w granicachmiasta.

SSMw założeniupowinnydążyćdospójnościz ustaleniamistrategii
rozwojugminy,którastajesiędokumentemobligatoryjnym. Dokumentten
będziezawieraćkierunkikształtowaniagminnejpolitykimieszkaniowej,
usługkomunalnych,głównychciągówzielenii transportuzbiorowego.
ZnowelizowaneprzepisyUstawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gmin‑
nymwprowadzająnarzędziapozwalającenazastosowaniestrategicznych
obszarówrozwojuterenówmieszkaniowychw przestrzenipoprzezmodel
strukturyfunkcjonalno-przestrzennej.Wykorzystaniestrategiimatakżeinny
atut.Włączenie SSMpozwalanazastosowaniemechanizmówzintegrowa-
negozarządzaniagminą.W założeniuwłączenieprzedsięwzięćw strategii
i wskazanieichw modelustrukturyfunkcjonalno-przestrzennejpowinno
byćpowiązanez planowaniemfinansowo-inwestycyjnym. W odniesieniu
doSSMmożetooznaczaćzarównodecyzjeo planowaniurozwojuzasobu
mieszkalnictwaczynszowego,jaki związanychzewsparciemelementów
infrastrukturykomunalnej:węzłówprzesiadkowych,terenówzieleniczy
centrówlokalnych.

Dodatkowymidokumentami,którepowinnypodlegaćanalizie,są
strategiemieszkaniowe.Obecniesątoopracowaniafakultatywne,więc
niekażdagminajeposiada.Innymidokumentami,którewymagająanalizy
natymetapie,sąwieloletnieprogramygospodarowaniamieszkaniowym
zasobemgminy.Mająonecharakterobligatoryjnyi zasadniczoodnosząsiędo
zasobumieszkaniowegogminy.W przypadkubrakustrategiimieszkaniowej
gminapowinnauzasadnićprzystąpieniedosporządzaniaSSMorazdocelowo
wykorzystaćtojakouzasadnienieuchwałyo delimitacji.

Opcjonalnymnarzędziemmożebyćbadaniepopytowepotrzeb
i motywacji,takiejakopracowaniezestawuanalizi diagnozdotyczących
kryteriówwyborumiejsczamieszkaniaw ŁodziwykonaneprzezUrządMiasta
dlapotrzebplanowaniadziałańrewitalizacyjnych(Opracowanie zestawu analiz 
i diagnoz dotyczących kryteriów wyboru miejsc zamieszkania w Łodzi b.d.).
Badaniakwestionariuszowe(CAPI/CATI)orazwywiadyindywidualnewyko-
nanonapróbie1400mieszkańcówz różnychgrupwiekowych,w podzialena
dzielnice.Celembadania,któregowynikimiałypomóczaplanowaćdziałania
wobecrealizacjimieszkańpublicznych,było:
• zbadaniemobilnościmieszkaniowejmieszkańcówŁodzi –liczbaprze-

prowadzek,preferowanatypologiai wybórmiejscazamieszkania
(dzielnicy);

• określeniecharakterystycznychczynnikówdecydującycho wyborze
miejscazamieszkania(lokalizacyjne,ekonomiczne,życiowe)napodstawie
zestawieniaanalizyrynku(czynnikiobiektywne)i preferencjimieszkanio-
wych(czynnikisubiektywne);

• określenieprzykładowych„biografiimieszkaniowych”łodzianw oparciu
o wywiadypogłębione(IDI).
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Identyfikacja potencjalnych 
nieruchomości do objęcia SSM

W pierwszymetapiepowinnosięzidentyfikowaćpotencjalneSSMw powią-
zaniuzestrategiąrozwojugminyi obszaramistrategicznejinterwencji(OSI).
Dodatkowym,równoważnymźródłeminformacjimożebyćplanogólny(POG)
gminy,w którymwskazanesąterenyrozwojumieszkalnictwa.SSMpowinna
byćnarzędziemwspierającymrealizacjęzabudowyw pierwszejkolejności:
• naterenachmiejskich,przeznaczonychpodzabudowęmieszkaniową,

którychrealizacjabędziewspierałaideęmiastazwartego;
• naterenachpoprzemysłowych,poportowych,pokolejowych,powoj-

skowych,polotniskowych,pozostawionychprzezinneinstytucje
publiczne –pocztę,służbęzdrowiabądźinnesłużbypaństwowe;

• zapewniającychdostępdoinfrastrukturytransportoweji społecznej.

Delimitacja SSMpowinnanajpierwobejmowaćtereny,którewymagajązmiany
sposobuużytkowaniaoraztakie,któreniesąefektywniewykorzystywane
i wobecktórychistniejąracjonalneprzesłankidorozwojuurbanistycznego
obszaruzgodniez realizacjąideimiastazwartego.Mowawięcm.in.o tere-
nachpoprzemysłowych,poportowych,powydobywczych,nieużytkowanych,
słabozaludnionych,a ostatecznierolniczych,alepołożonychw granicach
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miasta.Analizyużytkowaniagruntówprzeprowa-
dzoneprzezOPMRIRMiR(Piech,Zielonka2022)
wskazują,żenajwiększemiastaw Polscewciąż
dysponująznaczącymizasobamiterenówrolnych.
Mającjednaknauwadzezrównoważonyrozwój
urbanistyczny,wartow pierwszejkolejnościwyko-
rzystywaćterenytypubrownfield,którewcześniej
byłyjużużytkowanelubzabudowane,jednak
wymagająprzekształceniaurbanistycznego.Idea
tadalekajestodtworzenianowychobszarówmia-
staw oderwaniuodjejzasadniczejstruktury,jak
w przypadkuMiasteczkaSiewierzJeziorna.

W przypadkubrakuwskazaniaterenów
ukierunkowanychnarozwójpublicznychfunkcji
mieszkaniowychbądźOSIw strategiipowinnopowstaćw tymzakresie
opracowanieanalityczne,najlepiejw ramachdokumentupolityki/strategii
mieszkaniowejmiasta.Filozofiętegozałożeniadobrzerealizujeprojekt
OsiedlaWarszawy,prowadzonyprzezmiastostołeczne.Na jegopotrzeby
zidentyfikowanoznajdującesięnatereniemiastaobszary,którenadająsię
dorozwojufunkcjimieszkaniowej,o lokalizacjizapewniającejzadowalającą
dostępnośćmiejscpracy,usługi zieleni,jakrównieżdobrzeskomunikowane.
W ramachwstępnejanalizyzidentyfikowanokilkanaścieterenów,mających
potencjałdowielofunkcyjnegorozwojuprzestrzennego,którewskazano
doprowadzeniadalszych,jużbardziejszczegółowychi wnikliwychbadań
(por.Ryc.25).PilotażprojekturozpocząłsięodpracdotyczącychPortu
Żerańskiegoi FSOŻerań,natereniektórychrealizowanebędąosiedlaw try-
bie„LexDeweloper”.

NaetapierozpatrywaniapotencjalnychterenówdodelimitacjiSSM
koniecznejestprzeanalizowaniepodstawowychczynnikówwarunkującychjej
realizację.Wśródnichnależywymienićstatusprawnyterenów.W szczegól-
nościdotyczytonieruchomościpublicznych –terenównależącychdogminy
bądźdużychrezerwinwestycyjnychpozostającychw rękachprywatnych.
Wartonawstępiezidentyfikowaćgrunty,w posiadaniuktórychjestmiasto,
aleteżKZNczyspółkiSkarbuPaństwa(a nawetsamSkarbPaństwa).
Następnienależyzdiagnozowaćdostępnośćterenównależącychdoróżnych
podmiotów,któredotychczasniebyłyprzeznaczonepodfunkcjęmieszka-
niową,alemogłybytakąrolępełnić.Szczególnągrupątakichnieruchomości
sąterenypoprzemysłowe,powojskowe,pokolejoweczypolotniskowe,
pozostawioneprzezinneinstytucjepubliczne.Choćichzagospodarowanie
wymagadodatkowegozaangażowaniaśrodkóww celunp.neutralizacji
potencjalnychryzykśrodowiskowychi uzbrojenia,pozwalająonenawykorzy-
stanieznacznychi zwartychrezerwterenowych.SSMmożebyćnarzędziem
innowacjiw zakresiekształtowaniamieszkalnictwa,osiąganiastandardów
energooszczędnościbądźparametrówśrodowiskowych.

Delimitacja SSM powinna 
najpierw obejmować tereny, 
które wymagają zmiany sposobu 
użytkowania oraz takie, które nie 
są efektywnie wykorzystywane 
i wobec których istnieją 
racjonalne przesłanki do rozwoju 
urbanistycznego obszaru zgodnie 
z realizacją idei miasta zwartego. 
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Przyanaliziepotencjalnychobszarównależałobytakżebraćpoduwagę
np.tereny,naktórychzlokalizowanesąpustostany,któremogąpodlegać
adaptacjinanowefunkcje(np.budynkiużytecznościpublicznej,takiejakdawne
szkołyczyszpitale).Innąkategoriądorozpatrzeniasąterenyo nieuregulowanym
statusieprawnym,którepotencjalniemogłybypodlegaćprzekształce-
niom. Takiedziałaniewymagałobywdrożeniarozwiązańprawnychułatwiających
takiproces.Propozycjęw tymzakresiewskazanow rozdz.Narzędzia dostępne 
w ramach rewitalizacji i ich rozszerzenie – SSR, MPR oraz ZRIM.

Inneistotneaspekty,którenależałobyuwzględniać,tostruktura
użytkowaniagruntówczystopieńzaludnieniaidentyfikowanyw odniesieniu
dopunktówadresowych.Ze względunacelwyznaczeniaSSMkonieczne
jestuwzględnieniekryteriówzwiązanychz dostępnościątransportu
i infrastruktury.PotencjalnymnarzędziemwspierającymwybórSSMmogą
byćgminnestandardydostępnościdoinfrastrukturyspołecznej,któresą
fakultatywnączęściąPOG.W przypadkuichbrakugminamożewykonać
analizęodległościpotencjalnychterenówSSModszkół,parków,przy-
stankówtransportuzbiorowegobądźocenićmożliwośćzapewnieniatego
w ramachSSM.

Przygotowanie wstępnej delimitacji 
SSM i konsultacje projekt

Pozidentyfikowaniustrategicznychobszarównadającychsiędorozwoju
funkcjimieszkaniowejkolejnymdziałaniempowinnabyćpogłębionaana-
lizaprowadzącadowyznaczeniakonkretnychgranicposzczególnychstref.
Pracez tymzwiązanepowinnytoczyćsięw odniesieniudolokalnychpotrzeb
i uwarunkowań.Istotnejestichdobrezdiagnozowanie.Przykładowow mniej-
szymmieściemożetobyćjedenobszar,mającynadaćmuimpulsrozwojowy.
W metropoliachzewzględunawiększypopytmożetobyćkilkaobszarów.Nie
musibyćtojednakregułą.

Obszary SSMniepowinnymiećcharakterupunktowego.Wielkość
strefymusibyćnatyleduża,byodpowiadałaskaliprzynajmniejkom-
pleksowegoosiedlamieszkaniowego,aleniepowinnaprzekraczaćskali
dzielnicy. W tokudalszychpracnależałobywskazaćdodatkowewytyczne
pomagającew ustalaniurozmiaruSSM,np.zakresusługpublicznych,kryteria
dostępudoinfrastrukturybądźinnekryteriajakościowe.

Przydelimitacjikluczowejestoszacowaniechłonnościterenów.
Podjęciedziałańjestmożliweprzyzastosowaniupodstawowychwskaźni-
kówurbanistycznych:intensywnościi maksymalnejwysokościzabudowy,
powierzchnibiologicznieczynnejorazprzeznaczeniaterenów(np.zabudowy
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mieszkaniowejwielo-lubjednorodzinnej).Przyanalizienależałobyskupić
sięnaokreśleniumożliwegozakresupowierzchniużytkowejmieszkań(PUM),
liczbymieszkańorazmożliwegodouzyskaniaekwiwalentuliczbymieszkań-
ców.W tymkroku,napodstawieszacunkowychpowierzchni,liczbymieszkań
i mieszkańców,możliwejestokreślenieprzewidywanychpotrzebdotyczących
infrastrukturyspołeczneji technicznej.Pomocniczymnarzędziemmogąbyć
dokumentyplanistyczne –POGi planymiejscowe,dodatkowymrozwiązaniem
zaśkoncepcjaurbanistyczno-architektoniczna,obejmującarozmieszcze-
nietypologiizabudowy(tj.budynkówwielorodzinnych,jednorodzinnych,
mixed‑use)i jejpodstawowychparametrów.Ocenapotrzebstanowićbędzie
podstawędodoprecyzowaniadalszychdziałańgminy.Mogątobyćinwestycje
lubnegocjacjez inwestorami,np.przyzaangażowaniuZPI.

GminadelimitującSSMpowinnatakżeokreślićminimalny,ocze-
kiwanyzakreswykonaniazadańzwiązanychz zaspokajaniempotrzeb
mieszkaniowychswoichmieszkańców,w szczególnościpoprzezrealizację
mieszkalnictwakomunalnego,dostępnegoczynszowo,mieszkaniapozyskane
w formulenajmuspołecznegobądźwykorzystanieinnychform –np.koopera-
tywmieszkaniowych.

PrzydelimitowaniuSSMistotnebyłobytakżeprzeanalizowanie
ustaleńinnychistotnychdokumentówgminnychwpływającychnamożliwości
rozwojuzabudowymieszkaniowej.Są toprzedewszystkimdodatkowe
ustaleniastrategiirozwojugminyorazPOG,aleteżinneopracowania,które
determinująatrakcyjnośćterenówz punktuwidzeniapotencjałurealizowania
nanichfunkcjimieszkaniowej,np.koncepcjarozwojuinfrastrukturytranspor-
towej,rozwojuterenówzielenilubinfrastrukturyspołecznej.

Delimitacjastref,podobniejakdelimitacjaobszarurewitalizacji,
powinnapodlegaćkonsultacjomspołecznymz wykorzystaniemróżnychform
dialogu.Pragmatycznebyłobyzaproszeniedonichprzedstawicielipodmio-
tówrynkowych,abysprawdzić,jakocenianajestprzeznichprzydatność
terenówpodewentualnązabudowę.

Uchwalenie delimitacji SSM przez radę gminy

Strefapowinnazostaćwyznaczonaaktemprawamiejscowego –uchwałą
radygminy.W uzasadnieniujejprzyjęcianależyzawrzećuwarunkowa-
niazidentyfikowanenaetapiedelimitacjiorazkoniecznośćużyciatego
typunarzędzia.W tymzakresieSSMwykazujepodobieństwodoobszarów
zdegradowanychi rewitalizacji,któreustanowionoUstawą z dnia 9 paź‑
dziernika 2015 r. o rewitalizacjii mogącychprowadzićdoosiągnięciacelów
zbieżnychz rewitalizacją.Zwłaszczapoprzezzałożeniekompleksowości
prowadzonychdziałańczyuznaniezaichcelpoprawysytuacjilokalnych
społeczności.Jednocześniewystępująznacząceróżnice.Punktemwyjścia
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dodelimitacjiobszaruzdegradowanegoi rewitalizacjijestkryzysw sferze
społecznejpowiązanyz innąprzesłankąw sferzegospodarczej,środowi-
skowej,przestrzenno-funkcjonalneji technicznej.Prymatmająobszary
zamieszkałe(obejmującemaksymalniedo30%populacjigminy)oraztakie,
naktórychwystępująproblemyspołeczne.W przypadkuSSMpodstawą
delimitacjijestnatomiastidentyfikacjaobszarówmającychpotencjał
dorozwojuurbanistycznegopodkątempoprawydostępnościmieszkań,
a pierwszeństwomająterenyniezamieszkałelubo niewielkimzaludnie-
niu.Dla SSMważnyjestścisłyzwiązekprowadzeniapolitykiprzestrzennej
z politykąmieszkaniowąmiasta,którypowinienprowadzićdopoprawy
dostępnościmieszkanioweji efektywnegorozwojuurbanistycznegozgodnie
z ideąmiastazwartego.
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Możliwe instrumentarium SSM

Pakietnarzędzidostępnychw ramachspecjalnychstrefmieszkanio-
wychpowinienzostaćwypracowanyw tokupracszczegółowychnad
projektem. W niniejszympodrozdzialeodniesionosiędoniektórych
instrumentów,którew różnymzakresiejużfunkcjonująoraztakich,które
dotychczasniebyływ Polscestosowane,a mogłybybyćbranepoduwagę
jakoinstrumentySSM.

Koordynacja wykonania opracowań 
planistycznych – ZPI

Jednąz najważniejszychkorzyściz przygotowaniaSSMbyłabywspomniana
jużwcześniejmożliwośćspójnego wyrażenia oczekiwań gminyw odniesie-
niuzarównodowizji rozwoju terenu,jaki możliwego zakresu zobowiązań 
dotyczących inwestycji uzupełniających.W ramachprocedurymożnabyteż
zawieraćdeklaracjedotyczącechęci przygotowania przez gminę terenu do 
inwestowania, np. przez realizację infrastruktury technicznej i społecznej.

Koncepcjaurbanistyczno-architektoniczna,o którejmowa
w podrozdzialeNieformalne instrumenty planowania. Rola masterplanów 
i koncepcji urbanistyczno‑architektonicznych,możestanowićpodstawę
doskoordynowaniapropozycjinapotrzebysporządzaniaZintegrowanych
PlanówInwestycyjnych.Obecnie ZPIjestwynikieminicjatywyinwestorów.
Wnioskodawcywychodzązarównoz propozycjąplanu,jaki zakresuinwe-
stycji.Specjalnastrefamieszkaniowamogłabyusprawnićtenprocesdzięki
temu,żestanowiłaby„wywołanie”jednegoz terenówdlaskładaniapropozycji
inwestycyjnych.Gminamogłabyjasnookreślićpowierzchniępotencjalnej
zabudowyorazoczekiwaniawzględeminfrastruktury.Koncepcjamogłaby
takżezawieraćsugestiecodoparcelacjiterenu.Mająctakidokument,
inwestorzymogliby„wypełniać”SSMswoimipropozycjami.

Podobnysposóbnegocjacjijeststosowanyw procesachPPPreali-
zowanychw Gdańskuprzyzagospodarowywanium.in.DolnegoMiastaczy
NowegoPortu(por.Ryc.35).Gminaprzygotowujeofertęterenówinwestycyj-
nychz określeniemparametrów,oczekiwań(etapzaproszeniadoskładania
wniosków),prowadzibadanierynku,a następniekonstruujeprojektyumów
i warunkówPPP.Procedurapartnerstwapubliczno-prywatnegoprowadzi
dowyłonieniajednegowykonawcy.SSMmiałabynaceluwybórpodmiotów
gotowychdopracynadZPIbądźwłączeniasiędoprzekształceńdzielnicy
i partycypowaniaw realizacjiinwestycjipublicznych.
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Ryc. 35. Zakres inwestycji publicznych i oferty inwestycyjnej – PPP dla Nowego Portu w Gdańsku

Źródło: Urząd Miasta Gdańska (https://media.gdansk.pl/komunikaty/zalacznik/2547029)

Narzędzia dostępne w ramach rewitalizacji 
i ich rozszerzenie – SSR, MPR oraz ZRIM

Spośród szeregu możliwych działań dostępnych w ramach SSR, które 
wskazano w podrozdziale Miejscowe plany rewitalizacji i Specjalne Strefy 
Rewitalizacji, należy zwrócić szczególną uwagę na traktowanie społecz-
nego budownictwa czynszowego jako celu publicznego. Tymsamymna
obszarzerewitalizacjiw przypadkupowołaniaSSRmożliwejestwywłaszcze-
nienieruchomościzgodniez art.21Konstytucji RP.Zastosowanietego
narzędziajestmożliwe,gdyjednocześniew miejscowymplaniezagospo-
darowaniaprzestrzennego(lubMPR)wskazanazostanienieruchomość
przeznaczonapodtakązabudowęw ramachinwestycjicelupublicznego
w rozumieniuart.6ustawyo gospodarcenieruchomościami.

Wartow tymmiejscuzwrócićuwagę,żew 2022 r.posłankaHanna
Gill-Piątekzłożyłainterpelacjęnr34119w sprawierozszerzeniakatalogucelów
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C | ul. Wyzwolenia tzw. „Zielona Wyzwolenia”
D | 3,57 ha | Szaniec Zachodni

CELE PUBLICZNE

B | 0,93 ha | basen rejon ul. Krasickiego / Sybiraków
E | 0,25 ha | Żłobek przy ul. Mylnej
F | 0,08 ha | ciąg pieszy i pieszo-jezdny
A | 0,58 ha | teren na około 18 m.p.
A | 0,58 ha | PM nr 1 „Tęczowa Jedyneczka”

01 | 0,65 ha | rejon ul. Krasickiego do Gałczyńskiego

NOWY PORT (ŁĄCZNIE 7,71 ha)

02 | 0,40 ha | przy ul. Letnickiej
03 | 0,24 ha | pomiędzy  ul. Wyzwolenia a Letnicką
04 | 0,67 ha | pomiędzy  ul. Wyzwolenia a Kasztanową
05 | 0,11 ha | przy ul. Rybołowców
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10 | 0,44 ha | pomiędzy ul. Oliwską a Wilków Morskich
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ciąg pieszy 
i pieszo-jezdny

działki położone w granicach Portu Morskiego
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publicznychokreślonychw Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce 
nieruchomościamio komunalnei społecznebudownictwomieszkaniowe.
W Odpowiedzi Ministerstwa Rozwoju i Technologii z 12 lipca 2022 r.wskazano,
żew przeciwieństwiedoinwestycjiliniowychbudownictwomieszkaniowenie
musibyćzlokalizowanew ściśleokreślonejlokalizacji.Zwróconouwagę,że
to,czydananieruchomośćjestniezbędnadorealizacjiwnioskowanegocelu,
byłabyprawdopodobniekwestiąsporną.Takimechanizmmożliwyjestw przy-
padkuterenówrewitalizowanych,powskazaniu,żesątoobszary,dlaktórych
zastosowanieekstraordynaryjnychdziałańjestuzasadnionepotrzebą„kom-
pleksowejrewitalizacjiobszarówzdegradowanych”.Podkreślono,żeprocedura
w tymprzypadkujestdługotrwała,a terenoddziaływaniaściśleograniczony.
W efekciesamorządypraktyczniejejniestosują.

Na obszarach objętych SSM, mającą na 
celu doprowadzenie do tworzenia komplekso-
wych i funkcjonalnych nowych części miast, 
społeczne budownictwo czynszowe powinno być 
traktowane jak cel publiczny, analogicznie jak 
w przypadku SSR.Przyczymprocedurawywłasz-
czeńnieruchomościpowinnabyćw nimjedną
z możliwości,choćw ograniczonymzakresie.

Należyw tymmiejscurozważyćrównież
propozycjęIRMiR,którąprzedstawiłajużw 2022 r.
A.Jadach-Sepioło(Roguski2022).Dotyczyłaona
umożliwieniabudowylubprzebudowybudynków
służącychrozwojowispołecznegobudownictwaczynszowegow formule
decyzjiadministracyjnej,podobnejdozezwolenianarealizacjęinwestycjidro-
gowej(ZRID),czylizezwolenia na realizację inwestycji mieszkaniowej (ZRIM). 
Jegoistotąjestwprowadzenienowegotypudecyzjiadministracyjnej,będącej
zintegrowanymzezwoleniemumożliwiającymrozpoczęcierobótbudowlanych
związanychz realizacjąspołecznegobudownictwamieszkaniowego.ZRIM
mógłbybyćstosowanyw przypadkunieruchomościo nieuregulowanym
stanieprawnymorazw sytuacji,gdywłaściciellubużytkownikwieczystynie
żyjąi niewykazanoprawaspadkobiercówdospadku.Decyzjatapozwalałaby
rozstrzygaćkwestiewłasnościowew powyższychprzypadkach,a więc
zasadniczow wąskimzakresie.Powinnojejtowarzyszyćzwolnieniez obo-
wiązkuzdeponowaniarównowartościnieruchomościdodepozytusądowego,
cow przypadkurewitalizacjijestjużdopuszczalne.Rozwiązaniemogłoby
obowiązywaćzarównodlaobszarówrewitalizacji,jaki SSM.

WartozwrócićuwagęnarozwójMłodegoMiastaw Gdańsku.Proces
zabudowywaniategoobszaruopartyjestnaplanachzagospodarowania
przestrzennegoustalonychw wynikukompromisuz prywatnymwłaścicielem
terenu.Cenymieszkańsąturelatywniewysokiei brakujepulimieszkań
dostępnychcenowo.JakwskazałP.Lorensw rozmowiedlamagazynu
Architektura&Biznes(Karendys2023),w obecnychrealiachprawnychgminie
zabrakłonarzędzi,byzabezpieczyćichpowstanie.TerenyMłodegoMiasta,

Na obszarach objętych SSM, 
mającą na celu doprowadzenie 
do tworzenia kompleksowych 
i funkcjonalnych nowych części 
miast, społeczne budownictwo 
czynszowe powinno być 
traktowane jak cel publiczny, 
analogicznie jak w przypadku SSR. 
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znajdującesięw użytkowaniuwieczystymSkarbuPaństwa,aniniezostały
poddanekomunalizacji,aniniewykorzystanowobecnichprawapierwokupu.
Najważniejszedecyzjedotyczącezagospodarowaniaterenówpostocz-
niowychpodjętenapoczątkulat 2000.wynikałyz inicjatywyinwestorów
prywatnych.

Z koleiw przypadkuMPRnależyzwrócićuwagę,żetaspecjalna
formamiejscowegoplanuzagospodarowaniaprzestrzennegow zasadzienie
jeststosowana.Z punktuwidzeniaSSMistotnenarzędziaw niejzawarteto
m.in.umowaurbanistycznaorazkoncepcjaurbanistyczno-architektoniczna
obszaru.Są onejednakwykorzystywanetakżew ZintegrowanychPlanach
Inwestycyjnych,któremogąbyćważnymelementemwdrażaniaSSM.

Rządowy program dotacyjny dla SSM

Wdrożenie SSM powinno iść w parze z rządowym programem pozwalającym 
na dofinansowanie inwestycji infrastrukturalnych i ułatwień w zakresie 
pozyskania (komunalizacji) gruntów Skarbu Państwa.Brakzasobówwłasnych
gminyw wieluprzypadkachstanowijednąz głównychbarierutrudniają-
cychefektywnezagospodarowywanieterenów.Analizyplanówmiejscowych
wskazują,żegminyniejednokrotnieniedecydująsięnawydzielenienawet
podstawowychukładówdrogowychnarozległychobszarachwskazanychpod
rozwójzabudowymieszkaniowej,pozostawiająctoinwestoromprywatnym.

Doświadczeniapraktycznewspółpracyz samorządamiwskazują,że
głównympowodemtejbiernościjestkoniecznośćponoszeniadodatkowych
kosztów.Wartorównieżw tymmiejscuzwrócićuwagę,żezgodniez art.31
ust.3Konstytucji RPgminaniejestzobowiązanadodostarczeniainfrastruk-
tury,jeżeliniedysponujeodpowiednimiśrodkaminarealizacjęinnychzadań
własnych,comanaceluuniknięcienaruszeniazasadyproporcjonalności.

Jednocześnieponoszenienakładównarozwójinfrastrukturybez
właściwegorozeznaniarzeczywistychpotrzebi znajomościrentygruntowej
możeskutkowaćpodejmowaniemdziałańw miejscach,którez różnych
powodówmogąniecieszyćsięzainteresowanieminwestorówi mieszkańców.
Założeniewspółpracygminyz inwestoramii prowadzeniepogłębionych
analizdotyczącychwydzieleniastrefpowinnominimalizowaćtoryzyko.

Należy zauważyć, że od 2021 r. prowadzony jest program pod nazwą 
„Grant na infrastrukturę”. Polegaonnaudzielaniugminomi związkom
międzygminnymbezzwrotnychdotacjinarozwójinfrastrukturyspołecznejlub
technicznejw wysokościiloczynu10%kosztówprzedsięwzięciainfrastruktu-
ralnegopowiązanegoz inwestycjąo charakterzepromieszkaniowymi liczby
takichinwestycji.Możnaz niejkorzystać,gdygminaangażujesięw tworzenie
mieszkańkomunalnych,formułęSIM/TBS,współpracęw ramachprogramu
„Lokalzagrunt”lubinnąinwestycjęz dopłatamidoczynszówz programu
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„MieszkanienaStart”.Przyczymłącznakwotadotacjiniemożebyćwyższaniż
udziałgminyw poszczególnychprzedsięwzięciachi inwestycjacho charakte-
rzemieszkaniowym. W poszczególnychlatachnatencelw FunduszuDopłat
przeznaczonood30do80 mlnzł(Programy mieszkaniowe. Informator dla 
gmin – część drugab.d.).

Jednocześnietylko w ramach piątej edycji naboru z Rządowego 
Funduszu Polski Ład: Program Inwestycji Strategicznych,któryprze-
znaczonybyłnawsparcieinfrastrukturalneinwestycjigospodarczych
o powierzchniconajmniej80halubplanowanycho powierzchniconajmniej
60ha,wydano 4,99 mld zł.Skorzystałyz niego52jednostki(38gmin,
11 powiatówi 3województwa –zob.Wyniki V edycji Rządowego Programu 
Inwestycji Strategicznychb.d.).

Masterplany

Narzędzianieformalne,o którychmowaw podrozdzialeNieformalne 
instrumenty planowania. Rola masterplanów i koncepcji urbanistyczno‑ar‑
chitektonicznych,tj.masterplany,mogąbyćwykorzystywanedookreślenia
wizjiprzekształceń,koncepcjizagospodarowaniaterenu,skalii charakteru
zabudowyorazzakresuinwestycjiinfrastrukturalnych.Przykładytakichopra-
cowańdlaFSOŻerań,StarychŚwidrówi koncepcjiWarszawskiejDzielnicy
Społecznej(WDS)zawierająwszystkiez tychelementów.Masterplanymogą
byćtakżewykorzystywanedozarządzaniaprzekształceniemprzestrzeni
poprzezokreśleniepodziałuobowiązkówprzyzagospodarowaniuSSM.

Skutecznośćmasterplanujakonarzędziazarządczegozależyod
ustaleńwspółpracującejzesobągrupyosóbi instytucji.Jegoprzygotowanie
jestpierwszymkrokiemnegocjowaniaustaleń.Każdyz interesariuszypostę-
powania,którzychcąwspólniezmienićfragmentprzestrzenimiasta,maswój
wkładw budowaniewizjiprzekształceńi podziałuobowiązków.Partnerzy
dialoguwnoszązasobyróżnegorodzaju,czasempomysły,alenajczęściej
nieruchomościlubkapitał.Opiswdrożeniawrazz podziałemobowiązkówjest
wyjątkowoważnyprzyterenacho mieszanejstrukturzewłasności.Ponieważ
wstępnaidentyfikacjazasobównastępujenaetapiepowstawaniaSSM,
masterplanmożepomócw doprecyzowaniuzałożeń.

Zaletąmasterplanujestjegoszczegółowość.Dziękiniemujużna
etapieopracowywaniakoncepcjimożliwejestdokładniejszezaprojektowanie
układówzabudowyi przestrzenipublicznych,ciągłychsystemówbłękitno-
-zielonejinfrastruktury,a takżedokonanieocenywymagaństawianych
zabudowie,np.w kontekściezacienianiai przesłaniania,wymogówpożaro-
wych,parametrówzieleniczyzapotrzebowanianamedia.

PrzysporządzaniuSSMmasterplanymogąbyćrealizowanewyprze-
dzającodowykonaniaplanówmiejscowych.Narzędziateniezastępują
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planówmiejscowych,leczsązesobąściślepowiązane.Przygotowanie
koncepcjiurbanistyczno-architektonicznejmożeraczejstanowićpierwszy
krokdodalszychpracnadplanami,np.ZPI.Masterplantworzysię,aby
zbudowaćmapędrogowądziałańnarzeczprzekształceniadzielnicyoraz
wskazaćzmianyw innychdokumentach –np.strategiialboPOG,jeżeliniejest
z nimizgodny.

Z punktuwidzeniaceluzastosowaniaw SSMkoncepcjizagospodarowania
przestrzennegomożnanakreślićkilkamożliwychopcji:
• W SSMokreślasięjedynieramowykierunekdziałania,natomiastnie

majeszczedokumentówformalnych.Opracowaniepowstaje,aby
wskazać,coz takimterenemmożnazrobić.Koncepcjęurbanistyczno-
-architektonicznąsporządzasiędlawłaścicielaterenulub –jeśli
właścicielijestwięcej –przeprowadzasięnegocjacjei współprojek-
towanie.Takąpraktykęmożnaokreślićjakotworzenie„masterplanu
wizyjnego”.

• Istniejeznaczącapowierzchniowonieruchomość,dlaktórejustalono
wstępniekierunkirozwoju,koniecznejestjednakichuszczegółowienie
i koordynacjadziałańposzczególnychprojektantównabaziewspólnych
wytycznychurbanistycznych.Po przygotowaniutakiegoopracowania
obszarobjętymasterplanemjestnastępniekompleksowowypełniany
projektamiarchitektonicznymikubaturi przestrzenipublicznych.
Opracowanew tensposóbkoncepcjemożnanazwać„masterplanami
inwestorskimi”.Wynikiemrealizacjikoncepcjimożebyćkorektaplanu
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miejscowegolubnp.sporządzenieZPI.
• W scenariuszustanowiącymhybrydędwóchpowyższychprocesrozpo-

czynasięodwypracowywaniapomysłunaprzestrzeń.Najpierwpowstaje
pewienramowyplandziałaniai przygotowywanesądokumentyformalne,
takiejakmiejscowyplanzagospodarowaniaprzestrzennego,ZPIbądź
inneopracowania,któregwarantująmożliwośćuzyskaniapozwoleńna
budowędlastronyprywatnej,aleteżokreślająobowiązkiwobecpod-
miotów.Następnietworzonesąmasterplanyi projektyarchitektoniczne,
któremająnaceluzagospodarowanieposzczególnychfragmentów
terenu.Tenscenariuszdotyczydużychobszarów,którychzagospodaro-
waniemożebyćdługotrwałymprocesem.

• Masterplanymogątakżesłużyćprowadzeniunegocjacjimiędzystronami.
Dziejesiętaknp.w przypadkunegocjacjiprowadzonychnapotrzebyPPP
lubdyskusjio ustaleniachdokumentówformalnych,np.wypracowywania
ZPI.W takiejsytuacjizarównostronapubliczna,jaki prywatna,przygo-
towująswojeopracowania,a następnie,podojściudoporozumienia,
przekuwająjew docelowyprojektZPI.Dokumentytemożnaokreślić
mianem„masterplanównegocjacyjnych”.

Sposóbzastosowaniastrategiisporządzaniadokumentubędziezależałod
takichczynnikówjakwybórformyzarządzania,strukturywłasności,sytuacji
planistycznejorazmożliwościprowadzeniadialogumiędzyinteresariu-
szami.Wykonywaniekoncepcjiurbanistyczno-architektonicznychmoże
byćrealizowanew formulewspółpracyeksperckiejbądźprzywykorzystaniu
mechanizmówpartycypacyjnych.

Dialog społeczny przy delimitacji SSM 
oraz wykonanie masterplanu

Dialogjestpodstawąprzygotowaniaspecjalnychstrefmieszkanio-
wychbądźmasterplanów.Wynikatoz potrzebyuzgodnieniawspólnego
planudziałania.Powinienonprowadzićdowypracowaniaporozumienia
z interesariuszamii zbudowaniaszerokiegopoparciadlaprzyjętychroz-
wiązań.Partycypacja jestpragmatycznymnarzędziemrealizacjitegocelu.
Skutecznośćdialogujestwynikiemzaangażowaniawszystkichkluczowych
interesariuszy:właścicielinieruchomości,inwestorów,mieszkańców,akty-
wistówi lokalnychpolityków.

Pierwszekrokidialoguobejmująrozpoznaniepotrzeb,identyfikację
pomysłówi możliwychdziałań.Diagnozapozwalanamapowaniezasobów
społecznychoraznawiązywanieporozumieńi partnerstww ramachdanego
obszaru.W partycypacjinależystosowaćjednocześniekilkaróżnychmetod
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angażowaniainteresariuszy.Nadrzędnymcelemwstępnejczęściprocesu
powinnobyćtrafneokreślenieoczekiwań,zbudowaniekontaktówi akceptacji
dlapodstawowychzałożeńSSM.

Pofazieidentyfikacjipotrzebkolejnymkrokiemjestwypracowanie
projektu,któremożezostaćdokonanepodczaswarsztatówwspółprojekto-
wania.Końcowyetaptoweryfikacjazałożeń.Jejcelemjestsprawdzenie,czy
przygotowanapropozycjaodpowiadaoczekiwaniomzaangażowanychinte-
resariuszy.Możliweformyrealizacjitegodziałaniatom.in.poddanieprojektu
publicznemuwyłożeniuczyocenieprzezzaangażowanestrony.

Natymetapienależystosowaćróżneformyzaangażowania.
Do rozpoznaniapotrzebmożnaużyćpunktówkonsultacyjnych,spotkań
warsztatowych,ankietczydyżuróweksperckich.Rozmowyz kluczowymi
interesariuszamimogąprzyjmowaćformęradtechnicznychlubwarszta-
tów –sątonarzędzia,którepozwalająnaefektywnąpracęmałychgrup
uczestników.

Prezentacjezałożeńi propozycjinajlepiejsprawdzająsięjakospotka-
niaotwartez możliwościązgłaszaniauwag.Dialogwspierajątakżenarzędzia
cyfrowe,takiejakwyłożeniadokumentów,geoankietyczyprezentacjemodeli
3D.W geoankietachuczestnicyprocesuzaznaczająproblemyprzestrzenne
lubpropozycje.Zdobytew tensposóbdaneplaniścimogąprzeanalizować
jakościowoi ilościowo.

Wspomnianemechanizmyangażowaniainteresariuszymogąbyć
wykorzystywanenaetapiedelimitacjiorazsporządzeniakoncepcji.Zakresich
zaangażowaniaorazużytychnarzędzipowinienbyćdostosowanydospecyfiki
SSMi gminy.

Prowizje społeczne

Prowizjespołecznetonieodpłatneświadczeniapartneraprywatnegona
celepubliczne.Jednąz ichformmożebyćprzekazanieczęścimieszkań
z nowejinwestycjiprywatnegoinwestoranarzeczsamorządu,któryw ten
sposóbzwiększaliczbęmieszkańw swoimzasobie(w tymujęciuprzywoły-
wanesąonew raporcie).W EuropieZachodniejmechanizmtenwystępuje
w różnychwariantach.Praktykapokazuje,żemożebyćskutecznyminstru-
mentemzwiększającympulęmieszkańw sektorzepublicznym. Przykładowo
w Angliiw latach 2019–2020mieszkaniadostępne(affordable housing)
stanowiły23%wszystkichnowooddanychdoużytkowania,z czegopołowę
wybudowalideweloperzy(Section 106 affordable housing requirements2013).
To wynikwprowadzeniaw życieprzepisówrealizowanychnapodstawie
umowysekcji106,którądeweloperzawieraz lokalnymorganemzajmują-
cymsięplanowaniemprzestrzennym. Po jejpodpisaniumiejscowewładze
deklarująw opracowaniachplanistycznychpożądanyudziałmieszkań
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dostępnych.Co istotne,ichwydzieleniejestobligatoryjne.Inwestorzy
zobowiązanisądosporządzeniaspecjalnychoperatów,wskazująprocent
mieszkań,którezostanąprzekazanesektorowipublicznemu(Milert,Nowak,
Sroka2022).

W raporcieFundacjiHabitatforHumanity(Twardochi in.2023)
wdrożenieprowizjispołecznychdopolskiegosystemubyłoproponowanejako
jednaz najważniejszychwłączeniasektoraprywatnegow zwiększaniepodaży
dostępnychcenowomieszkań.Wskazanow nimprzykładystosowaniatego
narzędzia,zwracającuwagęnato,żeprzekazanieczęścilokalinarzeczsek-
torapublicznegojestwarunkiemkoniecznymrealizacjiinwestycjinadanym
obszarze.Przykładowow Paryżuprowizjaobejmuje20%nowychmieszkań
budowanychprzezdeweloperóww zespołachmieszkaniowych,w których
PUMjestwiększyniż800 m2,alew obszarzedeficytumieszkańsocjalnych
możetobyćnawet30%.

W przywołanejpublikacjizaproponowanorównieżwdrożeniegrantu 
mieszkaniowego.W odróżnieniuodprowizjispołecznejjestondobrowolny
i opierasięnazachętachekonomicznych,takichjakdostępdoatrakcyjnego
gruntu,możliwośćskorzystaniaz szybszejścieżkiinwestycyjnej,grantów
finansowychczyułatwieńw postępowaniachadministracyjnych.Mechanizm
grantumieszkaniowegozakładaudostępnianieterenóww zamianzaspełnienie
określonychwarunków,np.dostarczeniemieszkańo określonymstandardzie
i cenie(nawynajemlubnasprzedaż),bezprzekazywaniaichdosektorapublicz-
nego.W sytuacji,gdymieszkaniatrafiająnaryneknajmu,zwyklestosujesiędla
nichulgipodatkowedlainwestoranaczaswynajmowaniamieszkańpookreślo-
nejcenieoraz/lubprzedstawicielomkonkretnejgrupyspołecznej.

W Polscewdrożonoinstrument,którypozwalainwestorowinazakup
działkiodgminyw procesieprzetargowym,w którymczęśćwartościreguluje
w pieniądzu,a resztęw przekazanejgminiepulimieszkańi/lubinfrastruktury
społecznej –jestonpodstawąprogramu„Lokalzagrunt”i zostałwprowa-
dzonyUstawą z dnia 16 grudnia 2020 r. o rozliczeniu ceny lokali lub budynków 
w cenie nieruchomości zbywanych z gminnego zasobu nieruchomości.W prze-
ciwieństwiedoprowizjispołecznychniejestobligatoryjny.Celemprogramu
jestzwiększeniedostępnościgruntównaceleinwestycyjnedlainwestorów
prywatnych,a jednocześniewsparciegminw realizacjipolitykimieszkaniowej
poprzezpowiększeniezasobulokalowegogminybezkoniecznościudziału
w procesieinwestycyjno-budowlanym. Ponadtoumożliwiaonm.in.łączenie
z programem„Grantnainfrastrukturę”i ubieganiesięprzeznajemców
mieszkańkomercyjnych(niepodlegającychprzekazaniugminie)o dopłatydo
czynszuw ramachprogramu„MieszkanienaStart”.

Popularnośćopisanegowyżejrozwiązaniaokazałasięjednak
niewielka.JakwskazująK.Nowaki A.Muzioł-Węcławowicz(2023),jednym
z powodówniskiegozainteresowaniagminprogramemjestuzależnienie
ceny,pojakiejnastępujerozliczeniemieszkań,któremająbyćprzekazane
przezdeweloperagminie,odwartościwskaźnikakosztuodtworzeniowego
powierzchniużytkowejbudynkówmieszkalnych.Stawkajestogłaszana
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cyklicznieprzezwojewodów.Brakjednorodnejmetodyjejwyliczaniai nie-
adekwatnośćdorzeczywistychkosztówsprawia,żerozwiązanietojest
dlagminniekorzystne.Wartojednakzwrócićuwagę,żesammechanizm
możebyćdlanichopłacalny,copokazujeprzykładGdańska(Budnik2012),
w którymw latach 2007–2012takiprogramprowadzono,aleoddolnie.
Tylko w latach 2008–2009pozyskanow tensposób336mieszkań.Dopóki
naprzeszkodzieniestanęłykwestieformalnoprawnei miastowskazywało
atrakcyjnegruntydlainwestorów,o którestarałosiękilkapodmiotów,było
w stanieuzyskaćo 15%więcejmieszkańniżpierwotniezakładało,codobrze
obrazujerównieżrolęrentygruntowej.

Budowamieszkańkomunalnychmożebyćprzedmiotemporozu-
mieńmiędzyinwestorema gminą.Przykłademjestubieganiesięspółek
realizującychmieszkaniaTBS(np.TBSPołudnie,realizująceprojekt
„Grójecka-Banacha”w Warszawie)o udzieleniezgódnainwestycjezgodnie
z procedurą„LexDeweloper”.W kontekściemożliwościwykorzystaniatakich
narzędzijakZPIokreślenieoczekiwańgminymożebyćważnymelementem
negocjacji.W obecnymstanieprawnymmieszkaniaspołeczneniesąujęte
w kataloguinwestycjiuzupełniającychZPI.Docelowonależałobytozmienić
i dopuścićmożliwośćnegocjowaniaichrealizacjiprzezpodmiotywnioskujące
o sporządzaniezintegrowanegoplanuinwestycyjnego.

Na obszarze SSM należy wprowadzić wymóg prowizji społecznych, 
przyczymtrzebazwrócićuwagę,żeniebędzietorozwiązanietożsame
z tymstosowanymnp.w Anglii.Specjalnastrefamieszkaniowapowinna
dawaćdeweloperomrównieżpewienpakiet
ułatwieńprzyspieszającychrealizacjęinwestycji.
Jednocześnieprowizjespołecznenaobszarze
strefypowinnybyćrelatywniewysokiei sięgać
od20do30%,podobniejakw Paryżuczy
Kopenhadze.

Kwestiąotwartąpozostaje,czypowinna
tobyćpewnapulamieszkańw budynku
wielorodzinnym,czy –zewzględunaskalęprzed-
sięwzięcia –odrębnybudyneklubbudynki,któremogłybyzostaćprzekazany
gminielubTBS-owi/SIM-owi.W sytuacji,gdynatereniestrefywystępowałyby
budynkiniezamieszkane(będącew zasobiegminy),któremożnabyłoby
przywrócićdostanuużywalności,należałobyumożliwićrównieżrozliczenie
w formuleremontówlubśrodkównatencel.

(…) prowizje społeczne na 
obszarze strefy powinny być 
relatywnie wysokie i sięgać 
od 20 do 30%, podobnie jak 
w Paryżu czy Kopenhadze.



Podsumowanie
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Niedobórmieszkańdostępnychcenowo,a jednocześnieo dobrymstandar-
dziei położeniuzapewniającymdostępdousług,stanowiproblemzarówno
w ośrodkachmetropolitalnych,jaki w aglomeracjachregionalnychoraz
mniejszychmiastach.Jestonjednakzróżnicowanypodwzględemstruktury.
Na obszaracho nasilonejpresjipopytowej,czylizwłaszczaw dynamicznie
rozwijającychsię obszarach metropolitalnych,dogłównychproblemów
zaliczyćmożna:
• niewystarczającądostępnośćgruntówpoddużei kompleksoweprzedsię-

wzięciaurbanistyczne –choćw skalikrajuwystępujenadpodażgruntów,
tow metropoliach,któreskupiająwiększośćefektówbudownictwa
mieszkaniowego,ichbrakuje;

• wysokipopytstymulowanyprzezzakupynaceleinwestycyjne(mieszka-
niejakolokatakapitałulubźródłododatkowegodochoduz tytułunajmu
krótkoterminowego);

• braknarzędzifiskalnychstymulującychobrótgruntamii nieruchomo-
ściamiorazoptymalizacjęzagospodarowaniaprzestrzeni(np.w postaci
podatkuad valorem).
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Donajistotniejszychproblemów,z jakimizmagająsię mniejsze miasta, poło-
żone poza sferą oddziaływania metropolii,wyróżnićmożna:
• wskazywanierozległychobszarówpodrozwójfunkcjimieszkaniowej,

niezależnieodpopytunanie;
• problemz uzyskaniemintensywności/gęstościzabudowypozwalającejna

wytworzenielokalnegocentrumo charakterzemiejskości,
• częstotylkoteoretycznądostępnośćgruntównacelemieszkaniowe –na

obszarachwskazanychpodrozwójzabudowymieszkaniowejw wieluprzy-
padkachwystępująbariery,którychpokonaniejesttrudnei nieopłacalne,
couniemożliwiarozwójbudownictwamieszkaniowego,m.in.:nieuregu-
lowanystanprawnynieruchomości,skomplikowanastrukturawłasności,
rozdrobnieniedziałek,brakuzbrojeniaterenów,brakinfrastruktury
drogowej;

• konkurencjęzestronygminwiejskichotaczającychmiasto,któreze
względunawysokądostępnośćgruntówpodbudownictwomieszkaniowe
o relatywnieniższejceniestanowiąatrakcyjnąalternatywędlaosób
chcącychposiadaćwłasnemieszkanie,cow wieluprzypadkachprowadzi
donasilaniasięprocesówsuburbanizacjiorazrozpraszaniazabudowy
i w konsekwencjigenerujewysokiekosztyzwiązanez uzbrojeniemtere-
nówi zapewnienieminfrastrukturydrogowej;

• braklubniewielkiezainteresowaniedeweloperów(brakznajomościrynku,
niższamarżai większeryzyko);

• brakaktywnejpolitykimieszkaniowejzintegrowanejz politykąprze-
strzenną.



Specjalne strefy mieszkaniowe. Rola miast w kształtowaniu kompleksowych obszarów mieszkaniowych

128

Przeprowadzoneanalizywskazująpotrzebę wdrożenia rozwiązań,które:
• pomogązwiększyćdostępnośćgruntówpodbudownictwomieszkaniowe,

zwłaszczanaobszaracho największympopycienamieszkania;
• pomogązmniejszyćekstensywnośćbudownictwamieszkaniowego;
• pomogąograniczyćzjawiskorozlewaniasięmiast;
• pomogąkrystalizowaćosadnictwow mniejszychmiastachzamiastjego

rozpraszanianaodrolnioneterenynaobszarachwiejskich.

JakoceniaT. Ossowicz(2019),drogądoznalezieniawarianturozwojumiast,
w którymz jednejstronyniebędziehamowanaichdynamikawzrostowa,
a z drugiejzapewnionazostaniezwartośćprzestrzennai jejfunkcjonalna
kompleksowość,jesttworzenie spójnych całości urbanistycznych we 
współpracy różnych podmiotów.JakwskazywaliŁ.Pancewicz(2012),
T. Ossowicz(2019)orazP.Lorensz zespołem(2021),aby zrealizować kom-
pleksowe przedsięwzięcie na dużą skalę, konieczne jest skoordynowanie 
wielu działań na określonym obszarze, do czego potrzebna jest współpraca 
władz miejskich i inwestorów.

Doświadczeniainwestycjirealizowanychw Polsce,któreopisano
w poprzednichrozdziałach,pokazują,żew pewnym zakresie jest to moż-
liwe.Niemniejbyłyonerealizowanenaobszarach,którealbozewzględu
nastrukturęwłasnościgruntówsprzyjałyichwykonaniu,albozostałyjuż
przygotowanedotegotypudziałańwcześniej.

Przeprowadzoneanalizypokazują,żepozafaząrealizacji,ważny
możebyćrównieżetaptworzeniastrategii.Właściwaidentyfikacjaobszarów
jestistotnadladalszegorozwojumiasta,przyczympowinnaodpowiadać
narzeczywistezapotrzebowanie.Takiepodejściewidaćw projekcie
OsiedlaWarszawy,w ramachktóregoprzeprowadzonowstępnądelimitację
potencjalnychobszarówrozwojumieszkalnictwa,a następnieprowadzono
szczegółowepracepilotażowedlaposzczególnychterenów.Następnie
w „operacyjnej”fazierozwojuniezbędnesączynności,mającenaceluustale-
niewspólnychkierunkówprzekształceńnaetapieprzygotowaniakonkretnych
projektów –ichprojektowania,uzyskiwaniazgódczyzabezpieczaniafinanso-
wania.W tymkontekściedziałaniastronmająkilkuletniąperspektywę.

Choć polski rynek nieruchomości dojrzał na tyle, by pojawiły się 
na nim podmioty mogące realizować duże projekty, przygotowanie gruntu, 
infrastruktury i prowadzenie inwestycji jest nadal poważnym wyzwa-
niem. Gdyjużdotakichwielkoskalowychrealizacjidochodzi,problemem
niejednokrotniejestichfunkcjonalność,przejawiającasięograniczoną
dostępnościąusług,placówekedukacyjnych,ośrodkówzdrowiaczybrakiem
możliwościdojazdudoinnychczęścimiasta.Zaprojektowaniekompletnej
dzielnicymieszkaniowej,zawierającejzaplanowanyukładprzestrzenny,
zestawusługi przestrzenipublicznych,wymagainterakcjiz gminą.
Perspektywa jej potrzeb nie musi pokrywać się z polityką inwestycyjną 
prywatnych podmiotów, gdyż ta prowadzona jest z perspektywy własności 
gruntów prywatnych oraz kalkulacji kosztów i zysków.
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Problemilustrująprojektyrealizowanenapodstawiespecustawy
mieszkaniowej(„LexDeweloper”).Częstozakładająonebudowęzespołów
budynkówmieszkalnychnaterenach,którew studiumprzeznaczonebyłydo
pełnieniainnejfunkcji.Zastosowanie narzędzia ze specustawy pozwala co 
prawda na zgranie działań inwestycyjnych, ale nie na szerszą koordynację 
procesów z perspektywy gminy.Są toprojektyrealizowaneprzezjednego
inwestorai opierającesięnakoncepcjiarchitektonicznej,choćpozwalają
onenastosowaniekonsultacjiczywykonanieinwestycjitowarzyszących,to 
są to nadal działania punktowe.Choćw trybie„LexDeweloper”gminamoże
wykorzystywaćswojewładztwoplanistycznedlaudzielaniazgódnainwesty-
cję,jejrolajestnadalpasywna.

W przypadku inwestycji realizowanych na podstawie specustawy 
mieszkaniowej to inwestor wychodzi z inicjatywą zagospodarowania 
terenów, którymi dysponuje, a które przeznaczone były do pełnienia innych 
funkcji.Na tychobszarachtoniewładzegminnebyłyinicjatoremzmiany
zagospodarowaniaterenów,alemogływyrazićzgodęnatakikrok.Włączenie
doprocesówkonsultacyjnychmieszkańcówi koniecznośćprzygotowywania
koncepcjiarchitektoniczno-urbanistycznychumożliwiłazwiększeniepodaży
mieszkańprzyuzyskaniuakceptacjilokalnychśrodowisk.Istotnymelemen-
tembyłozaangażowaniedeweloperaw realizacjęinwestycjiuzupełniających.
Niepozwoliłotojednaknauniknięciepewnychproblemów.Możliwośćskła-
daniawnioskówo zgodęnarealizacjęinwestycjinapodstawiespecustawy
mieszkaniowejkończysięjednakw 2025 r.

Lukęw tymobszarzewypełniZPI.Dotychczasowedoświadczenia
wskazują,żenarzędzietomożebyćchętniewykorzystywanew przypadkugdy
możliwejeststosunkowołatwepozyskaniegruntów,zwłaszczajeżelinależą
onedopojedynczychpodmiotów.Inicjatoremzintegrowanychplanówinwe-
stycyjnychbędągłówniepodmiotyprywatne.ZPI nie jest zatem narzędziem 
aktywnego prowadzenia urbanistyki operacyjnej, a raczej mechanizmem 
porządkującym proces negocjacji z inwestorami.Tereny,którychwłasność
jestrozdrobnionalub/oraznaktórychznajdująsięnieruchomościo nieure-
gulowanejwłasności,przezdługiczasmogąpozostawaćnieużytkowane,
nawetjeżeliznajdująsięw atrakcyjnychczęściachmiast.Potrzebawięc
odpowiednichnarzędzii specjalnychinstrumentówformalnoprawnych,które
pozwalałyby„odzyskiwać”jenapotrzebydalszegorozwojumiast.

Możliwości aktywnego prowadzenia urbanistyki operacyjnej daje 
gminom ustawa o rewitalizacji,jednakzakresprowadzeniadziałańjestw niej
mocnoograniczony,zwłaszczaterytorialnie,a sposóbzastosowaniaposzcze-
gólnychnarzędziobwarowanywielomawarunkami.Ponadtozewzględuna
proceduryzwiązanez otrzymaniemdofinansowaniaz FunduszyEuropejskich,
w praktyceskoncentrowanosięw Polscenadziałaniachprostychi punkto-
wych. Bardziej złożone przedsięwzięcia, wymagające zastosowania SSR czy 
MPR, w praktyce występowały niezwykle rzadko i nie spełniły swojej roli.

Należypodkreślić,żew niektórychkrajachEuropyZachodniejz suk-
cesemstosowanesąrozwiązania,pozwalającegminomnakoordynowanie
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kompleksowychprojektówzabudowy,któreprowadzonesąprzezwielu
niezależnychinwestorów.Należądonichm.in.strefyzagospodarowania
uzgodnionego(ZAC)weFrancji.

Wykonanie dużego projektu urbanistycznego wymaga harmoni-
zacji wielu działań: akumulacji i scalenia gruntów, wykonania koncepcji 
urbanistycznej, określenia zakresu wymaganej infrastruktury, przestrzeni 
i obiektów publicznych. Warunkiemprowadzeniaprzezgminęaktywnej
politykijestumożliwieniejejprzejęciasprawczejroliw tymprocesie.

Żaden z opisanych w publikacji przypadków nie był wolny od proble-
mów i spotyka się z krytyką. Pod względem zakresu współpracy pomiędzy 
władzami a inwestorami wyróżnia się niewątpliwie osiedle Nowe Żerniki 
we Wrocławiu.Projekttenbyłjednakrealizowanyw całościnagruntach
publicznych,którebyłyprzygotowanedoprowadzeniadużychprojektówurba-
nistycznych.PierwotnieNoweŻernikimiałysłużyćorganizacjiwystawyExpo.
Dziękikontrolinadterenemorazwspółpracymiędzysłużbamimiastaa SARP
zrealizowanoopracowaniakoncepcyjnei planmiejscowy,któreumożliwiły
prowadzeniedziałańw duchuurbanistykioperacyjnej.Należyjednakzauwa-
żyć,żechoćnaetapieprojektowympraceszłysprawnie,tojednakinwestycja
borykasięz niskimtempempracrealizowanychprzezsektorpubliczny –na
osiedluw dalszymciąguniepowstałaszkołapubliczna,pomimożepierwsi
mieszkańcypojawilisięjużw 2017 r.

To,cołączywskazaneprzykłady,tolokalizacjanarelatywniedużych
i otwartychobszarach,będącychcodozasadywewładaniujednegopod-
miotu.W przypadkupodmiotówpublicznych:uczelni,miejskiejspółkioraz
miasta,a w przypadkupodmiotówprywatnychinwestorówstrategicznych,
którzydokonalizakupubądźakumulacjirozległegoterenu.W większości
przypadkówrealizacjainwestycjiwpisywałasięw założeniamiejscowychpla-
nówzagospodarowaniaprzestrzennego,któreostatecznietworzyłyramydla
rozwoju.Przyrealizacjiczęściz nich(np.FSOŻerań)zastosowanonarzędzia
zespecustawy.Niewątpliwienależyszukaćrozwiązań,którezwiększyłyby
możliwościtworzeniakompleksowychprzedsięwzięćurbanistycznych
służącychpoprawiedostępnościmieszkańrównieżprzytrudniejszych
uwarunkowaniach.

W odpowiedzinazidentyfikowanew raporciewyzwaniaproponujemy
wdrożenienowegonarzędziadlagmin,którepomogłobyimw koordynacji
rozwojuterenówmieszkaniowych.Propozycjaspecjalnychstrefmieszka-
niowychopierasięnaistniejącychnarzędziachprawnych,niemniejo jej
skutecznościdecydowaćbędziewdrożeniepewnychmodyfikacjidoobecnie
funkcjonującychrozwiązańorazodpowiednieukierunkowaniewsparcia
finansowego,zwłaszczanainwestycjeinfrastrukturalne.Założenia SSM
przedstawiononaRyc.36.

Idea SSMzakłada,żejesttowydzielonastrefa,w którejgmina
prowadziaktywnąpolitykęrozwojumieszkalnictwa.Opierasięnadwóch
fundamentach:strategicznymi operacyjnym. Na poziomiestrategicznym
gminadiagnozujeswojąsytuacjęmieszkaniowąi decyduje,czywdrażanie
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Pogłębiona diagnoza, analiza potrzeb 
i preferencji mieszkaniowych w ramach 
polityki mieszkaniowej miasta

Wydzielenie SSM tylko wówczas, 
gdy występują rzeczywiste potrzeby 
i jest to w interesie gminy

Identy�kacja potencjalnych terenów 
specjalnej strefy mieszkaniowej

• pomoc techniczna
• pomoc w komunalizacji gruntów
• ułatwienia w pozyskaniu środków z funduszu dopłat
• pozyskanie gruntów o nieregulowanym stanie prawnym dla celu realizacji 

mieszkań dostępnych czynszowo

Poziom strategiczny Poziom operacyjny

Przygotowanie i realizacja SSM

Konieczne wsparcie całego procesu

• określenie chłonności
• określenie potrzeb społecznych 

oraz potrzeb związanych z rozwojem 
infrastruktury technicznej

• analiza stanu własności 
i władania

Analiza due diligence

Pozyskanie gruntu

Wykonanie koncepcji

Konsultacje, niezbędne zmiany w POG

Land development

Realizacja

• zintegrowane plany inwestycyjne (ZPI)
• miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego (MPZP)
• uchwała o lokalizacji inwestycji 

mieszkaniowej

• partnerstwo 
publiczno-prywatne

• inwestycje własne,
projekt gminy

• TBS/SIM i inne spółki 
gminy

• inwestorzy prywatni

Możliwość realizacji 
w różnych wariantach

przykładowo:

specjalna strefa
mieszkaniowa

granice miasta

przykładowo:

Delimitacja wybranych SSM

• pogłębione analizy
• konsultacje z interesariuszami
• określenie niezbędnego 

poziomu udziału mieszkalnictwa 
publicznego w ramach SSM

inwestor

inwestor

inwestor

gmina

Ryc. 36. Schemat założeń specjalnych stref mieszkaniowych

Źródło: opracowanie A2P2/©Obserwatorium Polityki Miejskiej i Regionalnej IRMiR
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SSMjestdlaniejuzasadnione.Jeżelitak,toidentyfikujepotencjalneobszary
rozwojumieszkalnictwa(któremogąbyćtraktowanejakoszczególnaforma
OSIw strategiirozwojugminy).Jednocześnienapodstawieprzeprowadzo-
nychanalizokreślachłonnośćterenóworazpotrzebyzwiązanez realizacją
infrastrukturyspołeczneji technicznej.Istotnymelementemprocesujest
równieżanalizastanuwłasnościi władanianieruchomościami.Następnie
gminawyznaczauchwałąradygminygranicewybranychSSM,opierającsięna
pogłębionychanalizachi konsultacjachz mieszkańcamiorazpotencjalnymi
inwestorami,takbyzidentyfikowaneobszarybyłyoptymalnymimiejscami
rozwoju,uwzględniającymirolęrentygruntowej.

Napoziomieoperacyjnymzawiązanaspółkacelowa,realizująca
specjalnąstrefęmieszkaniowąprzeprowadzaanalizędue diligence,pozyskuje
grunty,poszukujepartnerówdorealizacjizabudowy,tworzymasterplan
z określeniemwizjizabudowy,szczegółamiukładuurbanistycznegooraz
rozmieszczenieminfrastrukturytechniczneji społecznejwrazz ramowymi
kosztami.Procestenpowinienbyćkonsultowanyz kluczowymiinteresa-
riuszami.SSMmabyćnarzędziemdialogupomiędzyróżnymipodmiotami
odpowiedzialnymizarealizacjępolitykimieszkaniowej.Założeniazagospo-
darowaniaprzestrzennegojegoobszarupowinnybyćzgodnez ustaleniami
planuogólnegoi wizjąwskazanąw strategiirozwojugminy.W koncepcjiSSM
wymaganesąrównieżdziałaniaplanistyczneo większymstopniuszczegó-
łowości.Rozwójobszarupowinienbyćprowadzonyzarównonapodstawie
standardowychplanówmiejscowych,jaki ZPI,czyuchwałyo lokalizacji
inwestycjimieszkaniowej(w przypadkuichdalszegowystępowania).Strefa
mogłabysłużyćzarównokoordynowaniuZPIskładanychprzezinwestorów
prywatnych,jaki realizacjizadańzwiązanychz mieszkalnictwemprzez
miejskiespółki(np.TBS)najejterenie,czyteżprzeprowadzeniuprocedur
PPP.W częścioperacyjnejniezwykleważnajestrównieżaktywnagospodarka
gruntamii działaniajakopublicznegolanddewelopera,służąceprzekształce-
niugruntóww uzbrojonedziałkibudowlane.

SSMmawspomagaćkoordynowanierozwojuw wymiarzepro-
jektowaniaurbanistycznego,racjonalnegokształtowaniainfrastruktury
(transportoweji społecznej),rozwiązańrealizującychideęmiastazwartego
oraznegocjowaniaporozumieńnaliniigmina –inwestorzy.

Wdrożenie SSM byłoby możliwe dzięki zastosowaniu następujących działań:
1. Zapewnieniewsparciatechnicznegodlagminnakażdymetapieprzygoto-

waniaprogramuSSM –strategicznegoi operacyjnego.
2. Zapewnieniezasobówrządowych(finansów,zasobówgruntowychSkarbu

Państwa)skierowanychdogmin.
3. Rozszerzeniemożliwościpozyskiwaniugruntówo nieuregulowanymsta-

nieprawnymdlarozwojuspołecznegobudownictwaczynszowego.
4. Wpisanie SSMw szerszysystemformalnoprawnyplanowaniai gospodarki

nieruchomościowejgminbezdokonaniaw nimradykalnychzmian.
5. Przetestowanierozwiązaniaw ramachpilotażu.
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