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Brak środków finansowych postrzegany jest jako główna 
bariera dla ochrony i tworzenia terenów zieleni w miastach. 
Istnieje jednak wiele innowacyjnych sposobów motywowania 
inwestorów i osób prywatnych do podejmowania działań 
w tym zakresie, co pokazują omówione tu przykłady zachęt 
do stosowania zielonych dachów. Są one ważnym elementem 
zielonej infrastruktury, umożliwiają zwiększenie udziału 
zieleni w gęsto zabudowanych centrach miast, przynosząc 
liczne środowiskowe korzyści. Omówione przykłady 
pochodzą z miast przodujących pod względem powiększania 
powierzchni zielonych dachów: Bazylei w Szwajcarii 
i Chicago w Stanach Zjednoczonych. Omówimy również 
rozwiązania obecnie stosowane w Polsce, takie jak 
uwzględnianie terenu biologicznie czynnego w miejscowych 
planach zagospodarowania przestrzennego i potencjalne 
zachęty dla inwestorów, np. obniżenie podatku gruntowego.

Słowa kluczowe: finansowanie ochrony przyrody, zielone 
dachy, partycypacja społeczna, budynki ekologiczne, plan 
działań w sprawie zmian klimatycznych
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właścicielami budynków. Dodatkowo, ponieważ 
inną istotną barierą dla propagowania zieleni przez 
samorządy są niedostateczne środki finansowe na 
ochronę przyrody (Kronenberg 2012), konieczne 
jest poszukiwanie innowacyjnych rozwiązań finan-
sowania przyrody w mieście, na przykład takich, 
które rozkładają koszty pomiędzy władze miasta 
a inwestorów.

W tym artykule przyjrzymy się możliwościom 
partycypacji inwestorów w propa-
gowaniu przyrody w mieście. Jako 
przykład innowacyjnego sposobu 
wprowadzania przyrody w mieście, 
wykorzystamy zielone dachy: pokryte 
substratem glebowym i roślinnością. 
Ich zastosowanie jest szczególnie 
ważne w miejscach gęsto zabudowa-

nych, gdzie możliwości tworzenia terenów zieleni 
na poziomie gruntu mogą być ograniczone.

W Polsce zielone dachy nie są jeszcze rozwią-
zaniem częstym. Wynika to ze sporych nakładów 
finansowych, związanych z  ich instalacją (sza-
cowany koszt to 100–200 zł/m2 plus koszt pro-
jektu; Kowalczyk 2011) i utrzymaniem (zwłaszcza 
w  przypadku intensywnych zielonych dachów, 
pokrytych różnorodną roślinnością); z niedosta-
tecznej wiedzy na temat dostępnych technologii 
oraz z nieświadomości korzyści, jakie zielone dachy 
przynoszą budynkom, na których są zainstalowane 
(mniejsze zużycie energii na ogrzewanie i chłodze-
nie, przedłużona żywotność dachu) i miejskiemu 
środowisku (poprawa mikroklimatu, mniejszy 
spływ wód deszczowych). Mimo tych barier, po-
pularność zielonych dachów rośnie. Przykładem 
zastosowania tej technologii jest dach gmachu Bi-
blioteki Uniwersytetu Warszawskiego (rysunek 1), 
obejmujący powierzchnię przeszło 1 ha (5111 m2 
to roślinność) i  określany jako wzór aranżacji 
przestrzeni dachowej budynku (Burszta-Adamiak 
2012, Kowalczyk 2011).

Omówimy dwa przykłady finansowych i nie-
finansowych zachęt dla inwestorów, oferowanych 
przez miasta przodujące pod względem tworzenia 
zielonej infrastruktury (a zwłaszcza zielonych da-
chów): Bazyleę w Szwajcarii i Chicago w Stanach 
Zjednoczonych. Przyjrzymy się też możliwościom 
zastosowania podobnych rozwiązań w warunkach 

Wprowadzenie

Zieleń w polskich miastach rzadko traktowana 
jest jako kwestia priorytetowa dla ich rozwoju. 
Według badań przeprowadzonych przez Fun-
dację Sendzimira, inne elementy miejskiej prze-
strzeni (np. parkingi lub budynki) są postrzegane 
przez społeczeństwo jako ważniejsze (Kronenberg 
2012). Także z punktu widzenia inwestorów, ze 
względu na wysokie ceny gruntów 
w centrach miast, preferowane jest 
maksymalne wykorzystanie do-
stępnych powierzchni działek pod 
zabudowę, często kosztem zieleni. 
Zabudowa aż do granicy działki 
występuje zwłaszcza na terenach 
nieobjętych miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego oraz w odnie-
sieniu do inwestycji niepodlegających wymogowi 
przeznaczenia określonej proporcji działki pod 
powierzchnię biologicznie czynną. W  ekstre-
malnych przypadkach może to doprowadzić do 
sytuacji, w której zieleń w centrach miast będzie 
obecna jedynie na gruntach należących do miasta 
(np. przyuliczne drzewa), natomiast reszta stanie 
się betonową pustynią. W centrach miast, zarówno 
w Polsce, jak i zagranicą, nieruchomości będące 
własnością miasta stanowią zwykle mniejszość za-
budowy miejskiej. Aby zwiększyć udział zieleni 
w miastach, niezbędna jest skuteczna współpraca 
władz lokalnych z inwestorami oraz prywatnymi 

Aby zwiększyć udział zie-
leni w miastach, niezbędna 
jest skuteczna współpraca 
władz lokalnych z inwe-
storami oraz prywatnymi 
właścicielami budynków.

Rysunek 1.  Zielony dach na budynku 
Biblioteki Uniwersytetu Warszawskiego
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Czynniki umożliwiające wprowadzenie subsydiów 
i przepisów
Bazylea jest kantonem (terytorialną jednostką 
administracyjną w państwie federalnym), co daje 
jej szeroką autonomię w zakresie wprowadzania 
lokalnych przepisów (kantony w Szwajcarii mają 
np. własną konstytucję). Dodatkowo, zielone dachy 
w Bazylei mają długą historię, gdyż były spopu-
laryzowane już w latach 1970., co zwiększyło ich 
akceptację wśród lokalnej społeczności. W ciągu 
ostatnich 20 lat, głównymi bodźcami dla zwiększe-
nia powierzchni zielonych dachów w Bazylei były: 
ochrona przyrody oraz oszczędność energii. Euro-
pejski Rok Ochrony Przyrody (1995) był impul-
sem dla pierwszego programu subsydiów w latach 
1996–1997. Następnie, po sukcesie tego programu, 
miasto przekazało fundusze dla programu badaw-
czego na temat bioróżnorodności zielonych da-
chów realizowanego przez Zürcher Hochschule 
für Angewandte Wissenschaften (ZHAW). Bliska 
współpraca z ZHAW umożliwiła wspólne opra-

cowanie przepisów dotyczących 
zielonych dachów, przynoszących 
najwięcej korzyści dla bioróżnorod-
ności miasta, zwłaszcza pod kątem 
siedlisk dla bezkręgowców i ptaków.

Wdrożenie inicjatywy
W każdej edycji na subsydia prze-
znaczono około miliona franków 
szwajcarskich (CHF). Stworzenie 
Funduszu Oszczędzania Energii 
i  sposób jego wykorzystania były 

szeroko konsultowane. Na przykład publiczne 
głosowanie, zorganizowane przez Ministerstwo 
Środowiska i Energii przed pierwszym programem 
subsydiów, wykazało szerokie poparcie dla wykorzy-
stania części opłat za energię na rzecz jej oszczędno-
ści. Same programy subsydiów na zielone dachy były 
konsultowane z interesariuszami, takimi jak: stowa-
rzyszenie lokalnych firm, towarzystwo ogrodnicze, 
stowarzyszenie zielonych dachów, inne organizacje 
pozarządowe, Wydział Parków i Cmentarzy w Ba-
zylei oraz Ministerstwo Środowiska, Lasów i Kra-
jobrazu (Lawlor i in. 2006). Dzięki temu subsydia 
oraz regulacje, dotyczące obowiązkowej konstrukcji 
zielonych dachów, nie spotkały się z prawie żadnym 

polskich, przy użyciu dostępnych narzędzi plani-
stycznych i fiskalnych.

Subsydia na zielone dachy 

w Bazylei

Opis inicjatywy
Bazylea we wczesnych latach 1990. wprowadziła 
unikatowe rozporządzenie, na podstawie którego 
5% opłat za zużycie energii elektrycznej jest od-
kładanych w specjalnym Funduszu Oszczędzania 
Energii. Środki te są wydatkowane na projekty 
służące ograniczeniu zużycia energii, między in-
nymi na zielone dachy, ze względu na ich wła-
ściwości izolacyjne. Z  funduszu sfinansowano 
dwa programy subsydiów na zielone dachy dla 
istniejących oraz nowych budynków (w  latach 
1996–1997, a następnie 2005–2006). W między-
czasie miasto wprowadziło zmiany w przepisach 
budowlanych. Wszystkie płaskie dachy na no-
wych budynkach oraz budynkach 
podlegających renowacji muszą być 
zielone i  spełniać poniższe kryte-
ria, służące oszczędności energii 
i  zwiększonej bioróżnorodności 
(Brenneissen 2008):

•	substrat powinien składać się 
z regionalnych gleb;

•	warstwa substratu powinna mieć 
grubość co najmniej 10 cm;

•	projekty powinny uwzględniać 
tworzenie kopców o wysokości 
30 cm i średnicy 3 m, aby zapewnić siedliska 
dla bezkręgowców;

•	roślinność dachowa powinna składać się z re-
gionalnych gatunków;

•	projekt i  realizacja zielonych dachów, o po-
wierzchni przekraczającej 1000 m2, musi być 
skonsultowana z miejskim ekspertem ds. zie-
lonych dachów.

W drugim programie subsydiów (2005–2006) 
przyznawano środki już tylko wnioskodawcom 
spełniającym te kryteria (Lawlor i in. 2006). Prze-
pisy dotyczące zielonych dachów pozostają aktu-
alne i są ważnym elementem systemu planowania 
przestrzennego.

5% opłat za zużycie energii 
elektrycznej jest odkłada-
nych w specjalnym Fundu-
szu Oszczędzania Energii. 
Środki te są wydatkowane 
na projekty służące ogra-
niczeniu zużycia energii, 
między innymi na zielone 
dachy, ze względu na ich 
właściwości izolacyjne. 
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latach powierzchnia zielonych dachów przekroczy 
30% (Lawlor i in. 2006).

Oszczędności energii podczas pierwszego 
programu subsydiów wyniosły 4 GW rocznie 
w skali miasta. Drugi program subsydiów przy-
niósł oszczędności 3,1 GW rocznie (Brenneis-
sen 2008). Dodatkowo, dzięki tym programom, 
zwiększyła się sprzedaż materiałów potrzebnych do 
konstrukcji zielonych dachów. Szacuje się, że każdy 
milion franków szwajcarskich przeznaczonych na 
subsydia wygenerował 13 mln franków inwestycji 
w zielone dachy, na których skorzystały głównie 
lokalne przedsiębiorstwa (Lawlor i in. 2006).

Przyspieszenie pozwoleń na 

budowę w Chicago

Opis inicjatywy
Program tzw. zielonych pozwoleń (Green Permit 
Program), opracowany przez Wydział Budynków 
w Chicago, uruchomiono w 2005 r. Jego celem 
było zminimalizowanie oddziaływania na środo-
wisko nowych budynków powstających w centrum 
miasta. Program polega na przyspieszeniu procesu 
wydawania pozwoleń na budowę dla inwestycji 
spełniających określone warunki. Pozwolenia dla 
budynków spełniających kryteria programu są wy-
dawane w czasie krótszym niż 30 dni roboczych 

(nawet do 15 dni roboczych), pod-
czas gdy standardowo okres ocze-
kiwania na pozwolenie trwa między 
60 a 90 dni. Dodatkowo, budynki 
o wyjątkowo niskim wpływie na 
środowisko są zwolnione z opłaty 
za ocenę jakości projektu przed 
wydaniem pozwolenia na budowę.

Deweloperzy, zainteresowani 
udziałem w programie, wybierają określoną liczbę 
rozwiązań służących ochronie środowiska i zrówno-
ważonemu rozwojowi z „zielonego menu”, zawiera-
jącego następujące pozycje (DoB 2010):

•	zielone dachy;
•	wyjątkowo niskie zużycie energii;
•	produkcja energii odnawialnej na terenie in-

westycji;
•	przystępna cena mieszkań;

sprzeciwem ze strony deweloperów, firm i miesz-
kańców (Brenneissen 2008). Programy subsydiów 
były szeroko ogłaszane w mediach, a dodatkowym 
elementem aktywizującym mieszkańców Bazylei 
były konkursy na najpiękniejszy zielony dach, zor-
ganizowane podczas obydwu edycji.

Rezultaty
Podczas pierwszego programu subsydiów, w latach 
1996–1997, 135 osób prywatnych i firm otrzy-
mało dofinansowanie w wysoko-
ści 20 CHF/m2 zielonego dachu 
(całkowity koszt był oszacowany na 
około 100 CHF/m2), co doprowa-
dziło do pokrycia roślinnością łącz-
nie 85 000 m2 dachów. Po drugim 
programie subsydiów w  2007 r., 
całkowita powierzchnia zielonych 
dachów była szacowana na około 
700 000 m². Bazylea dysponuje obecnie najwięk-
szą na świecie powierzchnią zielonych dachów na 
mieszkańca — około 23% płaskich dachów w mie-
ście jest pokryta roślinnością (Brenneissen 2008). 
Spektakularnym przykładem jest zielony dach na 
Centrum Wystawienniczym w Bazylei (rysunki 2 
i 3). Deweloperzy zaakceptowali nowe przepisy 
i traktują instalację zielonych dachów jako ruty-
nową część budowy; ocenia się, że w najbliższych 

Rysunek 2.  Zielony dach na Centrum Wy-
stawienniczym w Bazylei (Messe Basel), około 
16 000 m2 jest porośniętych mchem, rozchod-
nikami i roślinami zielnymi. Roślinność obniża 
temperaturę powietrza nad dachem, zwiększając 
wydajność paneli słonecznych (w tle). Drewniane 
elementy zostały dodane w celu zwiększenia 
bioróżnorodności oraz jako dekoracja 

Szacuje się, że każdy milion 
franków szwajcarskich prze-
znaczonych na subsydia wy-
generował 13 mln franków in-
westycji w zielone dachy, na 
których skorzystały głównie 
lokalne przedsiębiorstwa.
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dług klasyfikacji punktowej, w zakresie spełnienia 
wymogów budownictwa ekologicznego, w następu-
jących kategoriach: zrównoważona lokalizacja, efek-
tywne wykorzystanie zasobów wodnych, oszczędne 
zużycie energii i niska emisja zanieczyszczeń do 
atmosfery, racjonalne wykorzystanie zasobów i ma-
teriałów, jakość środowiska wewnętrznego oraz in-
nowacyjność projektu. W zależności od uzyskanej 
łącznej sumy punktów, budynki zaliczane są do 
odpowiedniego poziomu: certyfikowany, srebrny, 
złoty lub platynowy. Przykłady wymagań dla bu-
dynków, umożliwiających przyspieszenie wydania 
pozwolenia na budowę i zwolnienie z opłat, znaj-
dują się w tabeli 1.

•	lokalizacja przy węzłach komunikacyjnych lub 
w miejscach trudnych do zabudowania;

•	innowacyjność;
•	wyjątkowo niskie zużycie wody;
•	przekroczenie wymagań systemów certyfikacji 

LEED lub Chicago Green Homes;
•	naturalna wentylacja;
•	parkingi dla rowerów dla przynajmniej 10% 

użytkowników budynku.
By kwalifikować się do programu, planowane 

budynki muszą spełniać kryteria LEED — mię-
dzynarodowego systemu certyfikacji opracowanego 
przez amerykańską organizację Green Building 
Council. Certyfikat LEED przyznawany jest we-

Poziom świadczeń Wymagania

Przyspieszone wydanie pozwolenia (cel: poniżej 30 dni) LEED (podstawowy poziom certyfikacji) 
Roślinność pokrywająca 50% powierzchni dachu 
2 pozycje z zielonego menu

Przyspieszone wydanie pozwolenia (cel: poniżej 30 dni) 
oraz opłata za konsultacje pokryta do wysokości 25 000 
USD

LEED (poziom srebrny) 
Roślinność pokrywająca 75% powierzchni dachu 
2 pozycje z zielonego menu

Przyspieszone wydanie pozwolenia (cel: poniżej 30 dni) 
oraz całkowite zwolnienie z opłaty za konsultacje 

LEED (poziom złoty lub platynowy) 
Roślinność pokrywająca 75% powierzchni dachu
2 pozycje z zielonego menu 

Tabela 1.  Kryteria dla przyspieszonego wydawania pozwoleń i zwolnienia z opłat za ocenę projektu dla budynku 
biurowego wyższego niż 24 m (DoB 2010)

Fo
t. 

Su
sa

nn
ah

 G
ill

Rysunek 3.  Detale zielonego dachu na Centrum Wystawienniczym w Bazylei
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nowopowstające i remontowane nieruchomości, 
będące własnością miasta Chicago i hrabstwa Cook 
(na terenie którego znajduje się Chicago) muszą 
posiadać certyfikat LEED, (przynajmniej srebrny 
poziom) (Simons i in. 2009).

Ważnym bodźcem dla stworzenia programu zie-
lonych pozwoleń w Chicago był problem spływu 
wód deszczowych, związany z  wysokim udzia-
łem powierzchni nieprzepuszczalnych w centrum 
miasta, powodujący zagrożenie powodziowe. Re-
kordowo intensywna, 24-godzinna ulewa w lipcu 
1996 r. spowodowała podtopienia, śmierć sześciu 
osób, uszkodzenia 35 tysięcy domów i ewakuację 
4300 mieszkańców południowej części Chicago. 
Straty materialne i koszty odbudowy sięgnęły 645 
milionów dolarów (Changnon 1999). W związku 
z globalnym ociepleniem, takie ulewy mogą być 
częstszym zjawiskiem w przyszłości. Plan uwzględ-
niający zagrożenia powodowane zmianami klima-
tycznymi w Chicago (City of Chicago 2008) ma 
na celu między innymi bardziej zrównoważoną 
gospodarkę wodami deszczowymi, poprzez spo-
wolnienie ich spływu do kanalizacji miejskiej oraz 
wspomaganie naturalnej infiltracji. Pomóc ma 
w tym między innymi zwiększenie liczby zielo-
nych dachów w mieście do 6000 w 2020 r. W 2007 
r. miasto wydało rozporządzenie dotyczące spływu 
wód deszczowych, nakładające na właścicieli dużych 
działek obowiązek zatrzymania pierwszych 25 mm 
deszczu na ich obszarze — tym samym zachęcając 
deweloperów do instalowania zielonych dachów.

Wdrożenie programu zielonych pozwoleń
Wdrożenie programu wymagało wprowadzenia 
zmian w procesie wydawania pozwoleń na budowę 

przez deweloperów i przeszko-
lenia pracowników Wydziału 
Budynków (Simons i  in. 2009). 
Aby wziąć udział w programie, 
deweloper ubiegający się o po-
zwolenie musi złożyć wymaganą 
dokumentację do Wydziału Bu-
dynków określając, które z pozy-
cji „zielonego menu” są zawarte 
w projekcie. Projekt budynku jest 

szczegółowo omawiany na wstępnym spotkaniu 
między deweloperem a przedstawicielami Wydziału 

Czynniki umożliwiające wdrożenie programu 
zielonych pozwoleń
Jednym z głównych czynników, umożliwiających 
wdrożenie programu zielonych pozwoleń, były 
przekonania ówczesnego burmistrza Chicago Ri-
charda M. Daley’a o zaletach zieleni w mieście 
(Simons i  in. 2009). Daley, od jego wyboru na 
burmistrza w 1989 r. do końca szóstej kadencji 
w 2011 r., konsekwentnie dążył do 
przeistoczenia Chicago w najbar-
dziej zielone i ekologiczne miasto 
Ameryki. Chicago stanowi również 
dobry przykład dla deweloperów 
pod względem jakości budynków 
należących do miasta. Z inicjatywy 
burmistrza, w 2001 r. został otwarty 
zielony dach na budynku ratusza 
(rysunki 4 i 5). Do 2006 r. miasto 
zainstalowało 36 zielonych dachów na budyn-
kach użyteczności publicznej. Ponadto, wszystkie 

Fo
t. 

G
oo

gl
e E

ar
th

Ważnym bodźcem dla stwo-
rzenia programu zielonych po-
zwoleń w Chicago był problem 
spływu wód deszczowych, 
związany z wysokim udziałem 
powierzchni nieprzepuszczal-
nych w centrum miasta, powo-
dujący zagrożenie powodziowe.

Image U.S. Geological Survey 

Rysunek 4.  Dach na budynku dzielonym przez 
Urząd Miasta Chicago (po lewej) i Urząd Hrab-
stwa Cook (po prawej). Wykonanie zielonego da-
chu o powierzchni ponad 1800 m2 zostało zlecone 
przez burmistrza Chicago i ukończone w 2001 r. 
Na dachu posadzono 20 000 roślin zielnych, 100 
krzewów, 40 pnączy oraz dwa drzewa (City of 
Chicago 2008)
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Rezultaty programu zielonych pozwoleń
Chicago jest szóstym miastem w Stanach Zjedno-
czonych pod względem liczby ekologicznych bu-
dynków (Simons i in. 2009). Powierzchnia zielonych 
dachów w Chicago w 2008 r. została oszacowana 
na 49 655 m², a ich liczba na 400 — więcej, niż 
w jakimkolwiek innym mieście w Stanach Zjedno-
czonych. Przyjęty przez władze miasta plan działań 
w kontekście zmian klimatycznych (Chicago Climate  

Budynków i ewentualnie dostosowywany do kryte-
riów programu. Wnioskodawca jest następnie pilo-
towany przez zespół ekspertów ds. ekologicznych 
budynków przez proces przyspieszonego wydania 
pozwolenia na budowę. Wymaga on od wniosko-
dawców aktywnego uczestnictwa w ocenie projektu 
oraz szybkiego reagowania na podnoszone kwestie 
(procedura została szczegółowo opisana na stronie 
internetowej urzędu miasta Chicago).
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Rysunek 5.  Detale zielonego 
dachu na budynku ratusza 
w Chicago
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wody opadowej z 25 mm opadu deszczu. W po-
równaniu do standardowego dachu, całkowity spływ 
wody deszczowej jest zredukowany o około połowę 
(WERF 2008). Zmniejszane jest tym samym ob-
ciążenie systemu kanalizacji miejskiej, co przekłada 
się na niższe zagrożenie powodziowe.

Możliwości przeniesienia 

doświadczeń z Bazylei i Chicago na 

grunt polski

W obowiązującym ustawodawstwie polskim brakuje 
uregulowań prawnych wprowadzających ulgi i dofi-
nansowania, które mogłyby motywować inwestorów 
do tworzenia zielonych dachów. Brak jest również 
norm związanych z ich projektowaniem, a także 
rozwiązań legislacyjnych promujących proekolo-
giczne kierunki w zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Burszta-Adamiak 2012).

Samorządy lokalne dysponują jednak narzę-
dziami, za pomocą których mogą motywować 
podmioty prywatne do realizacji zielonych dachów. 

Miejscowe plany zagospodarowania 
przestrzennego mogą już zawierać 
zapisy na temat powierzchni terenu 
biologicznie czynnego, wymaganego 
na terenie działki budowlanej. Przez 
teren biologicznie czynny1 należy ro-
zumieć teren z nawierzchnią ziemną 
urządzoną w  sposób zapewniający 
naturalną wegetację, a  także 50% 

powierzchni tarasów i  stropodachów z  taką na-
wierzchnią, nie mniejszą jednak niż 10 m2. Zielone 
dachy mogą być więc sposobem na zapewnienie 
zieleni w centrach dużych miast, gdzie ceny gruntu 
są szczególnie wysokie i gdzie możliwość wyko-
rzystania jak największej powierzchni działki pod 
zabudowę, dzięki instalacji zielonych dachów, jest 
szczególnie atrakcyjna (Kowalczyk 2011). Na przy-
kład centrum handlowe Złote Tarasy w Warszawie 
posiada zielony dach, którego realizacja wynikała 
z konieczności spełnienia warunków miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego, przewi-

Action Plan) zakłada cel zwiększenia ich liczby jesz-
cze ponad dziesięciokrotnie (City of Chicago 2008).

Z punktu widzenia inwestorów, mimo że eko-
logiczne rozwiązania w budynkach mogą podnieść 
koszt ich konstrukcji o 1–5% w porównaniu z tra-
dycyjnymi projektami, przyspieszone pozwolenia 
na budowę pozwalają zredukować koszty, poprzez 
krótszy całkowity czas budowy oraz związane z tym 
niższe odsetki od kredytów. Krótszy czas oczeki-
wania na budowę przekłada się również na niższe 
koszty najmu biur (PWC 2005), co z kolei przyciąga 
do miasta firmy i sprzyja jego rozwojowi.

Zielone dachy, dzięki mniejszej absorpcji cie-
pła i własnościom izolującym, przyczyniają się do 
obniżenia wewnętrznej temperatury w budynkach 
w sezonie letnim, a tym samym do ograniczenia 
zapotrzebowania na klimatyzację. Badania zuży-
cia energii w ratuszu Chicago wykazały, że spadek 
temperatury odczuwalnej w budynku o 0,6°C powo-
dował zmniejszenie zużycia energii na klimatyzację 
o 1,2%. Przeprowadzone symulacje wskazują, że 
jeśli wszystkie budynki w Chicago zostałyby za-
opatrzone w zielone dachy, roczne oszczędności 
związane z mniejszym zapotrze-
bowaniem na klimatyzację wy-
niosłyby 100 milionów dolarów 
(Peck i Kuhn 2003). Zielone da-
chy kosztują średnio dwukrotnie 
więcej niż zwykłe; natomiast ich 
trwałość jest również dwukrotnie 
dłuższa, ze względu na mniejsze 
zużycie, wynikające z braku eks-
pozycji na ekstremalne temperatury i promienio-
wanie UV (Kania i in. 2013).

Zielone dachy w Chicago poprawiają jakość 
miejskiego środowiska. Badania dachu z rysunku 4 
wskazują, że w letni dzień z temperaturą powietrza 
32–35°C, dach pokryty roślinnością jest chłodniej-
szy od powietrza. Natomiast zwykły dach nagrzewa 
się w tym samym dniu nawet do 66°C (WERF 
2008). Przykład ten potwierdza, że zielone dachy 
redukują zjawisko miejskiej wyspy ciepła, popra-
wiając komfort życia w mieście. Ponadto, zielony 
dach na budynku ratusza zatrzymuje ponad 75% 

Ekologiczne rozwiązania 
w budynkach mogą podnieść 
koszt ich konstrukcji o 1–5% 
w porównaniu z tradycyjny-
mi projektami, ale przyspie-
szone pozwolenia na budowę 
pozwalają zredukować koszty.

1 �Rozporządzenie Ministra Infrastruktury zmieniające rozporządzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać 
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2009 nr 56 poz. 461), art. 1, ust. 1c.
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ciążeniu sieci kanalizacyjnej, a pośrednio także z in-
nych funkcji zielonych dachów (np. zmniejszone 
zużycie energii elektrycznej i poprawa wizerunku 
miasta, jak w Bazylei i Chicago).

Nawet bez użycia zachęt finansowych, samo-
rządy mogą proponować inwestorom wybrane roz-
wiązania i negocjować z nimi warunki zabudowy. 
Dobrym przykładem efektywnych negocjacji jest 
budowa centrum handlowego Wola Park w War-
szawie w 2000 r. Inwestor otrzymał zgodę na bu-
dowę pod warunkiem modernizacji XIX-wiecznych 
szklarni na terenie działki i zaadaptowania ich na 
powierzchnie handlowe i usługowe oraz rekonstruk-
cji i utrzymania otaczającego je parku. Tym sposo-
bem mieszkańcom okolic udostępniony został teren 
zieleni, a właściciel centrum handlowego, mimo 
poniesionych początkowo kosztów — czerpie ko-
rzyści z użytkowanych powierzchni oraz wizerunku 
„ekologicznego” inwestora (słowo „park” w nazwie), 
dbającego o otoczenie, dziedzictwo historyczne i lo-
kalną społeczność.

Przede wszystkim inwestorzy i społeczeństwo 
powinni być świadomi potrzeb ekologicznych i ko-
rzyści ekonomicznych, związanych z wprowadza-

niem zieleni w mieście (Simons 
i in. 2009). W tym celu władze lo-
kalne mogą organizować kampanie 
i akcje informacyjno-edukacyjne 
oraz punkty doradcze, mające na 
celu kształtowanie świadomości 
środowiskowej (Kania i in. 2013). 

Już istniejące dobre przykłady (w tym zielone da-
chy) w polskich miastach powinny zostać wyko-
rzystane w celach edukacyjnych i promocyjnych 
(np. na temat ich roli w podnoszeniu jakości śro-
dowiska miejskiego).

Podsumowanie

Oba przykłady innowacyjnych systemów zachęt 
dla inwestorów pozwoliły osiągnąć znaczący wzrost 
powierzchni zielonych dachów. Przykład z Bazylei 
ilustruje zachęty finansowe dla właścicieli budyn-

dującego w miejscu inwestycji 50% powierzchni 
zielonej (Szczepańska 2010). Możliwość instalacji 
zielonych dachów nie powinna być przez inwesto-
rów wykorzystywana jako uzasadnienie braku innej 
zieleni. Jeżeli na terenie działki przed zabudową 
znajduje się zieleń, powinna ona podlegać ochronie, 
w miarę możliwości warto również wprowadzać 
nowe nasadzenia i tworzyć inne, innowacyjne formy 
zieleni.

W przypadku braku miejscowych planów zago-
spodarowania przestrzennego, skutecznym instru-
mentem może być odpowiednia polityka w zakresie 
lokalnych podatków i opłat. Przykładowo, miasta 
obecnie stosują czasowe zwolnienia z podatku od 
nieruchomości dla właścicieli budynków podej-
mujących się ich remontu i modernizacji, biorąc 
pod uwagę poprawę wizerunku miasta, wynikającą 
z takich działań. W Kaliszu właściciele budynków 
wielorodzinnych podlegają zwolnieniu z podatku 
od nieruchomości przez okres pięciu lat, jeżeli wy-
remontują dach pokryty dachówką lub co najmniej 
jedną ścianę zewnętrzną budynku2. Tego rodzaju 
zachęty dla inwestorów można łatwo zastosować 
w kontekście zielonych dachów.

Innym przykładem może być 
wprowadzenie opłat za wody 
opadowe dla budynków niepo-
siadających zielonych dachów. 
Jak pokazuje przykład z Chicago, 
zielone dachy znacząco zmniej-
szają spływ i  zanieczyszczenie 
wód opadowych. Przedsiębiorstwa wodociągowo-
-kanalizacyjne w wielu miastach Polski (np. Piła, 
Poznań, Bytom, Wrocław) już wprowadzają opłaty 
za odprowadzanie wód opadowych z posesji. Nali-
czane są one od powierzchni nieprzepuszczalnych 
w granicach działki, takich jak parkingi i dachy. 
Obecnie planowana jest nowelizacja przepisów3, 
która umożliwi samorządom w całym kraju wpro-
wadzanie opłat za odprowadzanie wody deszczowej 
z powierzchni działki. Zwolnienie z tego podatku 
może być skuteczną zachętą dla inwestorów do re-
alizacji zielonych dachów. Miasto czerpie korzyści 
z tego typu rozwiązań, dzięki zmniejszonemu ob-

Nawet bez użycia zachęt fi-
nansowych, samorządy mogą 
proponować inwestorom wy-
brane rozwiązania i negocjo-
wać z nimi warunki zabudowy. 

2 � Uchwała nr LV1/758/2010 Rady Miejskiej Kalisza w sprawie zwolnień od podatku od nieruchomości (Dz. Urz. Województwa 
Wielkopolskiego 2011 nr 7 poz. 184).

3  Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków (Dz. U. 2001 nr 72 poz. 747 z późn. zm.).
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ków i  inwestorów zainteresowanych instalacją 
zielonych dachów. W przykładzie z Chicago omó-
wiono model współpracy, w którym w zamian za 
zastosowanie zielonego dachu (lub inne ekologiczne 
rozwiązania), miasto przyspiesza proces wydawania 
pozwoleń na budowę. Dzięki wprowadzonym roz-
wiązaniom, w obu opisanych przypadkach zielone 
dachy przynoszą wymierne korzyści finansowe dla 
właścicieli budynków, co może być przekonującym 
argumentem do ich realizacji.

Omówione przykłady ilustrują również poprawę 
jakości środowiska miejskiego i wizerunku miast, 
a tym samym ich konkurencyjności. W kontek-
ście gwałtownych ulew i podtopień, ostatnio do-
świadczających polskie miasta, godna uwagi jest 
zwłaszcza funkcja zielonych dachów polegająca na 
regulacji spływu wód opadowych z powierzchni nie-
przepuszczalnych. Zielone dachy mogą zatrzymać 
od 15% do 90% wody opadowej z jednego opadu 
w danym miejscu (Kania i  in. 2013), co przema-
wia za ich instalacją w celu zmniejszenia ryzyka 
powodziowego. Podobne argumenty uzasadniają 
stosowanie innych rozwiązań, których celem jest 
zwiększenie terenów zieleni w miastach: rozszczel-

niania nieprzepuszczalnych powierzchni i wprowa-
dzania innych elementów zielonej infrastruktury.

Polskie miasta dysponują możliwością negocjacji 
warunków zabudowy z inwestorami, a tereny zie-
leni, choćby takie jak zielone dachy, mogą i powinny 
stać się przedmiotem tych dyskusji. Sposób zabu-
dowy zarówno poszczególnych działek, jak i kieru-
nek rozwoju miast, może być kształtowany przez 
lokalne samorządy, mimo braku systemu bezpo-
średnich zachęt dla inwestorów. Obecnie istniejące 
mechanizmy w zagospodarowaniu przestrzennym 
i prawie podatkowym umożliwiają skuteczną mo-
tywacją inwestorów i właścicieli budynków do two-
rzenia zielonej infrastruktury.
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