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Wstep

W Polsce polityka mieszkaniowa ma umocowanie w systemie prawnym’. Tworzenie warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych
gminy?. Obowigzkiem tej jednostki samorzadu terytorialnego (JST) jest takze zapewnienie lokali
socjalnych i zamiennych oraz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach. Szczebel centralny powinien dostarczac¢ narzedzi, ktére umozliwiaja pro-
wadzenie dziatari na poziomie lokalnym. Zeby mozna byto méwic o polityce mieszkaniowej,
nie musi by¢ ona regulowana w odrebnym dokumencie, cho¢ czesto takie kierunkowe druki

1 Por. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483, ze zm.); ustawa
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym (Dz.U. 2020, poz. 713, ze zm.); ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu przestrzennym (Dz.U. 2021, poz. 741, ze zm.).

2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2020, poz. 611, ze zm.), dalej: ustawa o ochronie praw lokatordw.
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sg opracowywane. Od 2016 r. gtdwnym dokumentem okreslajagcym polityke mieszkaniowa
w Polsce jest przyjety uchwatg Rady Ministrow® Narodowy Program Mieszkaniowy (NPM)*.

Polityka mieszkaniowa obejmuje dziatania wtadz r6znych szczebli samorzadnosci (centralne-
go, regionalnego i lokalnego) i jest czescig polityki spotecznej. Nadrzednym wiec celem polityki
mieszkaniowej jest rozwigzywanie problemu mieszkaniowego i zapewnienie bezpieczeristwa
socjalnego. Poniewaz jest powigzana z pozostatymi gateziami polityki spotecznej oraz z poli-
tyka finansowa i przestrzenna, ma takze inne zadania - spéjne z celami pozostatych polityk.
Koordynacja polityki mieszkaniowej z innymi dziataniami sektorowymi powinna prowadzi¢ do
zjawiska synergii. Artykut traktuje o powigzaniach pomiedzy politykg mieszkaniowg a polityka
przestrzenna, a konkretnie - tadem przestrzennym, stanowigcym podstawe dziatan z zakresu
polityki przestrzennej.

Cel pracy, pytania badawcze

Celem artykutu jest przedstawienie zwigzkdw pomiedzy polska politykg mieszkaniowg a tadem

przestrzennym. Ocenie zostaty poddane zatozenia polityki mieszkaniowej sformutowane w

Narodowym Programie Mieszkaniowym, narzedzia prowadzenia polityki mieszkaniowej cha-

rakterystyczne dla kazdego z trzech szczebli administracji i efekty polityki mieszkaniowej -

ewaluowane przez analize wybranych inwestycji mieszkaniowych.
W pracy postawiono nastepujace pytania badawcze:

= (Czy polityka mieszkaniowa jest powigzana z kwestig tadu przestrzennego? A jesli tak, to
w jaki sposdb?

= Jakimi narzedziami do realizacji polityki mieszkaniowej w kontekscie ksztattowania tadu
przestrzennego dysponujg wtadze?

= (Czy przy realizacji najnowszej zabudowy mieszkaniowej spetniono wymagania wynikajgce
z definicji tadu przestrzennego? (pytanie pomocnicze: Czy stosowane narzedzia wymuszaja
zachowanie tadu przestrzennego?)

= Czy jest mozliwe zastosowanie narzedzi, dzieki ktérym polityka mieszkaniowa bedzie
uwzgledniata wymagania tadu przestrzennego?

Metoda oceny powigzania polskiej polityki mieszkaniowej z kwestia
tadu przestrzennego

Polityke mieszkaniowg mozna oceniac przez pryzmat jej zatozen (czyli celéw deklaratywnych),
przez sposob jej prowadzenia i przez efekty jej realizacji. Na potrzeby opracowania polityke
mieszkaniowga rozpatrywano pod wzgledem jej wptywu na ksztattowanie tadu przestrzennego

3 Uchwata nr 115/2016 Rady Ministréw z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia Narodowego Pro-
gramu Mieszkaniowego (RM-111-119-16), https://narodowyprogram.pl/wp-content/uploads/2017/03/
uchwa%C5%82a_narodowy_program_mieszkaniowy.pdf [dostep: 31 maja 2021 r.].

4 https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/polityka-mieszkaniowa [dostep: 27 maja 2021 r.].
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Tabela 1. Wymagania wynikajace z definicji tadu przestrzennego i odpowiadajgce im cechy
zabudowy mieszkaniowej wraz z miernikami

Wymagania
wynikajace
z definicji tadu
przestrzennego

Cechy
zabudowy Mierniki (przydatne przy ewaluacji zabudowy mieszkaniowej)
mieszkaniowej

Wymagania zréznicowanie rézne funkcje w obrebie obiektu

spoteczno- funkcjonalne » . S

_gospodarcze rozne funkcje w obrebie osiedla
zréznicowanie mieszkania wtasnosciowe
spoteczne

mieszkania na wynajem komercyjny
mieszkania na wynajem spoteczny
mieszkania komunalne
uwzglednienie potrzeb 0séb starszych

uwzglednienie potrzeb oséb
z niepetnosprawnosciami (OzN)
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Tabela 1. Wymagania wynikajace z definicji tadu przestrzennego i odpowiadajgce im cechy
zabudowy mieszkaniowej wraz z miernikami (cd.)

Wymagania

T Cechy
wynikajace AT - . S
2 definicji fadu .zabudoyvy . Mierniki (przydatne przy ewaluacji zabudowy mieszkaniowej)
mieszkaniowej
przestrzennego
Wymagania ochrona ochrona obiektow zabytkowych
kulturowe i konserwacja

zabytkow zachowanie historycznych uktadow urbanistycznych

obiekty o funkcji  dostep do obiektéw kultury

IR dostep do obiektéw sakralnych
Wymagania kontekst poszanowanie kontekstu przestrzennego
kompozycyjno- @ o P :
estetyczne jakos¢ projektu spos6b wyboru projektu - konkurs

udziat architekta miejskiego
subiektywna ocena inwestycji

podstawa wykonania inwestycji

*tereny niezielone, a zatem poprzemystowe, polotniskowe, pokolejowe itp.
Zrédfo: opracowanie whasne.

w ramach ilo$ciowej ewaluacji cel6w deklaratywnych i sposobu ich realizacji oraz jakosciowej
oceny jej efektéw.

Ocene zatozen polityki mieszkaniowej sformutowano na podstawie analizy Narodowego
Programu Mieszkaniowego (por. tabela 2), a ocene sposobu realizacji wytycznych - w oparciu
0 analize narzedzi, za pomoca ktérych mozna spetnia¢ poszczegdlne wymogi tadu przestrzen-
nego (w podziale na poziom centralny, regionalny i lokalny; por. tabela 3). Na koniec przepro-
wadzono jakosciowg ewaluacje efektéw polskiej polityki mieszkaniowej i oceniono, w jakim
stopniu spetniono wymagania fadu przestrzennego przy realizacji trzech wybranych osiedli
mieszkaniowych (tabele 4-6).

W celu przeprowadzenia oceny polityki mieszkaniowej pod wzgledem realizacji wymagan
wynikajacych z definicji tadu przestrzennego poszczegdlne wymogi rozpisano na tatwe do oceny
ilosciowej cechy oraz mierniki pomocne przy ocenie jakosciowej zespotdw mieszkaniowych
(por. tabela 1).

Powigzania miedzy tadem przestrzennym a politykg mieszkaniowa

Polityka mieszkaniowa nie moze by¢ aprzestrzenna®. Ze wzgledu na swojg specyfike jest naj-
bardziej umocowang w przestrzeni, a przez to - najsilniej powigzang z politykg przestrzenng
gatezig polityki spotecznej. Jedng z zasad ogélnych - a zatem ,zatozen wyjetych przed nawias

5 T. Markowski et al., Raport w sprawie polityki mieszkaniowej panstwa, ,Studia KPZK" 2018, t. 185, s. 20.
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wszystkiego, o jest wspoine i wazne dla catej gatezi lub dziatu prawa”®

- okreslajacych polityke
przestrzenng jest tad przestrzenny, ktory zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym powinien stanowi¢ podstawe dziatah zwigzanych z przeznaczaniem terenéw
oraz ich zagospodarowaniem’. Z tego powodu tad przestrzenny powinien by¢ takze wyznaczni-
kiem prowadzenia polityki mieszkaniowej. Zgodnie z tg samg ustawg ,tad przestrzenny to takie
uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowa-
nych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,

$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”®

. tad przestrzenny jest zatem po-
jeciem, ktére mimo ze dotyczy zagospodarowania przestrzennego, czyli de facto kwestii prze-
strzeni fizycznej, odnosi sie takze do zagadnien pozaprzestrzennych. Ograniczanie pojecia tadu
przestrzennego do zagadnien jedynie kompozycyjnych i estetycznych jest czesto popetnianym
btedem. Takie zawezenie definicji tadu przestrzennego wida¢ szczegélnie w jezyku potocznym,
ale takze w debacie publicznej prowadzonej przez osoby niezwigzane bezposrednio z urbani-
stykg i planowaniem przestrzennym. Wydaje sie, ze podobnie traktowane jest pojecie ftadu
przestrzennego w NPM - temat ten zostat szerzej opisany w dalszej czesci tekstu.

Specjalista ds. systemu gospodarczego z Kancelarii Sejmu M. Gwiazdowicz wskazuje na
bezposredni zwigzek pomiedzy tadem przestrzennym a zagadnieniami wtasciwymi polityce
mieszkaniowej. Pisze, ze ,tad przestrzenny [...] pozostaje elementem [...] dziatah dwojakiego
rodzaju: po pierwsze - wptywania na udostepnianie odpowiednich terenéw inwestycyjnych,
po drugie - okreslania zasad i wymogo6w wtasciwego przygotowania terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg". Zdaniem autorki niniejszej pracy te dwa zagadnienia moze tgczy¢ znacznie
wiecej - nie tylko wymagania techniczne i jakosciowe zwigzane z zabudowg mieszkaniowg
i ustalane na poziomie centralnym (rozporzadzenie o warunkach technicznych, jakie maja
spetniac budynki i ich usytuowanie, oraz normatywy urbanistyczne), lecz takze zapisy prawa
miejscowego, gtéwnie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (MPZP), oraz inne
akty prawa miejscowego, np. uchwaty krajobrazowe.

Ekonomista i urbanista T. Markowski w ocenie poprzedniej polityki mieszkaniowej podkre-
$la, ze ,witasciwie prowadzona polityka mieszkaniowa moze (poza zapewnianiem dostepnosci
mieszkan dla ludnosci) rozwigzac wiele problemdw przestrzennych, a w szczegélnosci wspierac
policentrycznos$¢ w rozwoju sieci osadniczej”". Zdanie to podziela takze autorka.

6 M. Wozniak, tad przestrzenny jako paradygmat zréwnowazonego gospodarowania przestrzeniq, ,Biatostockie
Studia Prawnicze” 2015, z. 18, s. 167-182, https://doi.org/10.15290/bsp.2015.18.13.
7 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 80, poz. 717),
art. 1.
8 Ibidem, art. 2.
9 M. Gwiazdowicz, Problemy gospodarki przestrzennej a rozwdj budownictwa, ,Studia BAS” 2007, nr 6 [Polityka
mieszkaniowa, red. Ewa Karpowicz].
10 Rozporzadzenie ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. nr 75, poz. 690, ze zm.).
1 T. Markowski et al., op. cit.
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Zatozenia polskiej polityki mieszkaniowej pod katem realizacji zatozen
tadu przestrzennego

0d 2016 r. instrumenty stuzace do realizacji polityki mieszkaniowej sg opisane w Narodowym
Programie Mieszkaniowym™, dlatego do oceny sfery deklaratywnej polskiej polityki miesz-
kaniowej postuzono sie tym dokumentem. W catym NPM znajduja sie cztery bezposrednie
odwotania do tadu przestrzennego. Po raz pierwszy jest on wspominany w czesci poswieconej
diagnozie mieszkaniowej, w ramach przywotania wnioskow z diagnozy mieszkaniowej przyjetej
przez Rade Ministréw w 2010 r. (s. 32). Druga wzmianka znajduje sie w ostatnim z 16 wnio-
skéw aktualnej diagnozy, w punkcie poswieconym krytyce programu Mieszkanie dla Mtodych
(s. 48)". Dwa odniesienia z czterech pojawiajg sie zatem w kontekscie negatywnej oceny
obecnej sytuacji mieszkaniowej. Kolejne odwotanie mozna odnalez¢ w opisie priorytetowego
dziatania A dotyczacego konieczno$ci wprowadzenia zmian prawnych usprawniajgcych proces
planowania. Znalazt sie tu zapis o ,zapewnieniu zachowania tadu przestrzennego oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni i charakteru danych obszaréw, w szczegélnosci ze wzgledu na ich
walory krajobrazowe, kulturowe i przyrodnicze” (s. 55). Jesli zgtebi¢ 6w zapis, to mozna dojs¢
do wniosku, ze autorzy dokumentu nie do konca zdajg sobie sprawe z pojemnosci uzytego
pojecia, uzupetniaja je bowiem o ,walory ekonomiczne”, mimo ze te zawierajg sie przeciez
w jego spektrum znaczeniowym. Ponadto druga czes¢ zdania wskazuje, ze tad przestrzenny
rozumiany jest tu jako warto$¢ gtéwnie estetyczna (zwigzana z walorami krajobrazu). Ostatnie
odwotanie do fadu przestrzennego znajduje sie w priorytecie rozwojowym E jako uzasadnienie
postulatu opracowania i wdrozenia standardéw dotyczacych mieszkarn budowanych w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego (s. 68).

Analize wystepowania samego okreslenia ,tad przestrzenny” w gléwnym dokumencie trak-
tujgcym o polityce mieszkaniowej nalezy uznac za niewystarczajacg do wyciggniecia wigzacych
wnioskdw. Z tego powodu w tabeli 2 zaprezentowano zawarte w NPM odniesienia do poszcze-
gélnych cech zabudowy zwigzanych z wymaganiami wynikajgcymi z definicji fadu przestrzen-
nego.

W Narodowym Programie Mieszkaniowym najczesciej pojawia sie odwotanie do wymagan
funkcjonalnych wynikajacych z definicji tadu przestrzennego. Pozostate kategorie nie sg przy-
wotywane wprost lub s3 wspomniane w ograniczonym zakresie. Dla przyktadu, wielokrotnie
podkreslano kwestie efektywnosci energetycznej obiektéw, ale w ogéle nie poruszono innych
wymagan srodowiskowych.

Nie wszystkie rozwigzania zwigzane z tadem przestrzennym wptywajg jednak na niego pozy-
tywnie. W ramach odniesiert do wymagarn funkcjonalnych znajduja sie postulaty: lokalizowania
nowych mieszkan na terenach nalezacych do Skarbu Panstwa, utatwier w odrolnianiu gruntéw

12 Uchwata nr 115/2076...

13 ,Polityka mieszkaniowa powinna by¢ Scidlej, niz to miato miejsce dotychczas, powigzana z polityka
planistyczna, a interwencja publiczna na rynku mieszkaniowym powinna by¢ rozpatrywana w kategorii
wspierania tadu przestrzennego, zwtaszcza przez uwypuklenie waloréw krajobrazu kulturowego i przyrod-
niczego NPM".


http://studiabas.sejm.gov.pl

STUDIA 8As  2(66) 2021 studiabas.sejm.gov.pl

Tabela 2. Powigzania pomiedzy wymaganiami wynikajacymi z definicji tadu przestrzennego
arealizowana w Polsce polityka mieszkaniowg - ocena polityki na szczeblu centralnym

Odniesienie w Narodowym Programie Mieszkaniowym

Cechy zabudow
y 4 Forma i miejsce odniesienia

Wymagania funkcjonalne (sg odniesienia)

Parametry zabudowy i ich
dopasowanie do strefy
urbanizacyjnej

Wymagania spoteczno-

gospodarcze (niewiele odniesien)

Zréznicowanie funkcjonalne
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Tabela 2. Powigzania pomiedzy wymaganiami wynikajacymi z definicji tadu przestrzennego
arealizowana w Polsce polityka mieszkaniowg - ocena polityki na szczeblu centralnym (cd.)

Odniesienie w Narodowym Programie Mieszkaniowym
Cechy zabudowy — —
[ [ Fomaimiicecdniosiona |
Wymagania Srodowiskowe (odniesienia do efektywnosci energetycznej)

Rozwigzania proekologiczne +/- = W wielu miejscach wspomina sie o efektywnosci energetycznej,

w zakresie architektury wielokrotnie w kontekscie termomodernizacji (np. s. 45, 49); tego
problemu dotyczy takze jeden z celéw priorytetowych (,Cel 3.
Poprawa warunkéw mieszkaniowych spofeczeristwa, stanu tech-
nicznego zasobow mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci
energetycznej’ (s. 49))

= Postuluje sie opracowanie i wdrozenie obowigzkowych standar-

déw dotyczacych mieszkan budowanych w ramach spofecznego
budownictwa czynszowego (s. 67)

Urbanistyczne rozwigzania 0
prosrodowiskowe
Wymagania kulturowe (niewiele odniesien)

Ochrona i konserwacja zabytkow = Priorytet 3. Nowoczesne, efektywne energetycznie i bezpieczne
technicznie mieszkania” (s. 53) wskazuje na potrzebe wspierania
procesow rewitalizacji

Obiekty o funkgji kulturowej 0

LB I T T (niewiele odniesien)
-estetyczne

Kontekst +/- = Odniesienie do krajobrazu znalazfo sie w czesci dotyczacej
diagnozy stanu istniejacego (analogicznie do dwdch pierwszych
zastosowan okreslenia ,fad przestrzenny” (s. 48 i 55))

Jakos¢ projektu 0

(0) - nie ma odniesienia  (+) - jest odniesienie wprost  (+/-) - jest odniesienie nie wprost
(=) - jest zapis 0 negatywnym wptywie na fad przestrzenny
Zrédto: opracowanie whasne.

i utatwien w procesie budowlanym. Takie podejscie jest dla tadu przestrzennego szkodliwe.
Wytacza bowiem tereny mieszkaniowe z systemu planowania, ktéry ma zapewni¢, ze nowa
zabudowa bedzie miata dostep do koniecznej infrastruktury i ze nie bedzie powstawata ze
szkodg dla istniejgcej zabudowy i obecnych mieszkaricéw. Wynikiem wspomnianych zapiséw
byta ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwe-
stycji towarzyszacych™, zgodnie z ktrg zabudowa mieszkaniowa moze powstawac na terenach
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (MPZP) do innych
celéw, a w miastach powyzej 100 tys. moze mie¢ wysoko$¢ do 14 kondygnacji niezaleznie od
zapiséw planu.

14 Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2020, poz. 219, ze zm.).
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Narzedzia polskiej polityki mieszkaniowej w kontekscie mozliwosci
ksztattowania tadu przestrzennego - badania ilosciowe

Poziom centralny

Narzedzia polityki mieszkaniowej dostepne na poziomie centralnym to te rozwigzania prawne,
ktére dotyczg wszystkich terendw w panstwie. Za dwa gtéwne instrumenty, ktére spetniajg to
kryterium, a przy tym stanowig element zaréwno polityki mieszkaniowej, jak i polityki prze-
strzennej, nalezy uzna¢ prawo budowlane i rozporzadzenie o warunkach technicznych, jakie
powinny spetnia¢ budynki i ich zagospodarowanie', oraz ustawe o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym. W pierwszym ustalono standardy, jakie powinny spetnia¢ wszystkie
budynki (takze mieszkaniowe) i ich otoczenie w panstwie, w drugim wprowadzono odniesienie
do fadu przestrzennego i ogélne zasady lokalizowania nowej zabudowy w sposéb zréwnowa-
zony (art. 1.4).

Poziom regionalny

Ekonomisci oceniaja, ze dysproporcje w rozwoju regiondw w Polsce sg duze'. Po pierwsze,
nadal widoczny jest wyrazny podziat na bardziej rozwinigtg zachodnig Polske (Polska A) i mniej
rozwinietg wschodnig Polske (Polska B). Po drugie, coraz bardziej uwidacznia sie podziat na duze
i rosnace aglomeracje oraz kurczace sie mate i peryferyjne osrodki. Uwarunkowania spoteczne
oraz potrzeby i mozliwosci mieszkafncéw réznig sie zatem nie tylko miedzy regionami, lecz takze
w ramach regionéw. O ile w kraju prowadzi sie polityke regionalng, ktdrej celem jest zwiekszanie
konkurencyjnosci wojew6dztw, o tyle w zakresie polityki mieszkaniowej nie s podejmowane
zadne ukierunkowane dziatania. Polityka mieszkaniowa nie jest dostosowywana do wojewédz-
twa, co oznacza, ze w ramach centralnej polityki mieszkaniowej s proponowane dokfadnie
takie same rozwigzania dla gwattownie rozwijajacej sie Warszawy i dla tracgcego mieszkancéw
Bytomia. Polityka mieszkaniowa nie jest takze planowo koordynowana w ramach samych woje-
wddztw, bo nie wchodzi w zakres przewidzianych dla nich ustawowo zadan i kompetencji. Jezeli
w strategiach rozwoju wojewo6dztw pojawiaja sie zapisy dotyczace celéw mieszkaniowych, to nie
idg za nimi ani $rodki finansowe, ani narzedzia. Dla przyktadu, w strategii rozwoju wojewddztwa
$lgskiego® jako jeden z celéw wskazano ochrone terenéw otwartych przed suburbanizacjg,
jednak wojewddztwo nie ma zadnych narzedzi, zeby wdrazac ten punkt strategii. Podobnie
sprawa wyglada na poziomie powiatéw, ktére nie moga koordynowac polityki osiedlenczej.

15 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 2020, poz. 1333, ze zm.).

16 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 . w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019, poz. 1065).

17 A Wojtowicz, Zroznicowanie rozwoju regionalnego w Polsce, ,Zeszyty Naukowe Polskiego Towarzystwa Eko-
nomicznego w Zielonej Gérze" 2016, nr 4, s. 302-211, https://doi.org/10.26366/PTE.ZG.2016.57.

18 Strategia rozwoju wojewddztwa slgskiego SLASKIE 2020+, Katowice 2013.

19 Ibidem, s. 57.
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Jedyne narzedzia, ktére mogg by¢ uzywane na szczeblu wojewddzkim, zwigzane s z ochrong
krajobrazu i ochrong przyrody. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym wojewo6dztwa majg mozliwos¢ wskazywania granic parkéw kulturowych, narodowych,
rezerwatow przyrody, parkéw krajobrazowych i obszaréw chronionego krajobrazu, zatem do
pewnego stopnia mogg chroni¢ przed zabudowg obszary cenne przyrodniczo. Drugie narzedzie
obowiazuje od 2015 r., gdy weszta w zycie nowelizacja ustawy o ochronie $rodowiska, dzieki
ktdrej wojewoddztwa majg prawo wprowadzac tzw. uchwaty antysmogowe i okresla¢ konkretne
wymagania dotyczace sposobu ogrzewania i niskiej emisji, ktére powinna spetnia¢ zabudowa
zlokalizowana na obszarze danej JST.

Poziom lokalny

Najwiecej narzedzi, ktére moga by¢ wykorzystane do ksztattowania tadu przestrzennego w ra-
mach polityki mieszkaniowej, majg do dyspozycji gminy, a najwazniejszym instrumentem jest
mozliwos¢ ksztattowania prawa lokalnego obowigzujgcego na konkretnych obszarach. W tej
kategorii kluczowe sg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego?, zgodnie z ktérymi
mozna ustalac lokalizacje i wiekszos¢ parametréw zabudowy mieszkaniowej. Kwestie te jednak
znacznie ostabita ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych, wprowadzona w 2018 r. w ramach NPM.

W kompetencjach gmin lezg takze uchwaty krajobrazowe, za pomocg ktérych mozna re-
gulowa¢ mozliwosci grodzenia zespotéw mieszkaniowych?'. Wazne narzedzie daje gminom
ustawa o rewitalizacji*, zgodnie z ktora w specjalnych strefach rewitalizacyjnych miasta mogg
m.in. wchodzi¢ w partnerstwa publiczno-prywatne oraz podejmowac dziatania modernizacyjne.
Na poziomie lokalnym ustala sie réwniez sposoby wspierania oséb, ktére potrzebujg pomocy
w zaspokojeniu swoich potrzeb mieszkaniowych, oraz zasady przyznawania lokali komunalnych,
socjalnych i spotecznych, a takze podejmuije sie decyzje o ich budowie lub remoncie?. Wydaje
sie, ze pomocniczym rozwigzaniem, zwiekszajgcym réznorodnos¢ modeli mieszkaniowych, be-
dzie takze ustawa o kooperatywach mieszkaniowych?, jezeli wejdzie w zycie.

Zestawienie

W tabeli 3 zawarto zestawienie dostepnych narzedzi polskiej polityki mieszkaniowej w kontek-
$cie mozliwosci ksztattowania fadu przestrzennego w podziale na trzy szczeble administracji.
Najwiecej narzedzi maja do dyspozycji wtadze lokalne.

20 Ustalane na mocy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. nr 80, poz. 717, ze zm.).

21 Uchwaly krajobrazowe zostaty wprowadzone ustawg z dnia 24 kwietnia 2015 r. 0 zmianie niektdrych ustaw
w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz.U. 2015, poz. 774, 1688).

22 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2021, poz. 485).

23 Na podstawie ustawy o ochronie praw lokatoréw.

24 Projekt ustawy o kooperatywach mieszkaniowych, https://legislacja.gov.pl/projekt/12332757/kata-
10g/12680409#12680409 [dostep: 20 marca 2021 r.].
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Tabela 3. Narzedzia polskiej polityki mieszkaniowej w kontekscie mozliwosci ksztattowania
tadu przestrzennego

Parametr - rozwiniecie wymagarn okreslonych przestrzennego
w definicji tadu przestrzennego
centralny | regionalny | lokalny

Wymagania funkcjonalne

lokalizacja - = +
parametry zabudowy i ich dopasowanie do strefy urbanizacyjnej +/- - +
skomunikowanie z centrum miasta/dzielnicy - - +

Wymagania spoteczno-gospodarcze

zréznicowanie funkcjonalne - - +/-
zréznicowanie spoteczne - - +/-
Wymagania srodowiskowe

rozwigzania proekologiczne w zakresie architektury i i i
urbanistyczne rozwigzania prosrodowiskowe - i i
Wymagania kulturowe

ochrona i konserwacja zabytkéw - - i
obiekty o funkdji kulturowej - - -
Wymagania kompozycyjno-estetyczne

kontekst - - -

jakos¢ projektu - - +/-

(+) - sg dostepne  (+/-) - sg czesciowo dostepne () - nie sg dostepne
Zrédto: opracowanie whasne.

Analiza wybranych osiedli mieszkaniowych pod katem realizacji
zatozen tadu przestrzennego - badania jakosciowe

Wybrane osiedla mieszkaniowe zostaty przeanalizowane w niniejszym opracowaniu jako efekt
koricowy prowadzonej w panstwie polityki mieszkaniowej. Wytypowano zaréwno zabudo-
we catkowicie prywatng (deweloperska), jak i powstajgcg z udziatem jednostek publicznych.
Uwzglednienie w badaniach nad polityka mieszkaniowg zabudowy prywatnej jest uzasadnione,
poniewaz w ramach polityki mieszkaniowej zapadajg decyzje o lokalizacji zabudowy oraz o wy-
maganiach przestrzennych i technicznych, jakie muszg spetnia¢ budynki oraz zagospodarowa-
nie terenu. Dzieje sie tak nawet wtedy, gdy wszystkie lub wybrane zagadnienia sg nieuregulo-
wane i celowo (lub nie) pozwala sie na to, by dziataty na nie mechanizmy wolnego rynku - brak
intencjonalnej polityki mieszkaniowej réwniez jest rodzajem polityki mieszkaniowej.
Przyktady osiedli do oceny wybrano tak, by réznity sie udziatem sektora publicznego w pro-
cesie planowania i budowy. Przeanalizowano zatem osiedle Nowy Nikiszowiec w Katowicach,
w przypadku ktérego inwestorem byty spétki z udziatem miasta (katowickie TBS) oraz Skarbu
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Panistwa (PFR Nieruchomosci), osiedle Nowe Zerniki we Wroctawiu, ktére powstato w ramach
wspotpracy publiczno-prywatnej (za projekt i planowanie byli odpowiedzialni przedstawiciele
miasta Wroctawia oraz 40 pracowni wroctawskich architektdw, za poszczegéine realizacje od-
powiadali prywatni deweloperzy, kooperatywy mieszkaniowe i TBS) oraz catkowicie prywatne
warszawskie osiedle Bliska Wola.

Nowy Nikiszowiec w Katowicach. Osiedle realizowane w ramach programu
Mieszkanie Plus

Koncepcja osiedla zostata wytoniona w konkursie architektonicznym, a realizacja zwycieskie-
go projektu zdobyta juz pierwsze nagrody. Kompleks mieszkaniowy budowany jest w ramach
rzadowego programu Mieszkanie Plus w katowickiej dzielnicy Nikiszowiec. Od poczatku wat-
pliwosci budzi jednak lokalizacja osiedla w lesie, w znacznym oddaleniu od centrum miasta,
bez dostepu do infrastruktury spotecznej i ustug.

Rysunek 1. Nowy Nikiszowiec, rys. M. Mirostawski
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Informacje wyjsciowe

Nazwa osiedle Nowy Nikiszowiec

Wielkos¢ netto: 5,5 ha; brutto: 7,5 ha*

Liczba mieszkaricéw miedzy 900 a 1500

Inwestor BGK Nieruchomosci SA

Architekt 22Architekci

Powierzchnia catkowita 46 278 m?

* Wartos¢ netto odnosi sie do jednostki urbanistycznej (czesto dziatki), na ktérej znajduje sie dana zabudowa,
wartos¢ brutto to wartos¢ netto plus infrastruktura uzupetniajaca i drogi wewnetrzne.

Tabela 4. Ocena spetnienia wymagan wynikajacych z definicji tadu przestrzennego w nowych
realizacjach mieszkaniowych na przyktadzie osiedla wybudowanego w ramach programu
Mieszkanie Plus - Nowy Nikiszowiec w Katowicach

(41}

Wymagania funkcjonalne raczej uwzglednione
odlegtos¢ do ustug obecnie: - obecnie: 500 m do najblizszej ustugi (apteka), ztobek
spofecznych i komercyjnych docelowo: +/- - 1,7 km, przedszkole - 2,2 km, szkofa podstawowa

- 2,1 km, kosciot rzymskokatolicki - 2,2 km, sklep
spozywczy - 1,6 km;

docelowo: w centralnym punkcie osiedla zaprojekto-
wano plac z lokalami ustugowymi na parterze

lokalizacja na terenach = nie
uprzednio zainwestowanych

Lokalizacja
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komunikacja publiczna obecnie: - obecnie: najblizszy przystanek 900 m, dojazd do
docelowo: +/-  rynku - ok. 35 min;
w planach: nowy przystanek autobusowy przy osied-
lu, z autobusem kursujacym co ok. 20-30 min

komunikacja rowerowa +/- rozwinieta infrastruktura rekreacyjna; podréz do
centrum (ok. 7,3 km) trwa 26 min*

komunikacja piesza 1= rozwinieta rekreacyjnie;
osiedle Nowy Nikiszowiec jest otoczone lasem
i ogrédkami dziatkowymi;
dojscie do rynku: 5 km, 1 h*

komunikacja kotowa i dojazd do rynku: 8 km, 14 min;*

indywidualna 2 km od drogi krajowej nr 79, 6 km od autostrady
A4 i drogi ekspresowej S86;
w budowie: nowa droga dojazdowa do osiedla

Skomunikowanie z centrum miasta/dzielnicy

Wymagania spoteczno-gospodarcze stabo uwzglednione

mieszkania wiasnosciowe wszystkie mieszkania beda wynajmowane na zasa-
dach TBS - program Mieszkanie Plus

mieszkania na wynajem - jw.
komercyjny
§ mieszkania na wynajem i jw.
% spoteczny
& mieszkania komunalne - w.
@
S uwzglednienie potrzeb oséb + program skierowany do rodzin, studentéw i 0séb
§ starszych starszych
;§ uwzglednienie potrzeb oséb i cze$¢ mieszkan przeznaczona dla OzN
N z niepetnosprawnoscig (OzN)
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Srednio uwzglednione

Wymagania srodowiskowe

przyrody i Srodowiska
naturalnego

Wymagania kulturowe Srednio uwzglednione

< bioretencja odprowadzenie wéd deszczowych do miejskiej sieci
S kanalizacji deszczowej

w

£ naturalna ochrona przed = nie

g wiatrem i nagrzewaniem

o

%)

g_ przewietrzanie - uktady kwartatowe nie sprzyjaja przewietrzaniu

z powierzchnia biologicznie i zgodnie z zatozeniami min. 40%

3 cyma

= ) . -

N liczba duzych drzew +/- na terenie osiedla brak starych drzew, ale s nowe
° nasadzenia,

5 niedaleko las

2 ) L

2 poszanowanie stref ochrony i brak konfliktow

3

2

]

dom kultury / biblioteka - najblizsza biblioteka - 1,3 km, osrodek sportu (lodo-
wisko) — 600 m, centrum dzielnicy ok. 700 m

miejsce kultu - najblizsze miejsce kultu: 700 m - kosci6t rzymskoka-
tolicki pw. Sw. Anny

Obiekty o funkdji
kulturowej

Wymagania kompozycyjno-

-estetyczne uwzglednione
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spos6b wyboru projektu i konkurs realizacyjny

udziat architekta miejskiego - nie
2 subiektywna ocena inwestycji + nominacja do Mies van der Rohe Award 2022
% podstawa wykonania i MPZP;
S inwestydji w fazie konkursu: obszar opracowania obejmowat
8 teren w granicach przystapienia do sporzadzenia
=) planu miejscowego

(++) —wybitna  (+) - pozytywna (+/-) - przecietna (=) - negatywna

* Wedtug www.google.maps.pl [dostep: marzec 2021 r.].

Zrédto: opracowanie J. Golby na podstawie: https://sztuka-architektury.pl/article/13617/nowy-nikiszowiec-osied-
le-w-relacji-z-przeszloscia, https://www.katowice.eu/dla-mieszka%C5%84ca/aktualnosci?ItemID=4416&ListID=%
7B75169DCB-89EF-46CD-A876-165C1E838909%7D, https://katowice.mdr.pl/, https://ids-bud.pl/?id=news&p=371,
http://www.sarp.org.pl/pliki/2447_5979a251c005a-nksz-kn-a-opis.pdf, https://katowice.mdr.pl/ [dostep: marzec
2021r.) oraz badan i obserwacji A. Twardoch i]. Golby.

Nowe Zerniki we Wroctawiu. Osiedle realizowane w szerokim partnerstwie
publiczno-prywatnym

Osiedle Nowe Zerniki powstaje od 2012 r., gdy wroctawskie Stowarzyszenie Architektéw Polskich
zorganizowato warsztaty architektoniczne w celu opracowania gtéwnego planu modelowego
osiedla. W proces witgczyt sie architekt miejski Wroctawia. Cata inwestycja przebiega modelowo:
najpierw powstat gtéwny plan, nastepnie plan miejscowy i na jego podstawie wydzielono dziatki
budowlane udostepniane deweloperom publicznym i prywatnym. Juz na poziomie wstepnego
planu przewidziano miejsce pod ustugi i rekreacje.

Rysunek 2. Nowe Zerniki, rys. M. Mirostawski
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Informacje wyjsciowe

Nazwa Nowe Zerniki (WuWa2)

Ades Weodaw NoweZemi ul Kosmonautéw ol ek
Wielkos¢ docelowa: 40 ha, obecnie: 7 ha

Uebamesian om0
Liczba mieszkancéw ok. 3000

Rokprjelwoudony  2010-pomyd, 013203 plnowane ez
Inwestor Wrodtaw - infrastruktura, deweloperzy - budynki

Tabela 5. Ocena spetnienia wymagan wynikajacych z definicji tadu przestrzennego w nowych
realizacjach mieszkaniowych na przyktadzie osiedla Nowe Zerniki we Wroctawiu, wybudowa-
nego w partnerstwie publiczno-prywatnym

Punkt z definicji Opis/detale
Wymagania funkcjonalne uwzglednione

odlegtos¢ do ustug spotecz- obecnie: +/-  podstawowe ustugi, bazarek, ztobek, przedszkole,
nych i komercyjnych docelowo: +  dom kultury i kosciét sg zaplanowane w obrebie
osiedla (czes¢ w realizacji);
szpital - 3 km, szkota podstawowa - 2,1 km, apteka
- mozliwa lokalizacja w ramach osiedla, obecnie:
2,5 km, poczta - 2 km, kawiarnie i restauracje - 2 km

lokalizacja na terenach - nie
uprzednio zainwestowanych

Lokalizacja
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komunikacja publiczna obecnie: +/-  obecnie: tramwaj - 300 m, dojazd do rynku - 40 min*;
docelowo: +  docelowo: przystanek na terenie zatozenia
+lokalne autobusy elektryczne

komunikacja rowerowa +/- w zatozeniu sg Sciezki rowerowe, ale nie da sie
jeszcze nimi dotrzec do centrum;
dojazd do rynku - 10,6 km, 36 min*

Skomunikowanie z centrum

g komunikacja piesza + w ramach osiedla bardzo rozwinieta;

@ dojscie do centrum - 10,2 km, 2 h 7 min*

~N

:,QE komunikacja kotowa indywi- +/- dojazd do centrum - 10,3 km, 20 min;

@ dualna wewnatrz rozwinieta, jednak nie dominuje nad
IS

piesza - cze$¢ ciggéw o ruchu uspokojonym

Wymagania spoteczno-gospodarcze uwzglednione

mieszkania wlasnosciowe

mieszkania na wynajem 4

komercyjny

mieszkania na wynajem + obecnie jeden obiekt w systemie TBS
spoteczny

mieszkania komunalne -

+ ukfad przyjazny osobom starszym oraz OzN, jeden
uwzglednienie potrzeb oséb z budynkow (TBS) przystosowano specjalnie dla
starszych senioréw i OzN oraz wzbogacono o odpowiednia

infrastrukture i zaplecze

Zréznicowanie spoteczne

uwzglednienie potrzeb OzN + w.

Wymagania srodowiskowe raczej uwzglednione

w centrum zlokalizowany jest zbiornik retencyjny,

bioretencja "
] woda deszczowa uzytkowana jest jako ,szara woda

naturalna ochrona przed
wiatrem i nagrzewaniem

przewietrzanie

zania prosrodowiskowe

Urbanistyczne rozwia-
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powierzchnia biologicznie /=
czynna

liczba duzych drzew =
poszanowanie stref ochrony +
przyrody i Srodowiska natu-

ralnego

studiabas.sejm.gov.pl

w zaleznosci od typu dziatek minimalna powierzch-
nia biologicznie czynna wynosi od 15% do 50%

brak starodrzewu, lecz nowe drzewa zostaty zasadzo-
ne juz na wstepnym etapie przygotowania terenu

brak konfliktéw ze strefami ochrony

Wymagania kulturowe docelowo uwzglednione

o +
= ochrona obiektow zabytko-
2 wych
7
5 "
é 2 zachoyvanie hisForycznych
© = ukfadow urbanistycznych
G &8
o R
o obecnie: -
5 og dostep do obiektow kultury docelowo: +
o2
252
= = fap
w2 Al obecnie: -
2 _é dostep do obiektow sakralnych 5 alowo: +

w zapisie MPZP widnieje informacja o ustaleniu
,Strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeo-
logicznych na catym obszarze objetym planem”

otaczajaca zabudowa to gtéwnie zabudowa jedno-
rodzinna o niskiej intensywnosci. W nowym zespole
zabudowa jest znacznie wyzsza, jednak obniza sie

w strone zabudowy istniejacej, zeby zminimalizowac
konflikty przestrzenne

od samego poczatku w sercu planowany jest dom
kultury. Obecnie rozstrzygnieto konkurs i w najbliz-
Szym czasie ma sie rozpoczac jego budowa

planowana jest budowa kosciota rzymskokatolickie-
go na kolejnym etapie budowy osiedla

Wymagania kompozycyjno- .

+/-
£ poszanowanie kontekstu
= przestrzennego
2
+
spos6b wyboru projektu:
konkurs
q q 2 —fila +
udziat architekta miejskiego
+
S subiektywna ocena inwestycji
s
2
o
= o ++
g podstawa wykonania inwe-
= stydji

(++) —wybitna  (+) - pozytywna  (+/-) - przecietna

zespot ma znacznie wiekszg intensywnos¢ zabudowy
niz zabudowa dookota, jednak autorzy starali sie
zmniejszy¢ mozliwe konflikty za pomoca ksztattowa-
nia zabudowy

master plan powstawat w ramach warsztatéw
architektonicznych i konsultacji z mieszkaricami oraz
ekspertami;

pojedyncze inwestycje to w wiekszosci realizacje de-
weloperskie nieobejmujgce konkursu, czesto jednak
opierajace sie na propozycjach grup warsztatowych;
w ramach konkursu wybrano projekt budynku TBS
oraz domu kultury

w caty cykl warsztatowy byt zaangazowany architekt
miejski

estetyczne osiedle, o prostym, czytelnym ukfadzie;
laureat pierwszej nagrody w konkursie ,Zycie

w Architekturze” na najlepsze realizacje w Polsce
powstate w latach 2015-2019

MPZP zostat przygotowany na podstawie specjalnie
opracowanego dla osiedla master planu i uchwalony
w2012r.

(=) - negatywna

* Wedtug https://www.google.com/maps [dostep: marzec 2021r.].

Zrédfo: opracowanie M. Mirostawskiego na podstawie: P. Horn, Zréwnowazony rozwdj w procesie ksztattowania
wspétczesnego osiedla. Idee, przyktady, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2019; A. Twar-
doch, Nowe Zerniki we Wroctawiu a Aspern Seestadt w Wiedniu. Czy wroctawska realizacja nadqgza za europejskimi
trendami urbanistycznymi?, ,Studia KPZK” 2018, t. 187; uchwata nr XXXI/703/12 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
13 wrzesnia 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
pétnocnego odcinka Trasy Targowe] we Wroctawiu, http://nowezerniki.pl/ [dostep: 27 maja 2021 r.].
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Bliska Wola w Warszawie. Osiedle deweloperskie

Bliska Wola jest nowym osiedlem deweloperskim w Warszawie. Od poczatku jego powstanie
budzi kontrowersje - szczegélnie ze wzgledu na bardzo wysokg intensywnos¢ zabudowy.

Rysunek 3. Bliska Wola, rys. Michat Mirostawski

|

M_Tll

Informacje wyjsciowe

Nazwa Bliska Wola

Adres  WarszawaWolaul. Kasprzak; al. Prymasa Tysiadecia ul. Ordona
Wielkos¢ ok.9,5ha

Aabamiesta 38
Liczba mieszkarncow 10 tys.

Dy phnosenykonec202tn
Inwestorzy JW. Construction
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Tabela 6. Ocena spetnienia wymagan wynikajacych z definicji tadu przestrzennego w nowych
realizacjach mieszkaniowych na przyktadzie osiedla Bliska Wola w Warszawie, wybudowane-
go przez inwestora prywatnego

Punkt z definicji Opis/detale
Wymagania funkcjonalne stabo uwzglednione

odlegtos¢ do ustug spotecz- + przedszkole, sklepy spozywcze, kawiarnie - w ra-
nych i komercyjnych mach zatozenia, kosciét rzymskokatolicki — 150 m,
szpital - 2 km, dyskont spozywczy - 250 m

Lokalizacja

~

M

1)

e

°

4=
‘_;

komunikacja publiczna +/- podpieta pod istniejaca komunikacje publiczng roz-
winietg w tej czesci miasta - nie spowodowata zmian
w rozkfadach jazdy mimo znacznej liczby nowych

S mieszkancéw

< komunikacja rowerowa - niewydzielona w ramach osiedla

=l

@ komunikacja piesza - chodniki wewnetrzne w kilku miejscach koricza sie

= o) wraz z koficem dziatki i nie s potgczone z ciggami
c o

3o miejskimi

=D

5 ® komunikacja kotowa indywi- +/- dwie nowe ulice, parkingi podziemne, miejscami

15 & dualna brak potaczers miedzy drogami wewnetrznymi

A E a miejska siatkg ulic
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Uwzglednione wymagania gospodarcze /

nieuwzglednione spoteczne

Zréznicowanie spoteczne

Wymagania srodowiskowe

Urbanistyczne rozwigzania prosrodowiskowe

mieszkania wlasnosciowe

mieszkania na wynajem
komercyjny

mieszkania na wynajem
spofeczny

mieszkania komunalne

uwzglednienie potrzeb oséb
starszych

uwzglednienie potrzeb oséb
niepetnosprawnych

nie

nie
przytfaczajaca skala, wysokie krawezniki, niewiele
zieleni

jedyne rozwigzania to te wymagane prawem
budowlanym

Iokallzaqa na terenach
uprzednio zainwestowanych

bioretencja

naturalna ochrona przed
Wiatrem i nagrzewaniem

przewietrzanie

powierzchnia biologicznie
czynna

liczba duzych drzew

poszanowanie stref ochrony
przyrody i srodowiska natu-
ralnego

obszar opracowania to tereny Pafistwowej Fabryk|
Karabinéw (zniszczonej w 1944 r.), a pézniej Fabryki
Wyrobéw Precyzyjnych im. gen. Karola Swierczew-
skiego i spotki VIS - czeSciowo wyburzonych ok.
2010r.

brak, szczegéInie wyrazne w przypadku kompleksu
Bliska Wola Tower

uktad budynkéw znacznie utrudnia nie tylko prze-
wietrzanie, lecz takze nastonecznienie

niewielka: minimalna - 20% dla ustug i 25% dla
mieszkan

niewiele, przewaza zieleri niska i Sredniowysoka

brak konfliktow
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Wyma nia kulturowe nleuwzglqdnlone

dostep do obiektéw kultury brak obiektéw tego typu na terenie zespotu, niedale-

—g ko znajduije sie biblioteka

EH

£ S dostep do obiektéw sakral- - brak obiektéw tego typu na terenie zespotu, niedale-
2 % nych ko znajduije sie kosci6t rzymskokatolicki

O =

Wymagania kompozycyjno -este- nleuwzglqdnlone

tyczne
sposdb wyboru projektu:
konkurs
udziat architekta miejskiego - nie

subiektywna ocena inwestycji zespot o zbytniej intensywnosci, 0 monotonnej

architekturze (szczegdlnie w poblizu ul. Kasprzaka),
wykoriczony surowymi materiatami, wielokrotnie
krytykowany w prasie branzowej i codziennej

podstawa wykonania inwe- i MPZP (plan budzi jednak spore kontrowersje w Sro-
stycji dowisku urbanistéw)

Q‘
(++) —wybitna  (+) - pozytywna  (+/-) - przecietna (=) - negatywna
Zrédto: opracowanie M. Mirostawskiego na podstawie: uchwaty nr XXXIX/1011/2012 Rady Miasta Sto-
tecznego Warszawy z dnia 5 lipca 2012 r. w sprawie miejskiego planu zagospodarowania prze-
strzennego rejonu Czyste - rejon ulicy Pradzynskiego (tekst ujednolicony, zmiany wprowadzone
uchwatg nr XXXVII1/971/2016, sprzed rozstrzygniecia nadzorczego), https://jwc.pl/Ip/bliskawolatower/?utm_
source=0AN&utm_medium=Search&utm_campaign=BWT&gclid=Cj0KCQjwI9GCBhDVvARIsAFunhsmjE5B
61gh6dsT-JgOCaZrF6FxCHyW8uaDMw_QFeUB88PhMSnyyArsaAn_MEALw_wcB, https://noizz.pl/design/
porownalismy-warszawski-hong-kong-z-prawdziwym-osiedle-wywolalo-spor/py6jh27, https://natemat.
pl/327661,0siedle-bliska-wola-jw-construction-czyli-warszawski-koszmar-na-jawie, https://rynekpierwotny.pl/
oferty/jw-construction-holding-sa/bliska-wola-tower-warszawa-wola-odolany-8363/ [dostep: 20 marca 2021 r.].

Ocena trzech inwestycji z perspektywy realizacji zatozenh tadu przestrzennego za pomoca
narzedzi polityki mieszkaniowej wskazuje, ze polska polityka mieszkaniowa nie gwarantuje
zachowania tadu przestrzennego. Najlepiej pod wzgledem spetnienia jego zatozen wypadto
osiedle Nowe Zerniki, ktére powstawato w modelowy sposéb, a zatem - z wykorzystaniem
wszystkich dostepnych narzedzi wtasnie w celu osiggniecia takiego efektu. Najgorzej nalezy
ocenic osiedle Bliska Wola - przy jego realizacji nie brano pod uwage wytycznych tadu miejsco-
wego, a obowigzujgce prawo nie zagwarantowato realizacji tych zatozen.
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Potencjat polityki mieszkaniowej w kwestii ksztattowania tadu
przestrzennego

Wymagania funkcjonalne

Najwazniejszym zagadnieniem ze styku polityki mieszkaniowej i przestrzennej oraz z grupy
wymagan funkcjonalnych jest bez watpienia kwestia lokalizacji mieszkan. Z umiejscowieniem
komplekséw mieszkaniowych wiaze sie wiele probleméw o charakterze zaréwno urbanistycz-
nym (rozlewanie sie zabudowy, nieefektywnos¢ infrastruktury), jak i spotecznym (pustoszenie
$rodmiesc) oraz Srodowiskowym, na ktére od dawna zwracajg uwage architekci i urbanisci®.
Gdy uwzglednimy kryzys klimatyczny i postepujacg depopulacje Polski, przeznaczanie nowych,
dotychczas niezagospodarowanych obszaréw (greenfields) pod zabudowe okazuje sie bezcelo-
we. Tymczasem polityka mieszkaniowa prowadzona na wszystkich szczeblach jest ukierunko-
wana na wprowadzanie utatwien lokalizacyjnych dla nowej zabudowy mieszkaniowej. Z jednej
strony bowiem wtadzom lokalnym trudno jest sie wycofac z ekstensywnych planéw miejscowych
przygotowywanych zgodnie z poprzednim (ilo$ciowym) paradygmatem rozwoju, poniewaz takie
decyzje bytyby dla gmin kosztowne i niepopularne, z drugiej strony zgodnie z zatozeniami NPM
w 2018 r. wprowadzono ustawe o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji miesz-
kaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktéra jeszcze bardziej ostabita funkcje regulujaca
planéw miejscowych.

Polityka ograniczania rozlewania sie zabudowy poza obszary miejskie jest prowadzona z suk-
cesem w réznych panstwach. W Wielkiej Brytanii, ale takze w wybranych stanach USA (np.
w Oregonie®), Szwajcarii*’ i Australii?®, stosowane sg tzw. urban growth boundaries (UGBs)%,
czyli linie nieprzekraczalnej granicy zabudowy*® dookota obszaréw zurbanizowanych. Czesto
znaczenie funkcjonalne UGBs wzmacniane jest pasami zieleni otaczajacymi obszary zurbanizo-
wane, catkowicie wytgczonymi z mozliwosci zabudowy (np. green belt w Wielkiej Brytanii, ceinture
verte we Frangcji). Podobnym pomystem byt takze leSny pas ochronny wokét Gérnoslaskiego
Okregu Przemystowego wprowadzony w 1968 r. uchwatg Komitetu Ekonomicznego Rady Mi-
nistrow - niestety z biegiem lat stopniowo znoszono zakaz jego zabudowy. W wielu panstwach
sg wprowadzane limity dla nowej zabudowy na obszarach niezurbanizowanych. Prég dla catej

25 Por. np. A. Ogrodowczyk, Polityka przestrzenna a rozwdj budownictwa mieszkaniowego po 1990 roku na przy-
ktadzie matych miast w wojewddztwie t6dzkim, ,Acta Universitatis Lodziensis. Folia Geographica Socio-Oeco-
nomica” 2011, nr 11, s. 167-186.

26 https://www.oregonmetro.gov/sites/default/files/2020/02/24/UGBCurrent.pdf [dostep: 9 kwietnia 2021 1.].

27 M.P. Gennaio, A.M. Hersperger, M. Blrgi, Containing Urban Sprawl: Evaluating Effectiveness of Urban Gro-
wth Boundaries Set by the Swiss Land Use Plan, ,Land Use Policy” 2009, t. 26, nr 2, s. 224-232, https://doi.
0rg/10.1016/j.landusepol.2008.02.010.

28 https://vpa.vic.gov.au/greenfield/more-information/urban-growth-boundary-key-facts/ [dostep: 27 maja
2021r.].

29 Pierwszym UGB byt green belt dookota Londynu utworzony w 1935 r. w celu zatrzymania rozlewania sie
metropolii.

30 Por. P. Nowak, Eksurbanizacja wspdtczesnych miast, ,Studia Miejskie”, t. 20, s. 138.
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Wielkiej Brytanii to 40%?3", co oznacza, ze tylko 40% zabudowy moze by¢ lokalizowane na tere-
nach niezagospodarowanych, jednak w niektérych miastach ustalono te granice na nizszym
poziomie. W Niemczech zgodnie z planem 30-ha-Ziel wykorzystanie greenfields obnizono ze
130 ha dziennie w 2001 r. do 30 ha dziennie w roku 202032,

Do ograniczania obszaru zabudowy sg wykorzystywane takze narzedzia planowania regio-
nalnego. Niemieckie miasta koordynujg rozwdj w ramach Regional Fldchennutzungsplan®, czyli
regionalnych planéw uzytkowania terenu, zastepujacych plany dla poszczegélnych miast i sta-
nowigcych prawo miejscowe. Gminy muszg zatem ustala¢ miedzy sobg rzeczywiste zapotrzebo-
wanie na nowe obszary inwestycyjne. Decyzje o przeznaczeniu nowych miejsc pod zabudowe sg
podejmowane dopiero wtedy, gdy koszty infrastrukturalne moga zostac pokryte z uzyskanych
podatkdéw - tereny sgq wiec uwalniane stopniowo, zgodnie z biezgcym zapotrzebowaniem.

Aby ograniczyc¢ rozlewanie sie miast, wtadze decydujg sie na wprowadzanie zachet do budo-
wania nowych obiektéw na obszarach zurbanizowanych oraz do adaptacji juz istniejgcej zabu-
dowy, a takze wprowadzaja wiele rozwigzar utatwiajgcych wspomniane inwestycje. Dziataniom
zmierzajacym do wykorzystania istniejacych zasobéw czesto stojg na przeszkodzie niezagospo-
darowane lub niezamieszkane (celowo lub w wyniku sytuacji losowych) dziatki i mieszkania.
Polskie wtadze lokalne wtasciwie nie dysponujg narzedziami, za pomoca ktérych mogtyby usu-
nac tego typu przeszkody, na dtuzszg mete bardzo szkodliwe dla miasta. W Wielkiej Brytanii po
uptywie okreslonego czasu podnosi sie podatek w przypadku nieuzytkowanych nieruchomosci
do petnej jego wysokosci (anuluje sie ulgi zwigzane z niezarobkowaniem). W Waszyngtonie mia-
sto poszto o krok dalej i ustalito podatki od mieszkan nieuzytkowanych na poziomie kilkukrotnie
wyzszym niz dla mieszkan zamieszkanych®., W Holandii, zgodnie z ustawg z 2000 r., gminy moga
wymuszac na wiascicielach pustostanéw (gdy stojg puste dtuzej niz 3 miesigce) zarejestrowanie
ich w bazie lokali komunalnych. Przedstawiciel miasta moze wyznaczy¢ wtascicielowi najemce,
przy czym wiasciciel jest zobowigzany do zaoferowania umowy na okreslonych przez miasto
warunkach®, We Francji miasta majg mozliwos¢ przejecia nieruchomosci bedacych w posia-
daniu 0s6b prawnych i nieuzytkowanych przez czas dtuzszy niz 12 miesiecy i przeksztatcenia
ich w mieszkania komunalne oraz przeznaczone do zakwaterowania w sytuacjach nadzwyczaj-
nych®®. Austria wprowadzita takze requlacje, zgodnie z kt6rg zwlekajgcego z budowg whasciciela
terenu mozna zobligowac¢ do postawienia planowanego budynku w okre$lonym czasie®.

W kontekscie wymagan funkcjonalnych tadu przestrzennego warto zwréci¢ uwage na nor-
matywy (standardy) urbanistyczne, o ktérych wprowadzenie cyklicznie apeluje Srodowisko

31 Wedtug Planning Policy Statement 3, Communities and Local Government, London 2011, https://www.ho-
usinglin.org.uk/_assets/Resources/Housing/Policy_documents/PPS3.pdf [dostep: 27 maja 2021 r.].

32 Mehr Wert fiir die Fldche: Das ,Ziel-30-ha” fiir die Nachhaltigkeit in Stadt und Land, Rat fur Nachhaltige Entwi-
cklung, Berlin 2004, https://www.nachhaltigkeitsrat.de/wp-content/uploads/2017/11/Broschuere_Flaeche-
nempfehlung_02.pdf [dostep: 27 maja 2021 r.].

33 Pierwszy taki plan zostat uchwalony dla Zagtebia Ruhry w 2010 r., drugi - dla regionu Frankfurt Rhein-Main.

34 L. Polyak, Wokot wiasnosci, ,Autoportret” 2017, nr 58(3), s. 51.

35 Ibidem.

36 Ibidem, s.52.

37 https://www.wohnnet.at/bauen/bauvorbereitung/baurecht-15244 [dostep: 9 kwietnia 2021 r.].
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architektéw i urbanistow®, Obecnie w niekt6rych miastach takie standardy sg zamieszczane
w studiach uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ale te dokumenty
nie stanowig prawa miejscowego. Zgodnie z ustawg o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych gminy maja mozliwos¢ uchwalania standardéw urbanistycznych, ale
jedynie tych, ktére dotyczg podstawowych kwestii, takich jak odlegtosci do szkoty, do przystanku
i do terendw zieleni, oraz zabudowy powstajgcej zgodnie z tg ustawa, czyli poza regulacjami
planéw miejscowych.

Standardy mogtyby by¢ wprowadzone na kazdym z trzech szczebli administracyjnych, cho¢
najwazniejszy jest poziom regionalny lub lokalny, gdyz wéwczas normatywy mogg by¢ do-
stosowane do charakteru miejsca. Istotne jest takze, zeby wymogi mogty by¢ realizowane
przez inwestoréw prywatnych lub od nich egzekwowane. W Londynie nowej zabudowie musi
towarzyszy¢ niezbedna infrastruktura spoteczna (szkoty, przedszkola, miejsce spotkan lokalnej
spotecznosci), ktérej budowa powinna by¢ sfinansowana z odpowiedniego podatku od nowych
inwestycji*.

W wiekszosci duzych miast europejskich dba sie o to, zeby aglomeracja rozwijata sie przede
wszystkim wewnetrznie. W Berlinie w strategii StEP Wohnen sg wskazane rézne narzedzia, ktére
majg wspiera¢ wewnetrzny rozwdj miasta. Na przyktad dzieki Innenentwicklungsmafnahme
miasto dokonuje inwentaryzacji wszystkich niezagospodarowanych, nie catkiem zagospoda-
rowanych lub niewtasciwie zagospodarowanych terendéw i dazy do ich przeznaczenia do celéw
mieszkaniowych lub na miejsca pracy. Podstawg dziatania majg by¢ negocjacje z wtascicielami
i naktanianie ich do zabudowy dziatki, jezeli jednak wtasciciel nie wspétpracuje lub nie realizuje
wyznaczonego zadania, woéwczas miasto ma prawo wywtaszczy¢ teren i zabudowac go zgodnie
z interesem publicznym®,

Wymagania spoteczno-gospodarcze

0 ile wymagania gospodarcze w pewnym stopniu sg regulowane w ramach dziatania wolnego
rynku, o tyle wymagania spoteczne wymagaja regulacji odgérnych. Najwazniejsze w tym kon-
tekscie jest doprowadzenie do zrdwnowazenia spotecznego w ramach wszystkich jednostek
osadniczych, czyli do zlokalizowania mieszkan o réznych formach wtasnosciowych (wtasnos-
ciowych, wynajmowanych, komunalnych i spotecznych) w ramach jednej jednostki osadnicze;.
Taki miks mozna osiggng¢ w ramach integracji, a zatem catkowitego wymieszania, segmentacji
(podziatu na klatki lub pietra) oraz segregacji, czyli podziatu na osobne budynki w ramach tej

38 G. Dabrowska-Milewska, Standardy urbanistyczne dla terendw mieszkaniowych. Wybrane zagadnienia, ,Archi-
tecturae et Artibus” 2010, t. 10, nr 2, s. 17-31.

39 The London Plan: The Spatial Development Strateqy For London Consolidated With Alterations Since 2071, Grea-
ter London Authority, March 2016, https://www.london.gov.uk/sites/default/files/the_london_plan_2016_
jan_2017_fix.pdf [dostep: 27 maja 2021 r.].

40 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030. Neue Wohnungen fiir Berlin, Berlin 2020, s. 85, https://www.stadten-
twicklung.berlin.de/planen/stadtentwicklungsplanung/de/wohnen/download/StEPWohnen2030-Langfas-
sung.pdf [dostep: 27 maja 2021 r.].
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samej inwestycji lub kwartatu*'. Rozwigzania zmierzajgce do uzyskania takiego zréwnowa-
zenia sg stosowane w wielu panstwach i wprowadzane na réznych poziomach. Przyktadowo
we Francji od 2007 r. na poziomie centralnym obowigzuje DALO (droit au logement opposable)
- prawo, zgodnie z ktérym w kazdej gminie musi by¢ co najmniej 20% mieszkan z sektora
mieszkan dostepnych. Nastepnie na poziomie gminy uregulowane sg kwestie tzw. prowizji
mieszkaniowych, czyli liczby mieszkan z sektora dostepnego, ustalonej dla kazdej (takze pry-
watnej) inwestycji. W Paryzu odsetek ten wynosi miedzy 20% a 30% (na obszarach, gdzie jest
wyjatkowo niewiele zabudowy dostepnej) dla kazdej inwestycji powyzej 800 m?. Oznacza to,
ze kazdy paryski deweloper co najmniej 20% lokali z kazdej swojej inwestycji musi przekazac
do puli mieszkan dostepnych*2. Podobne rozwigzania wprowadzajg w swoim prawie lokalnym
Kopenhaga® (20% mieszkan dostepnych) i Berlin** (50%). Wieden wymaga, zeby przeznacza¢
co najmniej dwie trzecie lokali z kazdej inwestycji mieszkaniowej na potrzeby mieszkalnictwa
dostepnego®. Rozbieznosci wynikajg z systeméw mieszkaniowych obowigzujgcych w kazdym
z panstw - tj. odsetka mieszkafncow, ktérzy kwalifikujq sie do otrzymania pomocy mieszkaniowej
(w Berlinie i Wiedniu z takiej formy wsparcia korzysta ok. 50% mieszkancéw).

Wymagania srodowiskowe

Wymagania srodowiskowe nalezg do najbardziej uniwersalnych, a wiec powinny dotyczy¢
wszystkich budynkéw niezaleznie od ich lokalizacji. W obowigzujacej polityce mieszkaniowej
wiele uwagi poswiecono kwestiom przegréd budowlanych i niskiej emisji, zaniedbano jednak
inne watki. Jezeli chodzi o wymagania dotyczace budynkdw, to brakuje uregulowan zwigzanych
z rodzajem materiatu budowlanego, jego $ladem weglowym czy mozliwoscig recyklingu. Naj-
wiecej zaniedban zauwazono jednak w obszarze rozwigzan urbanistycznych. W prawodawstwie
pominieto kwestie naturalnej retencji, ograniczania komunikacji indywidualnej (ktéra znacznie
zwieksza slad weglowy zabudowy rozproszonej w stosunku do tej zwartej), rozproszenia zabu-
dowy czy liczby drzew w inwestycji.

Dla przyktadu w Paryzu wtadze lokalne daza do podnoszenia intensywnosci zaludnienia
wiasnie po to, by mieszkania powstawaty w miejscach, gdzie jest dobry dostep do komunikacji
publiczneji mozna ograniczac transport indywidualny. Jednocze$nie sa podejmowane dziatania
majgce na celu utatwienie poruszania sie pieszo lub rowerem. Do 2030 r. plany miejscowe tere-

41 E.Sautkina, L. Bond, A. Kearns, Mixed Evidence on Mixed Tenure Effects: Findings from a Systematic Review of
UK Studies, 1995-2009, ,Housing Studies” 2012, t. 27, nr 6, s. 748-782, https://doi.org/10.1080/02673037.2
012.714461.

42 Plan Local d'Urbanisme PLU. Rapport de présentation du PLU modifié, http://pluenligne.paris.fr/plu/sites-plu/
site_statique_43/documents/910_Plan_Local_d_Urbanisme_de_P/911_Rapport_de_presentation/912_Rap-
ports_de_presentation_de/C_RP_MG2016_T1-V01.pdf [dostep: 27 maja 2021r.]. Progi beda rosnac z biegiem
lat - tj. do 2025 r. ma to by¢ co najmniej 25% mieszkan, a do 2030 r. - 30%.

43 Kommuneplan 15, Kgbenhavns Kommune, https://kp15.kk.dk/ [dostep: 27 maja 2021 r.].

44 Stadtentwicklungsplan..., s. 38.

45 Wiener Bauordnung. Update Wiener Bauordnung, Wirtschaftskammer Wien, https://www.wko.at/branchen/w/
gewerbe-handwerk/bau/MA-37_Bauordnung-Novelle_weiss_1.pdf [dostep: 27 maja 2021 r.].
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néw zurbanizowanych majg dopuszcza¢ minimum 10-procentowy wzrost gestosci zaludnienia
i intensywnosci zabudowy, a w przypadku obszaréw zlokalizowanych blisko stacji kolejowych
lub stacji metra wzrost ten musi wynies¢ 15%*. Wprowadzane sg takze konkretne zmiany sy-
stemu parkingowego zgodnie z zasada: ,mniej miejsc, wiecej optat”. Limity parkingowe zostaty
ustalone tylko dla obiektéw biurowych. W przypadku mieszkan nie opracowano zadnych wytycz-
nych, co znaczy, ze budowanym lokalom mieszkaniowym nie sg przypisane miejsca postojowe.
Mieszkaniom muszg za to towarzyszy¢ parkingi rowerowe?’.

Wymagania kulturowe

Regulacja wymagan kulturowych powinna sie odbywac na poziomie lokalnym, gdyz jest to
problematyka wtasciwa danemu miejscu. Wydaje sie, ze w tej materii obowigzujace rozwigzania
sg stosunkowo satysfakcjonujace. Problemem pozostaja sprawczos¢ konserwatoréw miejskich
i ograniczona skuteczno$¢ narzedzi, ktorymi dysponujg, stuzacych do przeciwdziatania tamaniu
prawa w kwestii ochrony zabytkéw. Sfera kulturowa to ponadto wiele dylematéw tozsamoscio-
wych i innych delikatnych kwestii, ktére powinny by¢ przedmiotem odrebnego opracowania.

Wymagania kompozycyjno-estetyczne

Na spetnienie wymagan kompozycyjno-estetycznych bardzo duzy wptyw maja proces przedpro-
jektowy i przygotowanie inwestycji. Jak pokazaty przeanalizowane wczesniej przyktady osiedli,
najlepsze rezultaty dato przygotowanie spdjnego master planu i uchwalenie planu miejscowego
dopiero na jego podstawie. Takie rozwigzanie, nowatorskie w skali naszego kraju, jest wtasciwie
standardem w panstwach Europy Zachodniej. Dobrymi przyktadami sa tu wiedenska dzielnica
Seestadt Aspern czy znajdujace sie w Hamburgu HafenCity. Powstanie obu dzielnic poprzedzity
warsztaty i konkursy oraz szeroka publiczna dyskusja.

W Wiedniu wprowadzono obowiazujacy wszystkie powstajgce na jego terenie inwestycje
Model 4 Filaréw (4-Saulen Modell). W zatozeniu kazda inwestycja jest oceniana w 4 kategoriach
(architektura, ekonomia, ekologia i zréwnowazenie spoteczne)*. Kryteria oceny sg ogolnodo-
stepne i kazdy moze sie z nimi zapoznac, a kolejne projekty inwestycyjne sa cyklicznie publiko-
wane. Wszyscy zainteresowani inwestowaniem w stolicy Austrii dostaja wiec jasng informacje,
jaka zabudowa bedzie dopuszczona do realizacji. Dzieki takim rozwigzaniom Wieden znajduje
sie w czotéwce miast najlepszych do zycia.

46 Schéma de Cohérence Territoriale de la Métropole du Grand Paris, Document support du debat sur les orien-
tations du Projet dAménagement et de Développement Durables (PADD), listopad 2019, s. 17, https://scot.
metropolegrandparis.fr/wp-content/uploads/2018/11/183011-MGP-SCOT-padd.pdf [dostep: 15 pazdziernika
2019 r.].

47 Plan Local..., s. 91.

48  Das Wiener Modell. Wohnbau fiir die Stadt des 21. Jahrhunderts, red. W. Forster, W. Menkind, Jovis, Berlin 2016.
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Poziomy odpowiedzialnosci - zestawienie

W tabeli 7 przedstawiono poziomy odpowiedzialnosci za ksztattowanie parametréw wynikaja-
cych z wymagan fadu przestrzennego.

Tabela 7. Potencjat ksztattowania tadu przestrzennego przez dziatania z zakresu polityki
mieszkaniowej. Poziomy odpowiedzialnosci przy ksztattowaniu poszczegélnych watkow

Narzedzia ksztattowania
Parametr - rozwiniecie wymagan okreslonych fadu przestrzennego

w definicji tadu przestrzennego poziom
centralny | r

Wymagania funkcjonalne
lokalizacja

parametry zabudowy i ich dopasowanie do strefy urbanizacyjnej
skomunikowanie z centrum miasta/dzielnicy

Wymagania spoteczno-gospodarcze

zréznicowanie funkcjonalne

zréznicowanie spoteczne

Wymagania srodowiskowe

rozwigzania proekologiczne w zakresie architektury

5
=
=
El

urbanistyczne rozwigzania prosrodowiskowe
Wymagania kulturowe
ochrona i konserwacja zabytkow
obiekty o funkcji kulturowej
Wymagania kompozycyjno-estetyczne
kontekst
jakos¢
Kolorem czerwonym zaznaczono szczeble administracyjne, na ktérych powinny byc¢ zapewnione narzedzia
pozwalajace na ksztattowanie kolejnych wymagan wynikajacych z definicji fadu przestrzennego (ciemniejszy

kolor dotyczy kategorii zbiorczych wymagarn).
Zrédfo: opracowanie whasne.

Whioski

Przeprowadzone badania daty odpowiedzZ na postawione pytania badawcze. Polityka mieszka-
niowa jest powigzana z fadem przestrzennym po pierwsze ze wzgledu na swoja specyfike, czyli
bardzo silne umocowanie w przestrzeni, a po drugie dlatego, ze obszary oddziatywania polityki
mieszkaniowej i wymagan tadu przestrzennego w wielu punktach sie zazebiaja.

W ramach polskiej polityki mieszkaniowej istnieje wiele narzedzi, ktére mogga by¢ zastosowa-
ne do ksztattowania fadu przestrzennego. Jest ich szczegélnie duzo na szczeblu lokalnym. Nie
wszystkie instrumenty sg jednak w petni wykorzystywane - gtéwnie ze wzgledu na obowigzu-
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jace w Polsce bardzo silne prawo wtasnosci. Silne zaréwno w literze, jak i w duchu sprawia, ze
samorzady nie majg ani woli politycznej, ani mozliwosci ograniczania prawa wtasnosci. A takie
ograniczenia - szczegolnie jezeli chodzi o przeznaczanie terendéw pod zabudowe mieszkaniowg
oraz wprowadzenie obowigzkowych prowizji mieszkaniowych - bytyby niezbedne do osiaggniecia
tadu przestrzennego.

Stosowane w Polsce narzedzia nie wymuszajg zachowania fadu przestrzennego. Powstaja
cate kompleksy mieszkaniowe, ktére w ogéle nie uwzgledniajg jego wymogéw. Co wazne,
lokalizowanie inwestycji na podstawie obowigzujgcego MPZP nie gwarantuje zachowania tadu
przestrzennego. Jednakze analiza inwestycji, w ktérych spetniono wiele wymogéw tadu, wska-
zuje, ze nie jest to zastuga ani polityki mieszkaniowej, ani systemu planowania przestrzennego.
Badania jakosciowe wykorzystane w niniejszym opracowaniu przeprowadzono na niewielkiej
prébie badawczej, wiec nie pozwalajg na wyciggniecie ogélnych wnioskéw. Mozna jednak do-
mniemywac, ze dobre efekty przynoszg zaangazowanie w proces projektowy strony publicznej
oraz szersza publiczna debata poprzedzajaca sam proces projektowy - czy to w postaci konkur-
su, czy warsztatéw, czy konsultacji spotecznych.

W polityce mieszkaniowej wielu panstw uwzglednia sie wymagania tadu przestrzennego na
réznych szczeblach administracji panstwowej. Na poziomie centralnym instrumenty stuzgce
do spetnienia wymogdw tadu musza by¢ uniwersalne i pasowac do kazdego typu zabudowy
mieszkaniowej, zatem ich stosowanie powinno by¢ ograniczone do kwestii ogélnych. Narze-
dzia na szczeblu regionalnym sprawdzajg sie najlepiej w kwestiach lokalizacji zabudowy, gdyz
pomagaja koordynowac procesy osadnicze zachodzace w sasiednich gminach oraz dziatania
w zakresie ochrony Srodowiska. Jesli chodzi o dbatos¢ o Srodowisko naturalne, to stosowane
rozwigzania majg wptyw na obszar wiekszy niz teren danej gminy, ale niekoniecznie powinny
by¢ takie same dla catego panstwa. Ponadto decyzje zwigzane z gospodarkg naturalng moga
by¢ niepopularne i przez to trudne do wykonania na poziomie lokalnym.

Do gtéwnych barier w realizacji wytycznych tadu przestrzennego w ramach polityki miesz-
kaniowej nalezy zaliczy¢:
= nacisk na aspekt ilosciowy w polityce mieszkaniowej, ktéry przewaza nad dostepnoscia

i jakoscig mieszka mimo niewystepowania statystycznego deficytu mieszkan (wedtug ostat-

niego spisu powszechnego, z 2011 r., stan zasob6éw mieszkaniowych w Polsce dekade temu

wynosit 13,6 min mieszkan*, a liczbe gospodarstw domowych szacowano na 13,5 min, czyli

0 ok. 100 tys. mniej od liczby mieszkan; od tego czasu wybudowano bardzo duzo nowych

mieszkan, spadta natomiast liczba ludnosci)®%
= bardzo duze znaczenie wiasnosci w Polsce, utrudniajagce wprowadzanie rozwigzan, ktére

przedktadatyby interes publiczny nad interes prywatny, takich jak nakazy zabudowy klu-
czowych dziatek miejskich, regulacje zapobiegajace utrzymywaniu pustostanéw, scalanie

i reparcelacja gruntéw zgodnie z przyjetym planem urbanistycznym czy w ogoéle zakazy

zabudowy terendw otwartych;

49 Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkari 2011. Raport z wynikéw, GUS, Warszawa 2012, s. 109, https://

stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/lud_raport_z_wynikow_NSP2011.pdf [dostep: 27 maja 2021 1.].
50 A. Twardoch, System do mieszkania, Bec Zmianal, Warszawa 2019, s. 29.
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= brak podmiotowosci miast i ich stabos¢ w konfrontacji z silnym kapitatem;
= niewielkie znaczenie w powszechnym mniemaniu wartosci wspéinotowych, dobra wspél-
nego i interesu publicznego.

Potaczenie celédw polityki mieszkaniowej i polityki przestrzennej moze przynies¢ korzysci
zaréwno pod wzgledem polityki mieszkaniowej, jak i w kwestii jakosci przestrzeni. Na $wie-
cie stosuje sie rozwigzania prawne, ktére pomagaja ksztattowac polityke mieszkaniowa, tak
aby uwzgledniata wymagania tadu przestrzennego. Takie narzedzia z powodzeniem mogtyby
by¢ wprowadzone takze w Polsce. Wymaga to jednak zmian w S$wiadomosci spotecznej, prze-
de wszystkim podniesienia rangi interesu publicznego i dobra wspélnego, oraz w kwestiach
ksztattowania polityki przestrzennej i polityki mieszkaniowej, z czym wigze sie przyznanie im
pierwszenstwa przed interesem prywatnym.
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