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Narodziny nowego Poznania to dogłębna i kompleksowa analiza życia miasta, której 
rezultatem jest wypracowanie rozwiązań urbanistycznych. Do tej pracy zaprosiliśmy  
10 ekspertów z różnych dziedzin, którzy przeprowadzą diagnozę i zaproponują 
pomysły w 9 obszarach tematycznych, obejmujących całe spektrum życia miasta.  
Przez 9 kolejnych miesięcy organizujemy także 9 debat tematycznych, którym 
towarzyszy publikacja raportu przygotowanego przez eksperta. Cały projekt wieńczy 
wydanie przekrojowego raportu, w którym całościowo omówimy przestrzenie życia 
Poznania. Wszystkie diagnozy, analizy, pomysły i koncepcje zostaną podsumowane 
w debacie głównej w październiku 2021 roku.
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Miasto Poznań posiada bogate dziedzictwo wizjoner-
skiego planowania urbanistycznego, powiązanego z ko-
lejnymi fazami rozwoju przestrzennego miasta. Plany 
rozbudowy autorstwa D. Gilly’ego (1804), J. Stubbena 
(1903) i W. Czarneckiego (lata 30. XX w.) wyznaczyły 
wysoki standard kreowania struktury urbanistycznej 
miasta, a ich wpływ (pomimo nie zawsze pełnej i kon-
sekwentnej realizacji) do dzisiaj odciska silnie piętno 
na planie Poznania. Odbudowa i rozbudowa miasta 
w okresie PRL-u również opierała się na komplekso-
wych ogólnych planach zagospodarowania przestrzen-
nego, względnie konsekwentnie realizowanych w za-
kresie mieszkalnictwa i przemysłu, choć zawierających 
nieraz zbyt ambitne założenia infrastrukturalne  
(Marciniak 2005).

Po przełomie ustrojowym i przywróceniu demokra-
tycznego samorządu terytorialnego władze miejskie 
zderzyły się z nową rzeczywistością, w której nastąpiła 
faktyczna deregulacja i dezintegracja systemu planowa-
nia przestrzennego w Polsce (Kolipiński 2014). Prze-
prowadzona w dwóch etapach (1994, 2003) reforma 
spowodowała zerwanie ciągłości planistycznej poprzez 
wygaszenie z dniem 31 grudnia 2003 r. wszystkich 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzen-
nego powstałych przed 1995 r., w tym ogólnego planu 
miejscowego dla miasta z 1994 r., który zakładał rozwój 
w oparciu o wizję miasta zwartego. Zamiast tego 
wprowadzony został obowiązek sporządzenia nowego 

UWARUNKOWANIA  
HISTORYCZNE I PRAWNE  
POLITYKI PRZESTRZENNEJ W POZNANIU

dokumentu polityki przestrzennej – studium uwarun-
kowań i kierunków zagospodarowania przestrzen-
nego. Nie nadano mu jednak rangi aktu prawa miej-
scowego, w związku z czym nie stał się on podstawą 
do wydawania decyzji administracyjnych w zakresie 
zagospodarowania przestrzennego, a tym samym 
jego rola jako instrumentu kontroli procesów rozwo-
jowych okazała się w dużym stopniu ograniczona. 
Funkcję wygaszonych planów miejscowych przejęły 
w dużym stopniu wydawane indywidualnie decyzje 
o warunkach zabudowy, bazujące na analizie urba-
nistycznej w zakresie spełnienia tzw. zasady dobrego 
sąsiedztwa. W rzeczywistości praktyczna liberaliza-
cja interpretacji tej ustawowej zasady w przepisach 
wykonawczych i orzecznictwie administracyjnym 
(SKO) i sądowo-administracyjnym spowodowała 
dużą dowolność i arbitralność podejmowanych w ten 
sposób rozstrzygnięć, w walny sposób przyczyniając 
się do pogłębienia chaosu przestrzennego w wielu 
miejscach.

Jedynym sposobem na zaradzenie takiej sytuacji  
stała się odbudowa zasobu miejscowych planów za-
gospodarowania przestrzennego, która w konsekwent-
ny, choć stosunkowo powolny sposób była prowa-
dzona w Poznaniu od 2003 r., w pierwszej kolejności 
obejmując ochronę strukturalnych klinów zieleni (choć 
z pewnymi kontrowersyjnymi rozwiązaniami, np. w za-
kresie nowej zabudowy na Bielnikach).
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Dynamiczne procesy gospodarcze w ciągu trzech dekad 
transformacji wywarły bardzo duży wpływ na strukturę 
przestrzenną i społeczną dużych polskich miast, choć 
ich konsekwencje były zróżnicowane dla poszczegól-
nych stref funkcjonalnych.

Niewątpliwie najbardziej problematycznym obszarem 
miasta wydają się dzielnice śródmiejskie (Stare Miasto, 
Jeżyce, Łazarz, Wilda, Ostrów Tumski – Śródka). 
W okresie PRL-u zabudowa śródmiejska, najczęściej 
w formie historycznych kamienic, ulegała dekapitaliza-
cji wobec braku funduszy remontowych, niezależnie od 
tego, czy była własnością komunalną, czy pozostała 

w rękach właścicieli prywatnych, których uprawnie-
nia zarządcze i dochody czynszowe podlegały re-
strykcjom administracyjnym. Warunki zamieszkania 
w centralnych częściach miast były najczęściej kiep-
skie, co wynikało z przegęszczenia (często w jednym 
mieszkaniu żyło kilka rodzin), ale również tytuł praw-
ny do lokalu był w wielu przypadkach niepewny,  
co stanowiło efekt decyzji administracyjnych, nawet 
w budynkach formalnie prywatnych. Po 1990 r. 
dzielnice śródmiejskie doświadczyły dużej depopulacji 
w związku ze spadkiem znaczenia funkcji mieszkanio-
wej, ekspansją działalności usługowej i zbyt powolną 
rehabilitacją kamienic.

STRUKTURA 
PRZESTRZENNA 
POZNANIA 
I JEJ WSPÓŁCZESNE 
PRZEKSZTAŁCENIA 
IDENTYFIKACJA GŁÓWNYCH WYZWAŃ
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Nieco inne wyzwania pojawiają się na wielkich  
modernistycznych osiedlach mieszkaniowych  
(m.in. Winogrady, Rataje, Piątkowo), również 
charakteryzujących się tendencją spadku liczby 
mieszkańców w związku ze zmianami społeczno-
-demograficznymi. Strefa osiedli po roku 1990 była 
obszarem bardzo dynamicznej aktywności inwe-
stycyjnej, przede wszystkim w sferze handlowej. 
Jednocześnie bardzo poprawiła się jej infrastruktura 
transportowa i społeczna. Tym samym osiedla stały 
się bardzo atrakcyjne również dla inwestycji pry-
watnych deweloperów, którzy w wielu przypadkach 
starają się wypełnić swoimi projektami pozostałe 
z okresu socjalistycznego luki w strukturze prze-
strzennej dzielnic. W wielu przypadkach powoduje to 
konflikty społeczne z mieszkańcami starszych osiedli, 
którzy uważają swoje dzielnice i osiedla za struktu-
ry skończone i sprzeciwiają się próbom zabudowy 
wolnych przestrzeni, dotąd często wykorzystywa-
nych rekreacyjnie. Po stronie prywatnych inwesto-
rów stoi jednak najczęściej prawo własności (często 
zwrócone po okresie socjalistycznym), które może 
być zrównoważone jedynie poprzez wiążące praw-
nie rozstrzygnięcia planistyczne po stronie miasta 
– nierzadko jednak skutkujące poważnym obciąże-
niem finansowym samorządowego budżetu (koszty 
wykupów i odszkodowań).

Dopiero po roku 2000 zaczęły pojawiać się bardziej 
kompleksowe projekty inwestycyjne w obszarach 
śródmiejskich, związane najczęściej z regeneracją 
opuszczonych terenów przemysłowych. Przybierały 
one postać bądź rozbudowanych centrów handlowych 
nowej generacji (Stary Browar), bądź projektów miesz-
kaniowo-usługowych. Duże projekty handlowe spowo-
dowały jednak spore zagrożenie dla dotychczasowej 
sieci sklepów przy ważniejszych ulicach śródmiejskich. 
Większej dynamiki nabrał również proces odnowy 
historycznych kamienic, w oparciu o środki samorządo-
we lub prywatne. Mimo wyraźnej w ostatnich kilkuna-
stu latach aktywności inwestycyjnej i napływu kapitału 
do strefy śródmiejskiej, trendy depopulacyjne nie uległy 
odwróceniu, przynajmniej biorąc pod uwagę oficjalne 
statystyki dotyczące stałych mieszkańców.

Podstawowym wyzwaniem dla strefy śródmiejskiej jest 
więc konsekwentne prowadzenie procesów rewitaliza-
cji, równoważących aspekty ekonomiczne, społeczne 
i środowiskowe, a także funkcje mieszkaniowe (dla 
różnych grup społecznych) i usługowo-rekreacyjne 
śródmieścia. Jest to możliwe dzięki połączeniu rewalo-
ryzacji istniejącego zasobu budynków i wprowadzaniu 
nowych projektów inwestycyjnych, pod warunkiem 
że będą one oparte na wartościowych podstawach 
urbanistyczno-architektonicznych i uwzględnią aspekt 
przestrzeni publicznych.
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Konsekwencje rozkładu polskiego systemu planowania 
przestrzennego na początku XXI w. w największym 
stopniu uwidoczniły się jednak na nowych osiedlach 
wielorodzinnych, dynamicznie rozwijających się w cią-
gu ostatnich 20 lat, których przykładem są Naramo-
wice. Powtórzony został tu niestety schemat realizacji 
osiedli z okresu PRL-u, kiedy to budynki mieszkaniowe 
powstawały zanim ukończony został pełen zakres 
infrastruktury transportowej i społecznej, jednak do 
związanych z tym problemów doszły także kolejne. 
Nowym zespołom zabudowy po 1990 r.  zabrakło 
całościowej wizji urbanistycznej, charakterystycznej 
dla osiedli z wcześniejszej epoki, ponieważ składają 
się najczęściej z kilku lub kilkunastu indywidualnych 
projektów deweloperskich, rzadko dopasowanych do 
siebie przestrzennie. Z kolei oparcie się inwestorów na 
rynkowych mechanizmach pozyskiwania nieruchomo-
ści pod budowę, przy dostrzeżeniu wszystkich kontro-
wersji związanych z procesami wywłaszczeniowymi 
w PRL-u, spowodowało, iż nowsze osiedla charaktery-
zują się znacznie mniejszymi przestrzeniami pomiędzy 
poszczególnymi budynkami mieszkalnymi w porów-
naniu z osiedlami modernistycznymi. Tym samym 
zauważalny jest zarówno deficyt terenów rekreacji 
i zieleni towarzyszących zabudowie mieszkaniowej, jak 
i problem z pozyskiwaniem przez miasto nieruchomo-
ści pod realizację celów publicznych. Sanacja powsta-
jących w ciągu ostatnich 30 lat osiedli wielorodzinnych 
pod względem urbanistycznym i infrastrukturalnym 
jest więc jednym z większych wyzwań dla polityki 
przestrzennej Poznania.

Nieco inny charakter mają wyzwania na obszarach 
zabudowy jednorodzinnej. Starsze dzielnice  
willowe (m.in. Sołacz, Stary Grunwald, Stare  
Winogrady) stanowią jedne z najbardziej atrakcyj-
nych lokalizacji mieszkaniowych w mieście, łącząc 
indywidualny charakter budynków i przynależnych 
im ogrodów z dogodną lokalizacją w strukturze 
przestrzennej miasta, a także element prestiżu 
społecznego. Dzielnice te cieszą się również du-
żym zainteresowaniem podmiotów komercyjnych: 
firm poszukujących dla siebie lokalizacji biurowych 
oraz deweloperów realizujących projekty zabu-
dowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Szczególnie 
atrakcyjnym celem inwestycyjnym są nieruchomości 
niezabudowane na tych obszarach lub budynki zde-
kapitalizowane, które można poddać kompleksowej 
renowacji i adaptacji. Zdolność finansowa pod-
miotów komercyjnych jest z oczywistych powodów 
znacznie większa niż potencjalnych prywatnych 
nabywców, poszukujących typowej willi jednorodzin-
nej dla własnych potrzeb. Jednocześnie inwestycje 
komercyjne – biurowe i wielorodzinne – zmieniają 
najczęściej na niekorzyść dotychczasowy charakter 
dzielnic, zarówno pod względem urbanistycznym 
(niedostosowane do otoczenia gabaryty nowej 
zabudowy), jak i funkcjonalnym (zwiększone natę-
żenie ruchu samochodowego). Jedynym sposobem 
opanowania tego procesu jest odpowiednia regu-
lacja planistyczna za pomocą miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego.
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W przypadku peryferyjnych dzielnic zabudowy 
jednorodzinnej wiele problemów wynika z ich niejed-
norodnego charakteru przestrzennego. Na strukturę 
urbanistyczną tych obszarów nakładają się budynki 
z okresu przedwojennego (nieraz o jeszcze wiejskim 
charakterze), socjalistycznego (często domy jedno-
rodzinne w mało atrakcyjnej architektonicznie formie 
„kostki”) oraz zabudowa z ostatnich trzech dekad, 
zwykle o indywidualnym charakterze. Dodatkowo, 
w wielu dzielnicach przenikają się funkcje mieszkanio-
we i gospodarcze (usługowe, produkcyjne, warszta-
towe, magazynowe), szczególnie w sąsiedztwie dróg 
wylotowych z miasta. Osiedla peryferyjne również 
wymagają więc regulacji urbanistycznej istnieją-
cej zabudowy, ale także starannego zaplanowania 
wszystkich nowych terenów inwestycyjnych, które są 
wskazane w studium dla miasta (przede wszystkim 
obszary Moraska – Radojewa – Umultowa, Michałowo 
– Sowice – Darzybór, częściowo Strzeszyn i Szcze-
pankowo). Należy podkreślić, iż obszary peryferyjne, 
oprócz wskazanych wcześniej deficytów infrastruk-
tury społecznej (oświatowej, kulturalnej itp.), bory-
kają się przede wszystkim z problemami w zakresie 
podstawowej infrastruktury technicznej (sieć wodno-
-kanalizacyjna, odwodnienie, drogi lokalne). Wprowa-
dzanie nowej zabudowy na tych terenach powinno 
być mocniej niż do tej pory zsynchronizowane z dzia-
łaniami infrastrukturalnymi, przy czym do ich realizacji 
w większym stopniu powinni zostać zobowiązani 
prywatni właściciele nieruchomości, którzy osiągają 

największe korzyści ekonomiczne z uruchamianych 
w ten sposób procesów inwestycyjnych.

Wspomnieć należy również o ostatniej strefie funk-
cjonalno-przestrzennej miasta – nietypowej, bo le-
żącej poza jego granicami administracyjnymi. Strefa 
podmiejska (w szczególności pierwszy pierścień 
gmin sąsiadujących bezpośrednio z Poznaniem) 
była w ostatnich dekadach miejscem wyjątkowo 
dynamicznego i bezprecedensowego rozwoju prze-
strzennego. Choć w kategoriach urbanistycznych 
problemy jej zagospodarowania i funkcjonowania są 
zbliżone do obszarów nowej zabudowy peryferyjnej 
w samym mieście, to jednak pozostaje ona całkowi-
cie poza jurysdykcją planistyczną, administracyjną 
i inwestycyjną samorządu Poznania. Rozwiązanie 
wielu problemów miejskich wymaga działań w ska-
li aglomeracyjnej (Metropolii Poznań), szczególnie 
w dziedzinie urbanistycznej i transportowej. Problem 
nadmiernego ruchu samochodowego w mieście ma 
w dużej mierze swoje korzenie w strefie podmiejskiej. 
Ponieważ brakuje obecnie efektywnych i wiążących 
prawnie instrumentów koordynacji planistycznej 
w skali metropolitalnej (Mikuła 2015), po stronie 
miasta Poznania pojawia się konieczność zarówno 
intensywnego lobbingu na rzecz odpowiednich roz-
wiązań systemowych i bieżącej koordynacji rozwoju 
poprzez dobrowolne i doraźne uzgodnienia w ra-
mach Metropolii Poznań i w relacjach dwustronnych 
z sąsiednimi gminami.
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Podstawowe działania w zakresie polityki przestrzen-
nej miasta w latach 2010-2019 opierały się przede 
wszystkim na dwóch podstawowych instrumentach 
planistycznych samorządu lokalnego, a więc studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania prze-
strzennego (dalej: studium) oraz miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego (dalej: plany).

Obowiązujące na początku analizowanego okresu 
studium z 2008 r. było wyraźnym krokiem w kie-
runku bardziej ekspansywnej polityki przestrzennej, 
wprowadziło bowiem nowe rozległe tereny pod 
zabudowę mieszkaniową i produkcyjno-usługową na 
wielu nowych peryferyjnych obszarach miasta (Mo-
rasko, Radojewo, Szczepankowo), których zagospo-
darowanie było wstrzymywane we wcześniejszych 
opracowaniach planistycznych ze względu na nie-
wystarczającą infrastrukturę miejską. Ustalenia stu-
dium wyraźnie wyprzedziły jednak realne możliwości 
inwestycyjne miasta, m.in. w zakresie układu komu-
nikacyjnego (III rama komunikacyjna). Po nieudanej 
próbie uchwalenia zmiany studium dla samego 
obszaru Morasko-Radojewo-Umultowo (2012) doko-
nano nowelizacji całości dokumentu w 2014 r. Nowe 
studium w wymiarze merytorycznym stanowiło kon-
tynuację podstawowych założeń poprzedniej wersji 
z 2008 r. Wprowadzono w nim punktowe korekty, nie 
przemodelowując docelowej struktury przestrzennej 
miasta. Ważnym i pożądanym elementem nowego 
studium stało się wprowadzenie rozwiązań pozwa-
lających na etapowanie procesów inwestycyjnych 
dla poszczególnych obszarów miasta lub realizacji 
układu transportowego. W czerwcu 2020 r. Rada 
Miasta Poznania podjęła uchwałę o przystąpieniu do 
sporządzenia nowego studium z planowanym termi-
nem zakończenia procedury w 2023 r.

W latach 2010-2019 odnotowano znaczący postęp 
w zakresie odbudowy zasobu planów miejscowych 
dla miasta. Uchwalono 158 nowych planów, a udział 
powierzchni pokrytej planami wzrósł z 29% do 48%. 
Proces ten wciąż daleki jest jednak od pełnego ukoń-
czenia, aczkolwiek w toku procedury znajduje się ak-
tualnie 165 projektów planów, które po uchwaleniu 
objęłyby kolejne 25% powierzchni miasta (ryc. 1).

GŁÓWNE DZIAŁANIA 
MIASTA 
W LATACH 2010-2019

 plany obowiązujące 

 plany w trakcie sporządzania

Ryc. 1. Obowiązujące i sporządzane miejscowe plany  
zagospodarowania przestrzennego w Poznaniu (2020)

Źródło: www.mpu.pl
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Z punktu widzenia struktury przestrzennej Poznania 
główne priorytety planistyczne ostatnich 10 lat objęły 
kontynuację uchwalania planów dla strukturalnych 
klinów zieleni (praktycznie zakończone, z wyjątkiem 
obszarów Sołacza, Golęcina i północnej części  
Ostrowa Tumskiego oraz niektórych terenów Moraska- 
-Radojewa-Umultowa) oraz w znacznie większym niż 
wcześniej stopniu – ochronę układów urbanistycznych 
i struktury zabudowy dla osiedli modernistycznych 
i starszych dzielnic willowych (Rataje, Winogrady, 
Piątkowo, Grunwald, Świerczewo). Nowym rodzajem 
sporządzanych planów w ostatniej dekadzie stały się 
punktowe zmiany wcześniej uchwalonych dokumen-
tów, wynikające ze zmieniających się uwarunkowań 
przestrzennych i inwestycyjnych. Wydaje się, że wśród 
obecnie sporządzanych planów największe – stra-
tegiczne – znaczenie dla rozwoju miasta mają plany 
obejmujące duże śródmiejskie kompleksy terenów 
poprzemysłowych i pokolejowych, mogące zostać 
poddane całościowej rewitalizacji (m.in. Wolne Tory, 
Stara Rzeźnia, północna część Ostrowa Tumskiego). 
Wszechstronnego opracowania preplanistycznego 
wymaga z kolei przyszłe zagospodarowanie obszaru 
Michałowo-Sowiece-Darzybór.

Od 2015 r. samorządy lokalne w Polsce dysponują 
również nowymi instrumentami prawnymi i programo-
wymi związanymi ze sferą zagospodarowania prze-
strzennego, wynikającymi z ustawy z dnia 9 paździer-
nika 2015 r. o rewitalizacji i tzw. ustawy krajobrazowej 
(ustawa z dnia z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie 
niektórych ustaw w związku ze wzmocnieniem narzę-
dzi ochrony krajobrazu). Miasto Poznań podjęło działa-
nia zmierzające do wykorzystania możliwości wynika-
jących z obu aktów prawnych.

Programy rewitalizacji w Poznaniu mają znacznie 
dłuższą tradycję niż sama ustawa. Kolejne edycje 
Miejskiego Programu Rewitalizacji (2006, 2010, 2012) 
obejmowały stopniowo kolejne fragmenty miasta 
(Śródka, Chwaliszewo, części Jeżyc i Łazarza), wskazu-
jąc je jako obszary priorytetowe dla procesów rewita-
lizacyjnych. Stosunkowo niewielka powierzchnia tych 
terenów była równoważona przez dużą intensywność 
działań jednostek miejskich, obejmującą zarówno 
aspekty inwestycyjne, jak i społeczne. Miejskie pro-
gramy rewitalizacji wyznaczały także w szerszym 
zakresie przestrzennym obszary, na których podmioty 
niezwiązane z samorządem miasta mogły korzystać 
z zewnętrznych środków finansowych na rewitaliza-
cję (tereny powojskowe, poprzemysłowe i kolejowe, 
inicjatywa JESSICA). Istotnym przełomem w podejściu 
do kompleksowej rehabilitacji zdegradowanych obsza-
rów miasta był tzw. Program dla Śródmieścia (2013), 
który objął swoim zasięgiem pięć osiedli – jednostek 
pomocniczych miasta (Stare Miasto, Jeżyce, Łazarz, 
Wilda, Ostrów Tumski-Śródka-Zawady-Komandoria), 
wskazując kilkadziesiąt przedsięwzięć mających służyć 
regeneracji społecznej, ekonomicznej, środowiskowej 
i urbanistycznej śródmieścia. Wejście w życie ustawy 
o rewitalizacji umożliwiło przygotowanie i uchwalenie 
Gminnego Programu Rewitalizacji dla miasta Poznania 
(2017), który merytorycznie i przestrzennie stanowił 

kontynuację i rozszerzenie Programu dla Śródmieścia, 
wkraczając również częściowo na obszar kolejnych 
osiedli (Główna, Sołacz, Rataje, Starołęka, Górczyn 
– ryc. 2). GPR stanowi obecnie podstawę dla prowa-
dzonych działań rewitalizacyjnych oraz pozyskiwania 
funduszy europejskich na ich realizację. Istotnymi wy-
zwaniami w najbliższej przyszłości rewitalizacji w Po-
znaniu są rozstrzygnięcie dylematu między intensyfi-
kacją działań na wybranych fragmentach śródmieścia 
a kompleksowym podejściem do całego obszaru oraz 
poszukiwanie równowagi między projektami inwesty-
cyjnymi a społecznymi.

Ryc. 2. Zasięg Gminnego Programu Rewitalizacji dla miasta Poznania

Źródło: www.poznan.pl 

 zasięg GPR  

 zasięg tzw. obszaru zdegradowanego

 pozostała część miasta

Uchwalona w 2015 r. ustawa krajobrazowa stanowi-
ła odpowiedź na wyraźne deficyty dotychczasowych 
regulacji prawnych odnoszących się do kwestii ładu 
estetyczno-wizualnego w przestrzeni. Dzięki usta-
wie samorządy lokalne mają możliwość opracowania 
kompleksowego aktu prawa miejscowego dla całego 
miasta/gminy, czyli tzw. uchwały krajobrazowej (nazy-
wanej często także reklamową), która może wyczer-
pująco uregulować sprawy szyldów i reklam, ogrodzeń 
i małej architektury w mieście. Do tej pory przepisy 
urbanistyczne były rozproszone pomiędzy poszczegól-
nymi planami miejscowymi (wykazując także często 
wzajemny brak spójności), a na obszarach bez planów 
w praktyce nie było ich wcale. Rada Miasta Poznania 
podjęła uchwałę o przygotowaniu uchwały krajobra-
zowej w 2017 r., co rozpoczęło długi i skomplikowany 
proces wypracowywania rozwiązań w tym zakresie. 
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Aktualna wersja projektu zakłada podział miasta  
na cztery strefy (staromiejska, centrum i dzielnice 
historyczne, zurbanizowana, przyrodnicza – ryc. 3), 
zróżnicowane pod względem dopuszczalnych nośni-
ków i formatów reklamy, z największymi restrykcjami 
w strefie staromiejskiej i przyrodniczej. Przyjęcie final-
nej wersji uchwały planowane jest na 2021 r. Proces 
przygotowywania uchwały jest więc stosunkowo długi, 
co wynika z wielu rund prowadzonych konsultacji 
społecznych. Jednocześnie należy pamiętać, iż w nie-
których miastach, w których uchwała została przyjęta 
szybciej, spotkała się ona z zastrzeżeniami prawnymi 
ze strony wojewodów (np. Gdańsk, Łódź).

W obrębie historycznego Starego Miasta (miasta lo-
kacyjnego) regulacje krajobrazowe spójne z projektem 
uchwały wprowadzono w drodze ustanowienia parku 
kulturowego (2018), którego efekty funkcjonowania 
są już widoczne w przestrzeni miejskiej (ujednolicenie 
wyglądu ogródków gastronomicznych, zastąpienie zbyt 
krzykliwych szyldów bardziej stylowymi i stonowanymi).

i ciągłości użytkowania obiektów, to jednak w stosun-
kowo niewielkim stopniu nastawione były na realizację 
strategicznych celów przestrzennych, zarysowanych 
w poprzednim rozdziale. W ostatnim pięcioleciu można 
zauważyć jednak większą koncentrację działań inwe-
stycyjnych na wyzwaniach urbanistycznych i infra-
strukturalnych związanych z rehabilitacją ważnych 
przestrzeni publicznych śródmieścia (program Centrum 
i jego I etap – ul. Św. Marcin, modernizacja Rynku Łazar-
skiego, przygotowania do przebudowy Starego Rynku), 
doprowadzeniem sieci tramwajowej do dynamicznie 
rozwijających się dzielnic zabudowy wielorodzinnej, ma-
jących także duży dalszy potencjał zagospodarowania 
(Naramowice, okolice ul. Unii Lubelskiej), oraz rozbudową 
bazy oświatowej w osiedlach peryferyjnych (Strzeszyn, 
Umultowo). Należy jednak przyznać, iż potencjał nowych 
i rewitalizowanych terenów wskazanych w studium 
pod zabudowę jest dużo większy niż realne możliwości 
inwestycyjne miasta w zakresie niezbędnej infrastruktu-
ry. Oznacza to konieczność wypracowania priorytetów 
rozwojowych i koncentracji publicznych i prywatnych 
przedsięwzięć inwestycyjnych w określonych obszarach 
miasta, nawet kosztem wstrzymywania ich na innych, 
słabiej przygotowanych infrastrukturalnie, terenach.

Z realizacją polityki przestrzennej miasta silnie powią-
zana jest aktywność inwestycyjna na rynku mieszka-
niowym. W latach 2010-2019 w Poznaniu oddano do 
użytku ponad 34 tys. nowych mieszkań, przy czym przez 
większość tego okresu wartości roczne oscylowały wokół 
liczby 3 tys. nowych lokali, dopiero w ostatnich latach po-
konując bariery 4 tys. (2017-2018) i 5 tys. (2019). Bardzo 
ważnym uzupełnieniem tej informacji jest jednak analiza 
struktury rynku mieszkaniowego według formy organiza-
cyjnej budownictwa (ryc. 4).

Istotnym zagadnieniem dla rozwoju miasta jest po-
wiązanie kierunków polityki przestrzennej z realnymi 
działaniami infrastrukturalnymi. Duża część inwestycji 
podejmowanych w latach 2010-2019 miała charakter 
przebudowy lub odbudowy już istniejących obiek-
tów, często niezdatnych do dalszego funkcjonowania 
(Rondo Kaponiera, estakada Katowicka, most Lecha, 
Rondo Rataje). Choć tego typu przedsięwzięcia były 
uzasadnione względami zapewnienia bezpieczeństwa 

 staromiejska 

 centrum i historyczne dzielnice

 zurbanizowana

 przyrodnicza

 tereny zamknięte

 indywidualne 8% 

 TBS 7%

 komunalne 2%

 deweloperskie 83%

Ryc. 3. Strefy funkcjonalne miasta według projektu tzw. uchwały krajobrazowej

Źródło: www.poznan.pl 

Ryc. 4. Struktura nowo oddanych do użytku mieszkań w Poznaniu w 2019 r. 
według formy organizacyjnej budownictwa

Źródło: opracowanie własne na podstawie BDL GUS

Z przedstawionych danych wynika wyraźna domina-
cja sektora deweloperskiego (83%) nad wszystkimi 
innymi formami budownictwa, zarówno o charakte-
rze publicznym (komunalne, TBS), jak i prywatnym 
(indywidualne). Dostrzegalny jest praktycznie cał-
kowity zanik podstawowej formy organizacyjnej 
z okresu PRL-u, a więc budownictwa spółdzielczego. 
W świetle aktualnej struktury rynku mieszkaniowego 
w Poznaniu dla skutecznej realizacji polityki przestrzen-
nej (i mieszkaniowej) miasta niezbędna jest z jednej 
strony konsekwentna i transparentna współpraca z sek-
torem deweloperskim, a z drugiej aktywne działanie na 
rzecz większej dywersyfikacji form budownictwa.
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Diagnozę polityki przestrzennej w Poznaniu należy uzupeł-
nić o porównanie podstawowych dostępnych wskaźników, 
czyli udziału powierzchni pokrytej planami miejscowymi oraz 
liczby nowo oddanych do użytku mieszkań z innymi dużymi 
miastami w Polsce.

W zakresie objęcia obszaru miasta planami miejsco-
wymi (ryc. 5, tab. 1) Poznań plasuje się pośrodku stawki, 
zarówno pod względem stanu pokrycia na 2019 r. (47%), 
jak i dynamiki przyrostu powierzchni planów w ostatnich 
10 latach (+19%.). Interpretacja tego wskaźnika musi być 
jednak ostrożna z uwagi na zróżnicowany charakter planów 
(duże, ale stosunkowo proste plany ochronne dla rozległych 
terenów rolnych i leśnych vs. skomplikowane urbanistycznie 
plany dla niewielkich fragmentów śródmieścia).

SYTUACJA POZNANIA NA TLE INNYCH  
DUŻYCH MIAST W POLSCE

Ryc. 5. Udział procentowy powierzchni pokrytej planami miejscowymi w po-
wierzchni ogólnej miasta w latach 2010-2019 w 6 największych miastach Polski

Źródło: opracowanie własne na podstawie BDL GUS

Tab. 1. Udział powierzchni pokrytej planami miejscowymi w powierzchni ogólnej 
miasta w latach 2010-2019 w 6 największych miastach Polski

Źródło: opracowanie własne na podstawie BDL GUS

Tab. 2. Liczba nowo oddanych do użytku mieszkań w latach 2010-2019  
w 6 największych miastach Polski

Źródło: opracowanie własne na podstawie BDL GUS

W kolejnych latach przede wszystkim Kraków i Wrocław 
zanotowały potężny skok ilościowy w zakresie tego wskaź-
nika, przebijając w ostatnich latach nawet pułap 10 tys. 
nowych mieszkań. W tym czasie Poznań zanotował o wiele 
skromniejszą dynamikę, a sumaryczna liczba za lata 2010-
2019 nie stanowi nawet połowy wyniku Krakowa i Wro-
cławia, odbiegając również w dół od Gdańska. Pewnym 
wytłumaczeniem może być znacznie silniejsza w przypadku 
Poznania konkurencja lokalizacyjna ze strony strefy pod-
miejskiej niż w przypadku innych dużych miast (wskaźniki 
sumaryczne dla poszczególnych aglomeracji jako całości są 
już bardziej wyrównane), niemniej słabszą aktywność inwe-
stycyjną budownictwa mieszkaniowego w samym mieście 
należy odnotować jako niewątpliwy problem i wyzwanie 
na kolejne lata. Dla pogłębienia obrazu sytuacji należy 
jednak dodać, iż Poznań ma najbardziej zdywersyfiko-
waną strukturę nowych mieszkań. Choć udział mieszkań 
deweloperskich na poziomie 83% w 2019 r. wydaje się 
bardzo duży, to w pozostałych pięciu miastach mieści się 
on w przedziale 91-97% (!).

POWIERZCHNIA POKRYTA PLANAMI MIEJSCOWYMI [%]

MIASTO 2010 2019 PRZYROST 
2010-2019

KRAKÓW 29,2 65,0 35,8

ŁÓDŹ 4,6 24,4 19,8

POZNAŃ 28,9 47,7 18,8

WROCŁAW 44,8 58,4 13,6

WARSZAWA 27,8 39,4 11,6

GDAŃSK 62,8 65,8 3,0

LICZBA NOWO ODDANYCH DO UŻYTKU MIESZKAŃ

MIASTO 2010 2019 SUMA 
2010-2019

WARSZAWA 12 462 21 599 162 191

KRAKÓW 4 716 13 039 80 264

WROCŁAW 4 666 11 400 73 702

GDAŃSK 3 534 7 265 50 991

POZNAŃ 3 180 5 043 34 327

ŁÓDŹ 2 082 4 202 23 229

Ryc. 6. Liczba nowo oddanych do użytku mieszkań w latach  
2010-2019 w 6 największych miastach Polski 
dla większej przejrzystości wykresu pominięto w nim Warszawę 

Źródło: opracowanie własne na podstawie BDL GUS

Bardziej niepokojące trendy można zaobserwować nato-
miast w przypadku dynamiki rynku budownictwa mieszka-
niowego. Poza stanowiącymi odrębne przypadki Warszawą 
i Łodzią cztery pozostałe miasta (Kraków, Wrocław, Poznań, 
Gdańsk) startowały w 2010 r. z podobnego pułapu liczby 
nowo oddanych do użytku mieszkań (między 3 a 5 tys.). 
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REKOMENDACJE
Biorąc pod uwagę zaprezentowane w poprzednich 
rozdziałach diagnozy, można sformułować nastę-
pujące rekomendacje dla miasta w zakresie polityki 
przestrzennej i infrastrukturalnej na najbliższe dzie-
sięciolecie:

•	 Poznań powinien dążyć w kierunku wizji miasta 
zwartego (kompaktowego), miasta „krótkich od-
ległości”, miasta „15-minutowego” – z podstawo-
wymi usługami w najbliższym otoczeniu miejsca 
zamieszkania i dobrą komunikacją do centrum 
oraz między dzielnicami – wymaga to jednak 
daleko idącej koordynacji polityki przestrzennej 
i infrastrukturalnej.

•	 Istotą tworzenia oferty mieszkaniowej i inwesty-
cyjnej miasta musi być jej zróżnicowanie według 
modeli organizacyjnych (deweloperski, indywi-
dualny, komunalny, społeczny, kooperatywny), 
przedziałów cenowych i czynszowych oraz stref 
rozwojowych miasta.

•	 Priorytetem powinno być zagospodarowanie 
opuszczonych i zdegradowanych terenów po-
przemysłowych oraz pokolejowych w śródmieściu 
(m.in. Wolne Tory, Nowe Jeżyce, Stara Rzeźnia, 
Elektrociepłownia Garbary). Warunkiem dla 
prowadzenia tam inwestycji musi być oparcie ich 
na kompleksowych planach zagospodarowania 
uwzględniających cele publiczne.

•	 Układy urbanistyczne osiedli modernistycznych 
powinny być chronione w celu zachowania towa-
rzyszących blokom mieszkalnym terenów zieleni, 
sportu i rekreacji. Ewentualne nowe obiekty mogą 
być wprowadzane tylko na podstawie planu 
uzgodnionego z lokalną społecznością.

•	 W dzielnicach willowych należy sporządzać 
i uchwalać regulacyjne plany miejscowe, aby nie 
dopuszczać do nadmiernej ekspansji funkcji biuro-
wej oraz budynków wielorodzinnych, które mogą 
obniżać jakość życia mieszkańców tych dzielnic.

•	 Na osiedlach wielorodzinnych powstałych po 
1990 r. (m.in. Naramowice), budowanych głównie 
przez prywatnych deweloperów, konieczne jest 
polepszenie obsługi transportem publicznym oraz 
stworzenie niezbędnych elementów infrastruktury: 
placówki społeczne, place zabaw, boiska itp.

•	 Nowe obszary rozwojowe zabudowy wieloro-
dzinnej należy planować w sposób kompleksowy, 
wyłącznie w sąsiedztwie wysoko wydajnych sys-
temów transportu zbiorowego (tramwaj, kolej me-
tropolitalna, wydzielone pasy autobusowe – BRT), 
z rezerwą terenów pod infrastrukturę społeczną 
i sportowo-rekreacyjną.

•	 Największą możliwą do zagospodarowania re-
zerwą pod projekt nowej dzielnicy przystępnych 
cenowo mieszkań i domów jest obszar Darzybór-
-Sowice-Michałowo w południowo-wschodniej 
części miasta, gdzie można wykorzystać sprzyja-
jącą strukturę własnościową oraz możliwości roz-
winięcia infrastruktury transportowej z Franowa.

•	 Nowe tereny pod budownictwo jednorodzinne 
w granicach miasta można uruchamiać tylko tam, 
gdzie nie koliduje to z wartościami przyrodniczy-
mi, a właściciele gruntów są gotowi do współpra-
cy w realizacji infrastruktury poprzez jej współfi-
nansowanie i udostępniania gruntów miastu.

•	 System planowania w mieście musi być bardziej 
zintegrowany. Tradycyjne planowanie przestrzen-
ne należy powiązać z programowaniem inwestycji 
i z polityką zarządzania miejskimi nieruchomo-
ściami. Polityka przestrzenna nie kończy się  
na uchwaleniu planu miejscowego.
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w minionym 25-leciu. Mazowsze Studia Regionalne,  
15: 109-118.

•	 Marciniak P. 2005. Architektura i urbanistyka Poznania w latach 
1945-1989. [W:] T. Jakimowicz, Architektura i urbanistyka  
Poznania w XX wieku. Wydawnictwo Miejskie, Poznań,  
s. 144-227. 
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•	 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945). 

•	 Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektórych ustaw 
w związku ze wzmocnieniem narzędzi ochrony krajobrazu  
(Dz. U. z 2015 r., poz. 774).
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 z 2015 r., poz. 1777).

Czy dążenie do dużej intensywności 
zabudowy w śródmieściu, zgodnie 
z ideą miasta zwartego, nie spowoduje 
niekorzystnych efektów środowisko-
wych i społecznych? Gdzie znaleźć 
równowagę między ochroną wszelkiej 
istniejącej zieleni a energooszczędno-
ścią całej miejskiej struktury, wymaga-
jącą koncentracji zabudowy?

Czy priorytet powinno mieć uzupeł-
nianie zabudowy w istniejących dziel-
nicach i strukturach przestrzennych, 
czy planowanie i realizacja nowych 
kompleksowych rozwiązań urbani-
stycznych? Jak zaprojektować od zera 
nową dzielnicę (np. Darzybór-Sowice-
-Michałowo), żeby uniknąć błędów, 
np. z Naramowic?

Na koniec tej krótkiej analizy warto zadać pytania o politykę przestrzenną Poznania:

ZAMIAST 
PODSUMOWANIA 

LITERATURA I ŹRÓDŁA PRAWNE

Czy w obliczu dużego popytu na 
budownictwo jednorodzinne i presji 
suburbanizacyjnej należy uruchamiać 
pod prywatne inwestycje tereny pery-
feryjne miasta, nawet jeżeli nie ma tam 
wystarczającej infrastruktury?

Czy jest sens restrykcyjnie bronić 
osiedli modernistycznych z okresu 
PRL-u przed nową zabudową, jeżeli 
są to najlepiej wyposażone infra-
strukturalnie i dostępne transportowo 
dzielnice miasta?

Jaki charakter powinna mieć nowa za-
budowa w śródmieściu Poznania? Czy 
chcemy nowoczesnego „city” z wyso-
kimi, szklanymi budynkami, czy powin-
niśmy pozostać przy zabudowie na-
wiązującej parametrami do tradycyjnej 
urbanistyki miasta? A może jest miejsce 
na obie formy?
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http://www.niw.gov.pl
https://projektpoznan.pl
http://rodm-poznan.pl
https://bip.poznan.pl/bip/radni/grzegorz-ganowicz,13080
https://www.gov.pl/web/dyplomacja/szymon-szynkowski-vel-sek
https://www.poznan.uw.gov.pl/wojewoda
http://www.300gospodarka.pl
https://radiopoznan.fm
https://poznan.tvp.pl
https://gloswielkopolski.pl

