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WSTEP

ROZDZIAL I - WSTEP

1. WPROWADZENIE

,» Wigkszo$¢ jednostek miejskich Polski to male miasta i cho¢ ich potencjal ekonomiczny,
demograficzny czy spoteczny w skali kraju jest nieporownywalny z potencjatem duzych osrodkow
metropolitalnych czy nawet grupy miast $rednich, to jednak ich rola w sieci osadniczej
poszczegblnych regiondw jest kluczowa. Zachodzace w drugiej polowie XX w. procesy spoleczno-
gospodarcze zasadniczo zmienity uwarunkowania zewngtrzne rozwoju matych miast w Polsce, co
w konsekwencji prowadzito do przeksztatcenia struktury przestrzenno-funkcjonalnej wielu z nich.
Ostatnie przemiany, m.in. restrukturyzacja polskiej wsi, wzrost zamozno$ci spoteczenstwa,
mechanizmy rynkowe, dziatania proekologiczne, upodmiotowienie spotecznosci lokalnych musza
zaowocowa¢ nowym spojrzeniem na mate miasta, ktore stang si¢ waznym elementem struktury
spoteczno-ekonomicznej kraju. (Heffner i Marszat, 2006)”

Przemiany spoteczno-gospodarcze, wolny rynek, a przy tym likwidacja niektorych galezi
przemystu zmienity nastawienie w polskich miastach. W szczego6lnosci najtrudniejszg probg w
dostosowaniu si¢ do aktualnej sytuacji gospodarczej przezywaly miasta z niegdy$ silng funkcja
przemystowa, tak jak znaczna cze$¢ matych miast Dolnego Slaska. Rynek pracy zmienit si¢ z
przemystowego na ustugowy i bardziej konsumpcyjny. Umiejetnosci w dopasowaniu si¢ do
warunkow panujacych w gospodarce sg bardzo wazne ze wzgledu na niewielkie wptywy matych
miast na obszar sgsiadujgcy. Decyzje o zmianie funkcji dominujacej z sanatoryjnej na
uzdrowiskowo-turystyczng, przemystowej na produkcyjno-magazynows, czy ustugows uratowaty
kondycje¢ gospodarcza niektorych miasteczek, wplywajac na wzrost kapitatu ludzkiego.
(Szymanska i Grzelak-Kostulska, 2005)

Poznanie sposobu i przyczyn ksztaltowania si¢ takiej, a nie innej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miast, wobec obecnej niekontrolowanej i przypadkowej ich modernizacji staje si¢
podstawowym krokiem na drodze do osiggniecia zréwnowazonego rozwoju i sprostania
wyzwaniom szybko postepujacej urbanizacji. Dzisiejsze sposoby przypadkowej modernizacji,
szczegolnie dotknigtych problemami transformacji ustrojowej matych miast Dolnego Slaska i
Polski, s3 powaznym zagrozeniem dla ich przysztosci. To destrukcyjne zjawisko mozna zatrzymacé
jedynie dzieki dobrej znajomos$ci wspotcze$nie dziejacych sie w nich procesOw urbanistycznych,
zachodzacych migdzy nimi zaleznosci, a takze skierowaniu dzialan modernizacyjnych w dobrym,
wynikajacym z badan naukowych, kierunku. (Masztalski, 2005)

Mate miasto to niewielka struktura urbanistyczna, zazwyczaj spotecznie jednolita i
wymagajaca wsparcia finansowego od panstwa. Ze wzgledu na brak samodzielno$ci ekonomiczne;j
i silnych funkcji gospodarczych bardziej odczuwa zmiany w polityce panstwa. Male miasta’
stanowig ponad 76% wszystkich miast w Polsce (zrodto: (GUS, Miasta w liczbach 2016, 2018)),
dlatego proces ich rozwoju i stabilizacji gospodarczej jest bardzo wazny dla gospodarki catego
panstwa. W procesie szybkiej industrializacji i urbanizacji odnotowywano w malych miastach
stagnacj¢ 1 kryzys gospodarczy, a rozwoj kapitatu ludzkiego zanikat. Celem poprawy sytuacji
gospodarczej zaczeto lokowaé w nich os$rodki przemystowe. Proba napedzania ekonomii silng
funkcja gospodarcza w 2 pol. XX wieku przyczynila si¢ do powstawania budownictwa
spotdzielczego i zakladowego. Naptyw ludnosci do miast nie trwat zbyt dlugo. Lata kryzysu
gospodarczego (1970-1990) przyczynity si¢ do ostabienia procesu migracyjnego. Dopier0 po
1989 r. zauwaza sie skok przyrostu naturalnego i ruch ludnosci pomigdzy wsig a miastem.

Dodatkowym zagrozeniem szczegélnie dla matych miast staja si¢ wprowadzane w
ostatnich latach programy wsparcia spotecznego. Stuszne w swojej idei wdrozenie prospotecznego
wsparcia dla rodzin, w postaci dodatku 500+, wyprawki szkolnej 300+, czy znizek z tytutu kart

! Mate miasto — miasto do 20.000 mieszkancow, wedtug grup wielkosciowych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego
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M. STETTNER

duzej rodziny, w wyniku nieprzemyslanego sposobu implementacji paradoksalnie doprowadzito do
zwigkszenia w Polsce, wbrew intencjom pomyslodawcow, zasiggu ubostwa skrajnego i
relatywnego. Na podstawie raportu GUS z 28.06.2019 r. w 2018 r., w poréwnaniu z 2017 r. zasigg
ubostwa skrajnego wzrost z 4,3% do 5,4%, a relatywnego z 13,4% do 14,2%. Latwosé
utrzymywania si¢ z zasitkow wsrod rodzin wielodzietnych, wptynat na brak checi podejmowania
prac tymczasowych i sezonowych. Spoteczenstwo stato si¢ bardziej wymagajace i ,,leniwe”. Zasieg
ubostwa w najwigkszym stopniu dotyczy mieszkancoOw wsi i matych miast, w tym w wigkszosci
gospodarstw domowych z dzieémi. Najwigkszy wzrost, ze wzgledu na grupy spoteczno-
ekonomiczne, bo z 10,4% na 14,1% odnotowano wsrod gospodarstw domowych utrzymujacych si¢
z innych zrédet niezarobkowych niz renty i emerytury. Wedlug typow gospodarstw domowych
najwiekszy wzrost zaobserwowano w grupie matzenstw z co najmniej 3 dzieci na utrzymaniu, tj. z
6,4% na 7%, a wsérdd dzieci do 17 roku zycia, rowniez w tej samej grupie (z 7,6% na 9,7%). W
pozostatych miastach bedacych przedmiotem badan w niniejszej pracy odnotowano skok zasiggu
ubostwa skrajnego z 4,1% na 5,1%. (GUS, Zasigg ubostwa ekonomicznego w Polsce w 2018 r.,
2019)

Procesy rozwoju przestrzennego miast, w najblizszym ¢wier¢wieczu XXI wieku, w obliczu
zahamowania wzrostu liczby ludno$ci, powinny by¢ skoncentrowane na naprawie struktury
miejskiej. Autorzy, Aleksander Nowor6l? (Noworol, 1998), Wojciech Peski® (Peski, 1999) oraz
Ryszard Domanski* (Domafiski, 2002) zwracaja uwage na nowy aspekt gospodarki przestrzennej,
ktory pojawit si¢ w miastach Polski po wprowadzeniu mechanizméw demokratycznych w 1989 r.
Najwazniejsze z nich to: upodmiotowienie spoteczenstwa generujgce zwigkszony opor wobec tych
dziatan, ktore mogg pogorszy¢ lokalne warunki zZycia, znacznie wickszy stopien
nieprzewidywalnosci skutkow podejmowanych decyzji, bardziej ztozone instrumenty publicznej
kontroli i wreszcie wzrastajagca rola idei zrownowazonego rozwoju. Dzisiejsze problemy
ksztaltowania polskiej przestrzeni urbanistycznej w ramach Unii Europejskiej wiazg si¢ z wieloma
uwarunkowaniami, ktére do tej pory praktycznie nie byly brane pod uwage. Podstawowym
dylematem jest problem, jak pogodzi¢ wymogi konkurencyjno$ci z wymogami efektywnosci
modernizacji miast.

Rozpoczety w roku 1989 proces rodzenia si¢ $wiadomosci lokalnej spoteczenstwa pozwala
na ksztattowanie wizerunku swojego miasta na miar¢ potrzeb spoleczno$ci lokalnej. Samorzady
lokalne, dysponujac wtadza i pieniedzmi, moga rozpoczac proces ,,meblowania” miasta na swoja
miare. W tym procesie moze pomdc doswiadczenie krajow zachodniej Europy oraz wsparcie
finansowe Unii Europejskiej, ktore z jednej strony moze wspomoéc zréwnowazony rozwdj i
zwigkszy¢ konkurencyjno$¢ miast Polski, a z drugiej strony skutecznie likwidowa¢ w malych
miastach zjawiska destrukcyjne dla prawidtowego rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej,
takie jak wysokie bezrobocie, ubdstwo czy powstawanie gett socjalnych i kulturowych.
(Masztalski, 2005)

Jednym z takich zjawisk, wymagajacych istotnych zmian w polityce przestrzennej matych
miast, jest proces urbanistycznych przeksztalcen komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
szczegolnie w kontek$cie zerwanych wiezi $rodmie§¢ z otaczajaca je rozproszong zabudowa o
bardzo zr6znicowanym wiejsko-miejskim charakterze.

2 Nowordl A. (1998). Instrumenty zarzqdzania rozwojem miast. Krakow: Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Komunalnej.

® Peski W. (1999). Zarzqdzanie zréwnowazonym rozwojem miast. Warszawa: Arkady.

* Domanski R. (2002). Gospodarka przestrzenna. Warszawa: Wydawnictwo Naukowe PWN.
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2. CELE I ZAKRES PRACY

Badania, przeprowadzone na potrzeby niniejszej pracy, dotycza grupy matych miast do
10.000 mieszkancéw w wojewddztwie dolnoslaskim. Za male miasto uznaje si¢ oSrodek ponizej
20.000 mieszkancow. Miasta liczace 10-20 tys. osob nie zostaly wzigte pod uwage w niniejszej
pracy, ze wzgledu na silng funkcje miastotworczg i charakterystyke zblizong do miast $rednich.
Osrodki do 10.000 mieszkancow wykazuja migdzy soba wicksze podobienstwa gospodarcze i
spoleczne, co podkreslat w swojej publikacji® Tadeusz Kachniarz. (Kachniarz, 1993) Obszar badan
obejmuje zatem 54 male miasta do 10.000 mieszkancow na terenie wojewodztwa dolnoslaskiego.
Analizy statystyczne dla wszystkich malych miast do 10.000 mieszkancow przeprowadzono w
2015 r., na podstawie danych GUS z lat 1995-2014. Po przeprowadzonej analizie statystycznej i
delimitacji obszaru badan wybrano 12 matych miast, w ktérych zrealizowano badania terenowe i
analizy dokumentéw w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
pomocniczo badania spoteczne (sondaz). Kwestionariusze sondazu spotecznego zebrano w 2016 r.,
natomiast badania terenowe prowadzono w latach 2017-2019. Jako uzupetnienie inwentaryzacji
urbanistycznej o aspekt ekonomiczny przeanalizowano budzety i strategie gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym, na podstawie dokumentéw gminnych dostgpnych w
2019r.

Celem projektu badawczego jest poznanie stanu zagospodarowania komunalnych zasobow
mieszkaniowych oraz préba zdefiniowania rekomendacji w zakresie prowadzenia optymalnej,
komunalnej polityki mieszkaniowej w matych miastach do 10.000 mieszkancow na przyktadzie
wojewoddztwa dolnoslaskiego. Poglebiona analiza przestrzenna, w konfrontacji ze strategia
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i jej budzetem, umozliwi probe sformutowania
optymalnych zasad prowadzenia komunalnej polityki mieszkaniowe;.

Cele badawcze:

v' Analiza i ocena 54 malych miast do 10.000 mieszkancow na podstawie analiz danych
statystycznych w latach 1995-2014, dotyczacych demografii i wyposazenia mieszkanh w
instalacje techniczno-sanitarne, (ROZDZIAL. I1T)

v" Analiza i ocena jako$ci i warunkow zycia, w tym mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb w
miecie oraz poznanie najwazniejszych problemow, na podstawie sondazu,
przeprowadzonego wsrod mieszkancow matych miast do 10.000 mieszkancow,
(ROZDZIAL 111 i IV)

v" Analiza i ocena standardu komunalnych zasobow mieszkaniowych w matych miastach do
10.000 mieszkancow w wojewodztwie dolno$laskim, na podstawie badan terenowych,
(ROZDZIAL III)

v Stworzenie katalogu nieruchomo$ci komunalnych w matych miastach do 10.000
mieszkancow w wojewodztwie dolnoslaskim, w oparciu o przeprowadzone badania
terenowe, (TOM II)

v Analiza i ocena stanu mieszkaniowego zasobu gminy w konfrontacji z budzetem i strategia
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, (ROZDZIAL 111 i 1V)

v' Proba sformulowania rekomendacji w zakresie prowadzenia komunalnej polityki
mieszkaniowej matych miast do 10.000 mieszkancow. (ROZDZIAL V)

® Kachniarz T. (1993). Zagospodarowanie przestrzenne malych miast. Warszawa: Instytut Gospodarki
Przestrzennej i Komunalnej.
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M. STETTNER

3. PRZYJETE PYTANIA BADAWCZE | TEZY
Gltowne pytania badawcze przyjete na potrzeby pracy to:

v Na jakim poziomie ksztaltuja si¢ wskazniki statystyczne opisujace zmiany demograficzne
w latach 1995-2014 i dostgpnos¢ do infrastruktury technicznej terenéw wielorodzinne;j
zabudowy mieszkaniowej w 2014 r. w matych miastach wojewddztwa dolnos$lgskiego?

v' Jakie zdaniem mieszkancOw sg najwazniejsze potrzeby i problemy matych miast do 10.000
mieszkancow?

v' Jaki jest standard urbanistyczny ® komunalnych zasobéw mieszkaniowych w matych
miastach do 10.000 mieszkancow w wojewodztwie dolnoslaskim?

v' Jak gmina jest w stanie dostosowa¢ komunalny zasob mieszkaniowy do dzisiejszych
potrzeb i standardow bez pomocy panstwa, W oparciu 0 wlasne mozliwo$ci budzetowe i
przyjete zatozenia programowe?

v'Jakie rekomendacje z przeprowadzonych badan w zakresie gospodarowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi w matych miastach wynikaja dla wiadz gminy?

TEZY:

1. Mate miasta do 10.000 mieszkancow W Polsce nie zaspokajajg potrzeb
mieszkancow w zakresie dostepnosci mieszkan komunalnych.

2. Aktualnie prowadzona polityka gospodarowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi w matych miastach Polski nie sprzyja ich
wlasciwemu zagospodarowaniu. Utrzymywanie mieszkan komunalnych
w budynkach 700% wiasnosci gminy sprzyja gettoizacji i przy braku
racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci ulega wylgczeniu z
pozytywnie odbieranej przestrzeni miasta.

3. W celu poprawy dostgpnosci mieszkan komunalnych w matych miastach
Polski niezbedne jest aby administracja samorzqdowa i rzgdowa
angazowaly sie w inne, wzorowane na rozwigzaniach panstw
zachodnich, formy budownictwa komunalnego.

®na potrzeby pracy zdefiniowany jako stan techniczny budynku (oceniany w ROZDZIALE 11l —
INWENTARYZACJA URBANISTYCZNA, pod katem wykonanego remontu w zakresie ocieplenia,
elewacji, dachu, okien i drzwi) oraz sposob zagospodarowania i wykorzystania podworka (oceniany w
ROZDZIALE Il - INWENTARYZACJA URBANISTYCZNA, pod katem wielkosci i zagospodarowania
podworka, dostepu do zieleni, parkingu i komorki lokatorskiej)
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4. METODY PRACY

Praca zostata zrealizowana zgodnie ze strategia mixed methods research, czyli potaczenia
iloSciowych badan wstgpnych z ilosciowymi i jako$ciowymi badaniami w dalszej czeSci projektu
(w 12 wybranych miastach). Badania ilosciowe i jakosciowe na etapie studiow przypadku
realizowano rownolegle. Badanie iloSciowe polegato na analizach statystycznych i stworzeniu bazy
dla 54 miast, zlozonej z danych dotyczacych: zmian demograficznych, przede wszystkim w
zakresie ludno$ci w wieku produkcyjnym i przedprodukcyjnym (kapital ludzki); migracji;
przyrostu naturalnego; poréwnania ze wskaznikami w wojewodztwie i w Polsce, a takze
dotyczacych dostgpno$ci do sieci infrastruktury technicznej w budynkach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Na podstawie przyjetych kryteriow, sposrdéd wszystkich miast
wybrano 12 jednostek. Dodatkowo dla owych 12 miast, we wspotpracy z samorzadami gminnymi,
zostata stworzona baza danych nieruchomosci komunalnych w §rédmie$ciach matych miast do
10.000 mieszkancow oraz iloSciowa ocena tych nieruchomosci. Badania w podej$ciu jakosciowym
polegaly na analizie literatury, inwentaryzacji terenowej wybranych matych miast, ocenie stanu
technicznego zabudowy komunalnej oraz sposobu wykorzystania i zagospodarowania dziatek
gminnych. Na podstawie tego, powstaly karty nieruchomos$ci komunalnych, potozonych w
srodmie$ciach 12 przedmiotowych matych miast. Ekonomicznym uzupeklieniem badan byta
analiza budzetu gminy i zalozen polityki mieszkaniowej w poszczegdlnych matych miastach, jako
proba realnej oceny finansowych mozliwosci realizacji Kierunkéw wyznaczonych w optymalnej,
prospotecznej polityce mieszkaniowej.

Cel pracy zostal zrealizowany w oparciu o metodologi¢ badan urbanistycznych, z
elementami badan spotecznych i ekonomicznych. Kierunki przeksztalcen i przemian w miescie
wiaza sic z wieloma aspektami, co podkresla w swojej publikacji’ Bohdan Jatowiecki. (Jatowiecki,
2008) Badania wstepne, polegajace na ilosciowej analizie dostepnych danych, zostaly
przeprowadzone w 54 (wszystkich) matych miastach do 10.000 mieszkancéw w wojewddztwie
dolnoslgskim na podstawie danych statystycznych GUS, pod katem zmian demograficznych od
1995 r., z podzialem na grupy ekonomiczne: przedprodukcyijng, produkcyjng i poprodukcyjng,
ruchéw migracyjnych, przyrostu naturalnego oraz dostgpnosci wodociagu, lazienki i centralnego
ogrzewania w mieszkaniach w matych miastach. Nastgpnie wykonano 12 studiow przypadku (case
study), w ktorych jednostkami obserwacji byta komunalna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
w $rodmiesciach matych miast. Uzupetlnieniem byto badanie sondazowe wsrod mieszkancow,
przeprowadzone w przedmiotowych 12 miastach oraz konfrontacja stanu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w Polsce z zabudowa socjalng w miastach europejskich.

Przyjeto uktad pracy okre§lony przez nastepujace bloki tematyczne:

v' Wstep, omawiajacy przedmiot, cele i zakres badan, pytania badawcze i tezy oraz definicje i
przyjete metody pracy.

v Polityka mieszkaniowa w Polsce i za granica, czyli: analiza literatury przedmiotu w
kontekscie modeli polityki mieszkaniowej, dostepnego budownictwa mieszkaniowego,
fenomenu jakim sa mate miasta, kierunkéw gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym w Polsce i za granica, ze szczegélnym uwzglednieniem systemu
dostepnego budownictwa mieszkaniowego w Wielkiej Brytanii, a takze wptywu realizacji
dokumentoéw planistycznych i rewitalizacji, ktora moze by¢ kluczem do zrownowazonego
rozwoju matych miast.

v Analiza stanu przeksztalcen komunalnych zasobéw mieszkaniowych w matych miastach
Dolnego Slaska, ktora przedstawia szereg badan, dotyczacych matych miast, zaczynajac od
analiz statystycznych i zawezenia obszaru badan, poprzez analize¢ i oceng¢ spoteczng

" Jatowiecki B. (2008). Miasto jako przedmiot badarn naukowych w poczgtkach XXI wieku. \Narszawa:
Wydawnictwo Naukowe Scholar.
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v

warunkow i jako$ci zycia w matych miastach, szczegdélowa inwentaryzacje urbanistyczng
stanu istniejacego nieruchomosci gminnych, konczac na realizacji polityki gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym.

Synteza  kierunkoéw  przeksztalcen  urbanistycznych,  komunalnych  zasobow
mieszkaniowych omawia preferencje mieszkancow w zakresie prowadzenia dzialan w
matych miastach, zestawia zasady prowadzenia komunalnego zasobu mieszkaniowego w
Polsce z dostepnym budownictwem mieszkaniowym w Wielkiej Brytanii oraz cechy
rewitalizacji ujete w literaturze z dziataniami w przedmiotowych matych miastach.
Dodatkowo podsumowuje osiggnigte cele za sprawg odpowiedzi na przyjgte w pracy
pytania badawcze i weryfikuje postawione tezy.

Podsumowanie omawiajgce pozytywne i negatywne aspekty prowadzenia komunalnego
zasobu mieszkaniowego wraz z wynikajacymi z badan rekomendacjami dla wtadz miast.

Wyniki przeprowadzonych badan pozwolg na podjecie proby sformutowania rekomendacji w
zakresie ksztaltowania komunalnych zasobow mieszkaniowych w matych miastach. W pracy
zostanie potozony nacisk gtéwnie na:

v

v

v

5.

ustalenie standardu komunalnych zasobow mieszkaniowych w matych miastach do 10.000
mieszkancow,

stworzenie katalogu nieruchomosci komunalnych w matych miastach do 10.000
mieszkancow,

ustalenie jako$ci 1 warunkow zycia, w zakresie mozliwosci zaspokojenia potrzeb i
poznania najwazniejszych probleméw w matych miastach,

skonfrontowanie stanu komunalnych zasobow mieszkaniowych z budzetami gminy.

DEFINICJE

Definicje z obowiazujacych przepisow prawnych:

4

,mieszkaniowy zasdb gminy — nalezy przez to rozumie¢ lokale shuzace do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wlasno$¢ gminy Iub jednoosobowych spdtek
gminnych, ktorym gmina powierzyla realizacj¢ zadania wlasnego w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow, a takze
lokale mieszkalne wskazane w umowie spotki utworzone przez spotki celowe®”,

»Zasob nieruchomo$ci — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$ci, ktore stanowia
przedmiot wlasnosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa i nie zostaty
oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego Skarbu Pafistwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa®™,

»publiczny zas6b mieszkaniowy — nalezy przez to rozumie¢ lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokale stanowigce wlasno$¢ innych jednostek
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Pafistwa'®”,

,,samodzielny lokal mieszkalny — w rozumieniu ustawy, jest wydzielong trwatymi $cianami
w obrebie budynku izbg lub zespotem izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz

Z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

8 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2020 r. poz. 611, http://prawo.sejm.gov.pl.

% Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz. U. z 2020 r. poz. 65, z pozn. zm.
http://prawo.sejm.gov.pl.

19 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2020 r. poz. 611, http://prawo.sejm.gov.pl.
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Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne™”,

v lokal — nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
a takze lokal bedacy pracownig stuzacg tworcy do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie
kultury i sztuki; nie jest w rozumieniu ustawy lokalem pomieszczenie przeznaczone do
krotkotrwalego pobytu osob, w szczegoélnosci znajdujace si¢ w budynkach internatow,
burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych do
celow turystycznych lub wypoczynkowych'”,

v lokal socjalny — nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m®, a w wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m% przy czym lokal ten moze byé¢ o
obnizonym standardzie™”,

v’ stan nieruchomo$ci — nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a
takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos$¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona”,

v ,zbywanie albo nabywanie nieruchomo$ci — nalezy przez to rozumie¢ dokonywanie
czynno$ci prawnych, na podstawie ktorych nastepuje przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste™”,

v’ sie¢ uzbrojenia terenu — rozumie si¢ przez to wszelkiego rodzaju nadziemne, naziemne i
podziemne przewody 1 urzadzenia: wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, cieplne,
telekomunikacyjne, elektroenergetyczne 1 inne, z wylgczeniem urzadzen melioracji
szczegotowych, a takze podziemne budowle, ktore w rozumieniu przepiséw o statystyce
publicznej nie sa budynkami'®”,

v' lad przestrzenny — nalezy przez to rozumie¢ takie uksztattowanie przestrzeni, ktore
tworzy harmonijnag calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne™,

v’ ,obszar przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumiec¢ obszar o szczegdlnym znaczeniu
dla zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, poprawy jakosci ich zycia 1 sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne, okreslony w  studium uwarunkowan i kierunkoéw

zagospodarowania przestrzennego gminy*®”,

1 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, Dz. U. z 2020 r. poz. 532, z pozn. zm.,
http://prawo.sejm.gov.pl.

12 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2020 r. poz. 611, http://prawo.sejm.gov.pl.

13 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2020 r. poz. 611, http://prawo.sejm.gov.pl.

14 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz. U. z 2020 r. poz. 65, z p6zn. zm.
http://prawo.sejm.gov.pl.

15 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz. U. z 2020 r. poz. 65, z p6zn. zm.
http://prawo.sejm.gov.pl.

16 Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, Dz. U. z 2020 r. poz. 276, z pozn. zm.,
http://prawo.sejm.gov.pl.

17 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. z 2020 r. poz.
293, z pozn. zm., http://prawo.sejm.gov.pl.

18 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. z 2020 r. poz.
293, z pozn. zm., http://prawo.sejm.gov.pl.
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v

»Krajobraz — nalezy przez to rozumie¢ postrzegana przez ludzi przestrzen, zawierajacg
elementy przyrodnicze lub wytwory cywilizacji, uksztattowang w wyniku dzialania
czynnikéw naturalnych lub dziatalno$ci cztowieka'®”,

»rewitalizacja — stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw
zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na
rzecz lokalnej spoteczno$ci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie,
prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu

rewitalizacji*®”.

Definicje sformulowane na potrzeby pracy:

Srodmies$cie

na potrzeby pracy zdefiniowane jako zwarta zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i
ustugowa, z wylgczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Standard urbanistyczny

na potrzeby pracy zdefiniowany jako stan techniczny budynku (oceniany w ROZDZIALE Il —
INWENTARYZACJA URBANISTYCZNA, pod kqtem wykonanego remontu w zakresie
ocieplenia, elewacji, dachu, okien i drzwi) oraz sposéb zagospodarowania i wykorzystania
podworka (oceniany w ROZDZIALE Il — INWENTARYZACJA URBANISTYCZNA, pod kqtem
wielkosci i zagospodarowania podworka, dostepu do zieleni, parkingu i komorki lokatorskiej)

Komunalny zaséb mieszkaniowy

w pracy nalezy rozumie¢ jako mieszkaniowy zasob gminny, zgodnie z definiciqg w Ustawie z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego

19 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. z 2020 r. poz.
293, z pozn. zm., http://prawo.sejm.gov.pl.
20 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz. U. z 2020 r. poz. 802, http://prawo.sejm.gov.pl.
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POLITYKA MIESZKANIOWA W POLSCE I ZA GRANICA — STAN BADAN

ROZDZIAL II - POLITYKA MIESZKANIOWA W POLSCE | ZA
GRANICA - STAN BADAN

1. WPROWADZENIE

Opracowania bezposrednio lub posrednio dotyczace przedmiotu badan — zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej matych miast i stanu mieszkalnictwa w miastach odnotowano w
wykazie literatury. Wsréd nich mozna wyro6zni¢ siedem grup problemowych.

Do najwazniejszych pozycji dotyczacych problemu stanu dzisiejszej zabudowy
mieszkaniowej mozna zaliczy¢: Kornitowicz J., 2009, Stan mieszkalnictwa w Polsce, Problemy
Rozwoju Miast, Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast, Zeszyt I11/2009, Krakow
(Kornitowicz, Stan mieszkalnictwa w Polsce, 2009); Rembeza M., 2007, Rewitalizacja
zdegradowanych centralnych obszarow mieszkaniowych w aspekcie ekonomizacji  kultury,
Czasopismo Techniczne Architektura, 3-A, Krakow (Rembeza, 2007); Rybka A., Walicka-Goral
B., 2010, Rewitalizacja komunalnych zasobéw mieszkaniowych, Czasopismo Techniczne
Architektura, 6-A, Zeszyt 10, Krakow (Rybka i Walicka-Goral, 2010); Zaniewska H., Dgbkowski
N., 2013, Budownictwo mieszkaniowe i jego standardy w Polsce w latach 1991-2011, Problemy
Rozwoju Miast, Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast, Zeszyt 1/2013, Krakow
(Zaniewska i Dabrowski, Budownictwo mieszkaniowe i jego standardy w Polsce w latach 1991-
2011, 2013); Muzio-Wectawowicz A., 2013, Problematyka mieszkaniowa w programach
rewitalizacji srodmiesé, Problemy Rozwoju Miast, Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast,
Zeszyt 1/2013, Krakéw (Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic $rodmiejskich, 2013);
Nowogonska B., 2014, Stan techniczny budynkéw w aspekcie skali potrzeb rewitalizacji, Problemy
Rozwoju Miast, Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast, Zeszyt 11/2014, Krakow
(Nowogonska, 2014), Wotoszyn M. A., 2005, Projektowanie rewitalizacji zabudowy czynszowej z
uwzglednieniem uwarunkowan ekologicznych: na wybranych przykiadach srodmiejskiej zabudowy
mieszkaniowej z XIX i poczgthu XX, Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Szczecinskiej,
Szczecin (Wotoszyn, 2005); Bajwoluk T., 2012, Szanse i zagrozZenia rewitalizacji matych i
Srednich miast - przykiady z Polski poludniowej, Czasopismo Techniczne Architektura, 3-A, Zeszyt
12, Krakéw (Bajwoluk, 2012); Boryczka E., 2014, Koncepcje Town Centre Management w
procesie rewitalizacji obszaréw Srodmiejskich polskich miast, Gospodarka lokalna w teorii i
praktyce, Numer 332 (Boryczka, 2014); Werner W. A., 2012, Cele mieszkalnictwa a demografia,
Problemy Rozwoju Miast, Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast, Zeszyt 1/2012, Krakow
(Werner, 2012).

Kolejnym aspektem bezposrednio dotyczacym podejmowanego tematu sa publikacje
pokazujace problem rewitalizacji $rédmies¢, jako miejsca centralnego w mie§cie, mozna tu
wyrozni¢ przede wszystkim: Juchnowicz S., 1971, Srédmiescia miast polskich. Studia nad
uksztattowaniem i rozwojem centréw, Warszawa-Krakow-Gdansk (Juchnowicz, 1971); Langer P.,
2012, Rewitalizacja obszarow srodmiejskich w matych miastach — projekty i ich realizacja,
Czasopismo Techniczne Architektura, 3-A, Zeszyt 12, Krakow (Langer, 2012); Muziot-
Wectawowicz A., Rewitalizacja dzielnic srédmiejskich, [w:] Jarczewski W., Przestrzenne aspekty
rewitalizacji — srodmiescia, blokowiska, tereny poprzemystowe, pokolejowe i powojskowe, tom 4,
Krakow (Muziol-Wectawowicz, Rewitalizacja dzielnic $rodmiejskich, 2013); Zuziak Z., 1998,
Strategie rewitalizacji przestrzeni Srodmiejskiej, Politechnika Krakowska, Krakow (Zuziak,
Strategie rewitalizacji przestrzeni $rodmiejskiej, 1998); Hajduga P., 2014, Rewitalizacja przestrzeni
srédmiejskiej na przyktadzie Swidnicy — wybrane aspekty, Gospodarka i przestrzen, Numer 341
(Hajduga, 2014); Koztowski S., Wojnarowska A., 2011, Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw
miejskich, Zagadnienia teoretyczne, Wydawnictwo Uniwersytetu L.odzkiego, 1.6dz (Koztowski i
Wojnarowska, 2011).
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W procesie rewitalizacji zasobow mieszkaniowych waznym aspektem jest czynnik
spoteczny. Na ten problem zwracajg uwage autorzy niniejszych publikacji: Fornagiel K., 2012,
Rewitalizacja miast a potrzeby spoteczne, Czasopismo Techniczne Architektura, 3-A, Zeszyt 12,
Krakow (Fornagiel, 2012); Kornitowicz J., Uchman B., 2011, Aspekty spoleczne, ekonomiczne i
techniczne gospodarki komunalnymi zasobami mieszkaniowymi, Problemy Rozwoju Miast,
Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast, Zeszyt 1/2011, Krakow (Kornitowicz i Uchman,
Aspekty spoteczne, ekonomiczne 1 techniczne gospodarki komunalnymi  zasobami
mieszkaniowymi, 2011); Kosinski W., 2010, Plac srodmiejski — rola spoleczna i ranga
przestrzenna — tradycja, wspolczesnosé, perspektywy, Czasopismo techniczne Architektura, 2-A
2010, Zeszyt 5, Politechnika Krakowska, Krakow (Kosinski, 2010); Czeczerda W., 1983,
Preferencje indywidualne i spoteczne a projektowanie mieszkan w wielorodzinnej i jednorodzinnej
zabudowie mieszkaniowej, IKS, Warszawa (Czeczerda, Preferencje indywidualne i spoteczne a
projektowanie mieszkan w wielorodzinnej i jednorodzinnej zabudowie mieszkaniowej, 1983);
Czeczerda W., 1986, Spofeczne problemy starej zabudowy mieszkaniowej wyniki badan
terenowych, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej, Warszawa (Czeczerda, Spoleczne
problemy starej zabudowy mieszkaniowej wyniki badan terenowych, 1986); Skrzypczak B.,
Lukowski W., Rewitalizacja spoleczna — od aktywizacji do rozwoju lokalnego, Wydawnictwo
Naukowe Instytutu Technologii Eksploatacji — Panstwo Instytut Badawczy, Radom (Skrzypczak i
Lukowski, 2011); Urbanska W., 2013, Warunki zamieszkiwania i preferencje mieszkaniowe
miodych polakéw w latach 2007 i 2011, Problemy Rozwoju Miast, Kwartalnik Naukowy Instytutu
Rozwoju Miast, Zeszyt 1/2013, Krakéw (Urbanska, 2013); Czeczerda W., 1981, Potrzeby
mieszkaniowe specjalnych grup ludnosci, IKS, Warszawa (Czeczerda, Potrzeby mieszkaniowe
specjalnych grup ludnos$ci, 1981); Wrana J., 2010, Rewitalizacja przestrzeni publicznej drogq do
integracji lokalnej, Czasopismo Techniczne Architektura, 3-A, Zeszyt 6, Krakéw (Wrana, 2010).

Warto rowniez zwrdci¢ uwage na temat podejmowany na przykladzie miast za granicg:
Jeziorska A., 2012, Rewitalizacja fragmentow obszarow srodmiejskich w wybranych miastach
europejskich, Problemy Rozwoju Miast, Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast, Zeszyt
IV/2012, Krakow (Jeziorska, 2012); Makowska B., 2012, Rewitalizacia malych miast na
przyktadzie Stavanger (Norwegia), Czasopismo Techniczne Architektura, 3-A, Zeszyt 12, Krakow
(Makowska, 2012); Paszkowski Z., 2003, Transformacja przestrzeni srodmiejskich na przyktadach
wybranych miast europejskich, Walkowska Wydawnictwo, Szczecin (Paszkowski, 2003), Billert
A., 2006, ,,Problemy rewitalizacji w Polsce na tle doswiadczen niemieckich”, referat wygltoszony
na Migdzynarodowej Konferencji w Lubaniu Slaskim — Rewitalizacja Miast (Billert, 2006).

Mozna wyrdzni¢ réwniez opracowania posrednio dotyczace rewitalizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej matych miast. Waznym aspektem jest zapoznanie si¢ z ranga
srodmiescia w miescie, w tym celu do literatury przedmiotu nalezy zakwalifikowac: Borowski K.
1998, Zasoby kwartalow srodmiejskich. Metody rewitalizacji, Zeszyty Naukowe. Budownictwo,
Wydawnictwo Politechniki Zielonogorskiej, z. 120(32) (Borowski, Zasoby kwartatow
srodmiejskich. Metody rewitalizacji, 1998), Borowski K., 2001, Srédmiejskie transurbacje
technologiczne, Wydawnictwo Politechniki Poznanskiej, Poznan (Borowski, Srédmiejskie
transurbacje technologiczne, 2001); Cichy-Pazder E., 2005, Zrownowazona przestrzen
srodmiescia, [W:] Przestrzen publiczna wspélczesnego miasta, t. 1, Materialy konferencyjne X
Miedzynarodowej Konferencji IPU PK, Krakow (Cichy-Pazder, 2005); Goldzamt E., 1956,
Architektura zespolow srodmiejskich i problemy dziedzictwa, Panstwowe Wydawnictwo Naukowe,
Warszawa (Goldzamt, 1956); Maliszowa B., 1974, Srédmiescie: wybrane zagadnienia planowania,
Wydawnictwo Arkady, Warszawa (Maliszowa, 1974); Rembarz G., 2008, ,,Serce dzielnicy” w
stanie embrionalnego rozwoju — srédmiescie reurbanizowanego wielkiego osiedla w polskim
miescie metropolitalnym, Czasopismo Techniczne Architektura, 4-A (Rembarz, 2008); Szerszen J.,
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1987, Srédmiescie jako obszar kultury, Panstwowe Wydawnictwo Naukowe, Warszawa (Szerszen,
1987); Waliszowa B., 1974, Srédmiescie, Wydawnictwo Arkady, Warszawa (Waliszowa, 1974).

Kolejnym posrednim aspektem bedzie poznanie matego miasta, jako jednostki mogacej
poréwnywac si¢ mozliwosciami rozwoju z wigkszym miastem. Szans¢ zglebienia tego problemu
dadza niniejsze publikacje: Gzell S., 1996, Fenomen matomiejskosci, Akapit-DTP, Warszawa
(Gzell, Fenomen matomiejskosci 1996, 1996); Kowalczyk M., 2008, Rozwoj matych miast —
stymulatory i bariery, Cztowiek i Srodowisko, Numer 32 (Kowalczyk M. , 2008); Marszat T.,
2011, Rewitalizacja, gentryfikacja i problemy rozwoju malych miast = (Rewitalization,
gentryfication and development problems of small town’s), Komitet Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju PAN, Warszawa (Marszat, 2011); Zaniewska H, 2014, Rozmieszczenie
przestrzenne i cechy nowych matych miast z przefomu XX i XXI w., Problemy Rozwoju Miast,
Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast, Zeszyt III/2014, Krakow (Zaniewska,
Rozmieszczenie przestrzenne i cechy nowych matych miast z przetomu XX i XXI w., 2014).

W celu podjecia tematu pracy nalezy zwrdci¢ uwage rowniez na dzialanie rewitalizacji
matych miast, niekoniecznie obszarow srodmiejskich. O tym mozna przeczyta¢ w publikacjach:
Lorens P., 2009, Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast, Wydawnictwo Urbanista, Gdansk
(Lorens, Wybrane zagadnienia rewitalizacji miast, 2009); Lorens P., 2010, Rewitalizacja miast:
planowanie i realizacja, Wydawnictwo Politechniki Gdanskiej, Gdansk (Lorens, Rewitalizacja
miast: planowanie i realizacja, 2010); Zuziak Z., 2012, Rewitalizacja miast i teoria urbanistyki,
Czasopismo Techniczne Architektura, 3-A, Zeszyt 12, Krakow (Zuziak, Rewitalizacja miast i
teoria urbanistyki, 2012); Zmudzinska-Nowak M., 2012, Innowacyjnosé¢ a toisamo$¢ miejsca w
rewitalizacji obszarow miejskich, Wydzial Architektury w ramach projektu Design Silesia
Politechnika Slaska w Gliwicach, Gliwice (Zmudzinska-Nowak, 2012): Marszal T., 2011,
Rewitalizacja, gentryfikacja i problemy rozwoju mafych miast = (Rewitalization, gentryfication
and development problems of small town’s), Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
PAN, Warszawa (Marszat, 2011); Muziot-Wectawowicz A., 2010, Przyklady rewitalizacji miast:
praca zbiorowa, Instytut Rozwoju Miast, Krakow (Muziot-Wectawowicz, Przyklady rewitalizacji
miast: praca zbiorowa, 2010).
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2. MODELE POLITYKI MIESZKANIOWEJ
Modele polityki mieszkaniowej to czesto modele systemu mieszkaniowego, pod pojeciem
ktorego kryja si¢ wzajemne relacje publiczno-prywatne taczace procesy planowania, finansowania,
organizowania, produkcji, redystrybucji, wymiany i konsumpcji zasobéw mieszkaniowych razem z
instytucjami regulujgcymi te relacje. Modele polityki mieszkaniowej wynikajg z 3 metod systemow
mieszkaniowych: szczegotowej, posredniej i uniwersalne;j.

Metody systeméw mieszkaniowych

—

szczegblowa posrednia uniwersalna
brak modeli typologia typologia typologia

polityki mieszkaniowe;j G. Esping-Andersena  J. Kemeny I. Dolinga
zmodyfikowana przez
J. Barlowa1 S. Duncana

— [\

model model model model model
liberalny korporacyjny socjaldemokratyczny socjalistyczny azjatycki

Rysunek 1 Metody systemow mieszkaniowych, zrodto: (Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, 2005),
opracowanie whasne.

Powyzszy rysunek prezentuje metody systemoéw mieszkaniowych wraz z ich typologiami i
wynikajacymi z nich modelami polityki mieszkaniowej. Metoda szczegdélowa to najmniej
uniwersalna metoda, opierajaca si¢ na idei odrgbno$ci i indywidualnosci kazdego pafstwa z
brakiem mozliwo$ci zastosowania jej w innych krajach. Stworzenie systemu mieszkaniowego
jedynego w swoim rodzaju w zalezno$ci od cech danego panstwa, nie daje szansy na ich
pogrupowanie i wykorzystanie dobrych praktyk. Inny rodzaj metody przedstawia metoda
posrednia, ktora umozliwia wykorzystanie modeli w krajach prezentujacych podobne cechy wg
przyjetego kryterium kategoryzacji. Metoda posrednia ma szeroko rozwinigte typologie polityki
mieszkaniowej, ktore razem daja 5 modeli opartych na réznych wlasciwosciach, faczacych w sobie
wyznaczniki subsydiowania, kontroli, regulacji cen i czynszow mieszkan, alokacji mieszkan oraz
organizacji budowy nowych mieszkan, balansujac role sektora publicznego i prywatnego. Metoda
uniwersalna opiera si¢ na cechach umozliwiajacych dopasowanie jej do kazdego panstwa po
spetnieniu okreslonych zatozen. Jej modele zostaly zdefiniowane przez ekspertéw z Banku
Swiatowego, ktorzy wyrdznili model rynkowy i wschodnioeuropejski. Krotki opis najwazniejszych
cech metod systemow mieszkaniowych, zdefiniowanych przez Piotra Lisa w publikacji dotyczace;j
koncepcji polityki mieszkaniowej, prezentuje ponizsza tabela.
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Tabela 1 Metody i modele systeméw mieszkaniowych, zrodto: (Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej,
2005)

Glowni przed-

Metoda L Cechy
stawiciele -
- Szczegdlowa analiza systemdéw mieszkaniowych w roznych
MeGuire (1981 1) panstwach bez kryteriéw ich doboru oraz bez wytlumaczenia
Emms (1990 1.) roznic pomiedzy nimi. _ o _
McCrone &Stephens | - Podstawa teoretyczna rozwazan w zasadzie nie wystepuje
Metoda (1995 ) - Analiza krotkookresowa
szczegolowa - Analiza zestawien moze przej$¢ w analize uniwersalna skazona
Instytucje: WB, UN, centryzmem (eurocentryzm, anglocentryzm itp.)
EU Wniosek: metoda nie prowadzi do wyroznienia modeli polityk
mieszkaniowej.
Heady (1978 1) - Proba dostrzezemia wzorcow 1 wyroznienia typow systemow
Andrzejewski (1979) mieszkaniowych.
Kemeny (1981 1) - Wykorzystanie teoretycznych podstaw nauk spoleczaych (np.
Metoda | Dickens (19851) modele polityki spotecznej Esping-Andersena).
posrednia Barlow & Duncan|_ Rgzne typologie moga zostaé wyrdznione na podstawie réznych
(1994 r) teoretycznych podejié
blaphaxfn?l 996 1) Wm:osek; metoda prowadzi do wyroznienia modeli polityki miesz-
Doling (1997 1.) kaniowej.
Ungerson (1967 1) - Zalozenie, 1z wszystkie systemy mieszkaniowe s3 W miare po-
Castells (1977 1) dobne, kierowane tymi samymi imperatywami.
Harloe (1985 1) - Poszukiwanie praw uniwersalnych determimyacych systemy
Metoda Ball (1988 1) mieszkaniowe panstw znacznie rozmacych sie pod wzgledem
uniwersalna | pr.ooq0s & Tosics| Kulturalnym, politycznym i spotecznym.
(1992 r) Whiosek: w metodzie wyrdzni¢ mozna model polityki mieszkanio-
Instytucje: WB, UN, | wej.
EU

Metoda posrednia 1 uniwersalna daje mozliwoSci wyrdznienia modeli polityki
mieszkaniowej 1 zastosowania jej do grupy panstw na podstawie przyjetego kryterium ich
kategoryzacji. Metoda szczegdtowa nie wyrdznia modeli, dlatego ze wzgledu na brak jej
uniwersalno$ci, nie zostanie ona przeanalizowana w niniejszej pracy. W metodzie posredniej
wyrdznia si¢ 3 typologie modeli polityki mieszkaniowej: G. Espinga-Andersena, zmodyfikowang
przez J. Barlowa i S. Duncana, J. Kemeny’a oraz J. Dolinga, bazujaca na typologii G. Ambrose’a.

Typologia modeli polityki mieszkaniowej w metodzie posredniej stworzona przez G.
Espinga-Andersena wyréznia model: liberalny, korporacyjny i socjaldemokratyczny. Opiera si¢
ona na sposobie realizowania celéw przez dobranie odpowiednich narzedzi. Biorgc pod uwage
kryteria tworzenia si¢ modeli tj. subsydiowanie, kontrola i regulacje cen i czynszéw mieszkan,
alokacja mieszkan oraz organizacja budowy nowych mieszkan, autorzy precyzuja dany model
polityki mieszkaniowej. Rola panstwa i rynku prywatnego zmienia si¢ w zaleznosci od modelu. W
modelu liberalnym wplyw panstwa na ceny, alokacje i zaséb mieszkan jest niewielki, a zasitki na
pomoc w uzyskaniu nieruchomosci sg uzaleznione od dochodu gospodarstwa domowego. Nieco
wickszy wpltyw panstwa odnotowuje si¢ w modelu korporacyjnym, w ktorym panstwo stara sie
korygowa¢ negatywne efekty rynku (ceny, alokacja mieszkan), dostarczy¢ nowy zasob
mieszkaniowy 1 wspiera¢ okre§lone grupy zasitkami na pozyskanie lokalu. Najbardziej
rozbudowana galaz socjalng mozna zauwazy¢ w modelu socjaldemokratycznym, w ktorym
panstwo ma silny wplyw na ceny, czynsze, lokalizacje i zasob mieszkan, a takze dostarcza
wsparcia finansowego, zarowno przy budowie osiedli jak i indywidualnie dla duzej grupy
gospodarstw domowych. Kazdy z wyzej zaprezentowanych modeli ma wady i zalety w
konkretyzowaniu danego kryterium. Z tego wzgledu czesto podlegaja one modyfikacji i
dopasowania do okre$lonego kraju.
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Kolejng typologie w metodzie posredniej sformutowal J. Kemeny, ktory wyroznit 2
modele: dualny i unitarny. Duzy wplyw na zdefiniowanie modeli miato kryterium odnoszgce si¢ do
roli komunalnego budownictwa mieszkaniowego. W modelu dualnym sektor prywatny i publiczny
nie jest od siebie zalezny i jest skierowany do innej grupy odbiorcow. Natomiast w modelu
unitarnym budownictwo komunalne konkuruje z wlasnoSciowym, réznicujac caly zasob
mieszkaniowy i zwigkszajac tym samym wptyw mieszkan czynszowych.

Ostatnig typologiag modeli polityki mieszkaniowej w metodzie posredniej sa modele wg J.
Dolinga. Bazuja one na przenikaniu si¢ roli panstwa z rynkiem prywatnym na kazdym etapie
tworzenia zasobu mieszkaniowego, poczawszy od pozyskania gruntu, konczgc na pozyskaniu
mieszkania przez gospodarstwo domowe. W ten sposob J. Doling wyrdznit 4 modele polityki
mieszkaniowej: liberalny, socjalistyczny, korporacyjny i azjatycki. Podobnie jak w typologii G.
Espinga-Andersena w modelu liberalnym panstwo ma niewielki wptyw na ksztaltowanie zasobu
mieszkaniowego, gtdéwna rolg odgrywa tutaj budownictwo prywatne. Skrajne cechy prezentuje
model socjalistyczny, w ktoérym panstwo dominuje prywatny rynek mieszkaniowy na kazdym
etapie tworzenia budownictwa mieszkaniowego. Cechuje si¢ on niskimi czynszami
mieszkaniowymi i wysokim stopniem upanstwowienia nieruchomosci. Nieco bardziej racjonalne
cechy prezentuje model korporacyjny, ktdory pomimo wplywu panstwa na ilo$¢, rodzaj i lokalizacje
budownictwa mieszkaniowego, wprowadza mozliwosci ingerencji sektora prywatnego w budowe
zasobu mieszkaniowego. Rzadko spotykane podejScie na rynku europejskim prezentuje model
azjatycki, w ktorym pomimo wptywu panstwa na poziom rozwoju budownictwa mieszkaniowego,
poprzez pomoc w dostarczeniu $rodkow finansowych, gruntow i plandéw, daje mozliwosci
ksztaltowania budownictwa mieszkaniowego na etapie budowy i konsumpcji w sektorze
prywatnym.

W metodzie uniwersalnej wyrdznia si¢ model rynkowy polityki mieszkaniowej, w ktorym
na podstawie praw uniwersalnych dopasowuje sie system mieszkaniowy do danego panstwa, biorgc
pod uwage cechy kulturowe, polityczne i spoteczne. Panstwo nadzoruje efekty w tworzeniu i
lokalizacji zasoboéw mieszkaniowych, wspierajagc najubozszych w pozyskaniu lokalu. Jednak to
sektor prywatny dominuje gospodark¢ mieszkaniowa w tym modelu, ustalajagc ceny i czynsze
mieszkan. Réwnowaga ekonomiczna, pomoc najbiedniejszym 1 zrdwnowazony rozwoj
mieszkalnictwa w zgodzie ze $rodowiskiem naturalnym to gtdéwne zatozenia modelu rynkowego w
metodzie uniwersalnej. Model dopasowuje si¢ w zaleznosci od kondycji finansowej panstwa.
Oprocz modelu rynkowego w metodzie uniwersalnej wytania sie wschodnioeuropejski model
polityki mieszkaniowej wg J. Hegedusa i I. Tosicsa, wystepujacy w panstwach gospodarki
centralnie sterowanej. Glowne zatozenia opieraja si¢ na roli panstwa w tworzeniu polityki
mieszkaniowej, poprzez wlasno$§¢ panstwa, centralnie planowang produkcje, lokowanie
budownictwa mieszkaniowego na podstawie potrzeb i rezygnacje z wilasnosci w sektorze
prywatnym. Proba wdrozenia modelu nigdy nie powiodta si¢ w 100% w zadnym z panstw. Dzigki
modelowi wschodnioeuropejskiemu powstaty m.in. spoéldzielnie mieszkaniowe, jednak nie
wykluczyly one calkowicie powstawania budownictwa indywidualnego, nad ktorym panstwo nie
mogto mie¢ kontroli. Wystepujacy w Polsce model wschodnioeuropejski dostarczyl wiele
probleméw w zakresie gospodarki mieszkaniowej, z ktorym kraj boryka sie do dzi$, tj. niski
standard zabudowy, budownictwo z wielkiej ptyty i ograniczone $rodki finansowe na realizacjg
programoéw mieszkaniowych. (Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, 2005)
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3. DOSTEPNE BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE W POLSCE

Zabudowa mieszkaniowa w najmniejszych miastach w Polsce to w wigkszo$ci
srodmiejska, kamienicowa zabudowa w centrum miasteczka oraz zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna na obrzezach. Rozwo6j mieszkalnictwa jest $ciS§le zwigzany z potencjalem
ekonomicznym, a ten z kolei z dominujacg funkcja gospodarcza. Male miasta do 10.000
mieszkancow w wigkszosci prezentuja jedng funkcje dominujaca, ktdra objawia si¢ glowna
profesja danego miasta w zakresie gospodarczym, spotecznym i ekonomicznym. Brak dominujace;j
funkcji gospodarczej pogliebia bezrobocie i hamuje rozwoj matych przedsigbiorstw, a co za tym
idzie obniza poziom zycia mieszkancoéw. Instytut Rozwoju Miast zajmujacy si¢ monitorowaniem
sytuacji mieszkaniowej w polskich miastach, w swojej analizie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego, prezentuje tendencje rozwojowe i1 intensywno$¢ powstawania budynkéw w
zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej, zwracajac w szczegolnoSci uwage na mate miasta
okalajace wigksze jednostki miejskie. (Dabkowski i Urbanska, 2012)
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Wykres 1 Budynki mieszkalne w gminie, zrédto: GUS, opracowanie wlasne

Dostepno$¢ do mieszkan jest waznym elementem w okreslaniu jako$ci zycia w miescie, co
pokazuja wyniki badan sondazu, opracowanego na potrzeby niniejszej pracy. Istotnym aspektem
jest rowniez baza mieszkan komunalnych, jaka prezentuje dane mate miasto. ,,Gmina powinna
posiada¢ wlasny zasob a jego wielko§¢ powinna by¢ dostosowana do sytuacji mieszkaniowej i
materialnej ludnos$ci. Posiadanie wlasnego zasobu umozliwia:

1. zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych,
2. zapewnienie pomieszczen tymczasowych,
3. zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach

(Kucharska-Stasiak i in., 2011)”.

Analiza danych statystycznych GUS na rycinie ponizej pokazuje baz¢ mieszkaniowg na
wolnym rynku w poréwnaniu z ilo$cia mieszkan komunalnych. W pigciu matych miastach,
bioracych udzial w badaniu, liczba mieszkan komunalnych liczona jest w kilkudziesigciu, w
siedmiu jest ich juz ponad 100, z tego Twardogéra, Sroda Slaska, Chocianéw i Zmigréd maja
najwicksza baze mieszkan gminnych.
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WyKkres 2 Zasob mieszkaniowy w gminie, Zzrodto: GUS, opracowanie wlasne

Problem w utrzymaniu gminnego zasobu mieszkan wystepuje niemal w kazdym mie§cie w
Polsce, nie tylko w tych najmniejszych, na co zwraca uwage m.in. prof. Ewa Kucharska-Stasiak
podkreslajac, ze ,,problemem otwartym jest wielko$¢ posiadanego zasobu (Kucharska-Stasiak i in.,
2011)”. Trudno$¢ w utrzymaniu przez gmine odpowiedniej bazy wigze si¢ rowniez ze standardem
mieszkan komunalnych. Lokale socjalne prezentujg najczesciej obnizony standard lokalu, poprzez
brak dostepu do tazienki, biezacej wody, kanalizacji i gazu. Warunki mieszkaniowe, a co za tym
idzie warunki zycia sa kompatybilne z poziomem i stylem zycia. Dlatego modernizacja
komunalnych zasobdéw mieszkaniowych jest tak waznym dzialaniem dla mieszkancoéw miasta, co
w swojej pracy podkresla J. M. Chmielewski: ,,modernizacja zasobow mieszkaniowych jest
dzialaniem przyczyniajacym si¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych, sprzyja réwniez
rozwigzywaniu problemow spotecznych, przede wszystkim przez dostosowywanie warto$ci
uzytkowych istniejacej zabudowy do obecnych potrzeb uzytkownikdéw. Dziala takze na rzecz
tworzenia lepszego klimatu spotecznego w srodowisku zamieszkania. Przy zapewnieniu ze strony
panstwa i wtadz komunalnych odpowiedniego systemu finansowego, pozwala takze na utrzymanie
dostepno$ci mieszkan w zmodernizowanych budynkach dla rodzin o niskich dochodach
(Chmielewski, 2005)”.

Zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkancéw, w tym zadan z zakresu gospodarki
nieruchomo$ciami i gminnego zasobu mieszkaniowego, lezy w kompetencjach gminy. %
Mieszkaniowy zasob gminy wedtug ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, to: ,,lokale stuzace do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wiasno$¢ gminy lub jednoosobowych spoétek gminnych,
ktéorym gmina powierzyta realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego
oraz lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow, a takze lokale mieszkalne
wskazane w umowie spotki utworzone przez spotki celowe?”. Mieszkaniowy zasob gminy to
lokale wynajmowane przez gming na czas nieoznaczony oraz lokale socjalne, przez ktore nalezy
rozumie¢: ,Jlokale nadajace si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny,

2l Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, Dz. U. z 2020 r. poz. 713,
http://prawo.sejm.gov.pl.

22 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2020 r. poz. 611, http://prawo.sejm.gov.pl.
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ktérych powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze
by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym
lokale te moga by¢ o obnizonym standardzie®”. Niski standard lokali socjalnych objawia si¢
brakiem dostgpu do podstawowych mediow, czgsto wspolng lazienka na pigtrze, niewielkim
podworkiem 1 powierzchnia mieszkania. Gminy chcac zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ lokali
socjalnych, adaptujg baraki, obiekty poprzemystowe lub inne obiekty o niskim standardzie
wykonczenia. Jednak najczeéciej lokale socjalne mieszczg si¢ w kamienicach z konca lat 40. XX
wieku lub w wielkoptytowych blokach z czaséw socjalizmu. (Thiel i Zaniewska, 2007)
Nieatrakcyjne otoczenie budynku, nieznaczny standard lokalu oraz brak perspektyw na zmiang
pogiebia niskg jako$¢ zycia mieszkancéw w lokalach socjalnych i zniechgca do utozsamiania si¢ z
miejscem zamieszkania. To wszystko wplywa na brak checi dbania o mieszkaniowy zasdb gminy i
dodatkowe frustracje wsrod spoteczno$ci lokalnej. (Stettner, Przemiany gospodarczo-spoteczne i
przeobrazenie przestrzeni miejskiej wptywajace na jako$¢ zycia mieszkancow w wybranym matym
miescie Dolnego Slaska, 2019)

Fotografia 1 Katy Wroctawskie, budynek mieszkalny przy ul. 1 Maja 47, zrodto: zdjecie whasne

Na jako$¢ s$rodowiska mieszkaniowego wptywa wiele aspektow: dobre polaczenie
komunikacyjne, wydzielona przestrzef sgsiedzka, niska intensywnos$¢ zabudowy, dostep do ustug
podstawowych, zieleni i placu zabaw. Bardzo waznym elementem w zarzadzaniu przestrzenia w
matym miescie jest podzial na przestrzenie publiczne, polprywatne i prywatne, ktory daje
mozliwo§¢ tworzenia spoteczno$ci 1 nawigzywania kontaktéow sasiedzkich. (Borucinska-
Bienkowska, 2008) Istota ,,sgsiedztwa” na terenach mieszkaniowych byta poruszana przez wielu
badaczy z zakresu urbanistyki, czy psychologii srodowiska. Na podstawie analiz zdefiniowano dwa
podstawowe czynniki decydujace o spojnosci w sasiedztwie:

v’ rodzaj kontaktow sasiedzkich sprzyjajacych tworzeniu si¢ przyjazni, dbatosci o innych
sasiadow, wsparcia spotecznego,

v wielko$¢ poczucia wspdlnoty powstrzymujacej przestgpczosé i wandalizm, podnoszacej
bezpieczenstwo, kreujacej przestrzenie integracji spotecznej (Wojtyszyn, Formy

sgsiedztwa w planistycznym krajobrazie Wroctawia, 2019)”.

28 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U. z 2020 r. poz. 611, http://prawo.sejm.gov.pl.
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Analizujac cztowieka i jego interakcje ze srodowiskiem, w ktoérym zyje, nasunely si¢ wnioski o
znaczeniu odleglosci 1 jej wplywu na powstawanie wigzi spotecznych. Mniejsze odleglosci
sprzyjajag nawigzywaniu sympatii i przyjazni, ktoére warunkujg bezpieczenstwo i komfort
funkcjonowania w §rodowisku mieszkaniowym, natomiast nadmierny wzrost zageszczenia ludzi
wywoluje narastajaca anonimowos¢, a przez to konflikty i patologig. Zachowanie réwnowagi i
proporcji w gestosci zaludnienia do wielkos$ci wspdlnej przestrzeni na osiedlach mieszkaniowych, a
w tym wypadku w komunalnej zabudowie mieszkaniowej, jest kluczem do zwigkszenia poziomu
zadowolenia mieszkancow, a przez to wigkszej uwagi i dbatosci o mienie gminy. (Wojtyszyn,
Formy sasiedztwa w planistycznym krajobrazie Wroclawia, 2019) Kazdy czlowiek zyjac w
przestrzeni miejskiej wykorzystuje zaledwie fragment miasta, dlatego wiedza o srodowisku i jego
powiazania jest bardzo wazna przy definiowaniu kierunkoéw przeksztalcen danej struktury, na co
zwraca uwage w swojej publikacji prof. Bogustaw Wojtyszyn. Dazenie do harmonii krajobrazu
komunalnej zabudowy mieszkaniowej przejawiajacej si¢ przemyslanym uktadem i potaczeniem
przestrzeni prywatnej z przestrzenia publiczng miasta moze powodowaé lagodny dystans
sprzyjajacy nawigzywaniu wigzi spotecznych. (Wojtyszyn, Dostepno$¢ sasiedzka 1 jej
zgeometryzowana struktura przestrzeni zurbanizowanej., 2010)

Podstawowym problemem w dostarczaniu budownictwa socjalnego przez gminy jest
aspekt finansowy. Analiza budzetow gmin na przestrzeni lat w poréwnaniu z potrzebami pokazala,
ze zasOb jest dostarczany mieszkancom jedynie fragmentarycznie. Wydatki budzetowe na
budownictwo socjalne w latach 2000 stanowig cze$¢ pokrycia potrzeb, a wsparcie finansowe m.in.
z Banku Gospodarstwa Krajowego jest niewystarczajace. Jak podaje Maciej Cesarski w swojej
publikacji, w trakcie realizacji programu wsparcia budownictwa socjalnego w latach 2007-2010
powstato zaledwie 3 tys. mieszkan, w ramach zaktadanych 46 tys. lokali socjalnych. Wielkos¢
wsparcia znacznie odbiega od potrzeb i zalozonego programu. Substytut jaki stosuja gminy w
ramach zapewnienia lokali socjalnych dla potrzebujgcych mieszkancéw, w postaci socjalnych
warunkow najmu jest perspektywicznie niewystarczajacy i mato racjonalny. (Cesarski, 2011)

Szczegblng forma zapewnienia odpowiedniej bazy mieszkan spotecznych sg Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego (TBS), ktore w wigkszosci majg zastosowanie w duzych miastach, ale
moga spetnia¢ swoja role rowniez w mniejszych gminach. Zgodnie z ustawqg z dnia 26
pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego **
towarzystwa budownictwa spolecznego moga by¢ tworzone w formie: spotek z ograniczona
odpowiedzialno$cia, spotek akcyjnych i spoldzielni oséb prywatnych. TBS-y powstaty w celu
ulatwienia zapewnienia odpowiedniej bazy mieszkan dostepnych cenowo dla spotecznosci o
niskich dochodach. Utatwieniem w realizacji zabudowy sa kredyty oferowane spotkom ze §rodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego z Banku Gospodarstwa Krajowego, ktory pokrywa 70%
warto$ci inwestycji. Dodatkowym bonusem jest oprocentowanie nizsze od rynkowego i dtugi czas
sptaty na korzystnych warunkach. Zasady wynajmu i stawki czynszow okresla ustawa. Czynsz za
wynajem mieszkania w TBS-ach jest wyzszy niz czynsz za tradycyjne mieszkanie komunalne i
socjalne, ale jego standard jest zazwyczaj lepszy. Daje to czg$ciowe rozwigzanie w zakresie
zapewnienia mieszkan dostgpnych cenowo dla najubozszej grupy spotecznej. Wyzszy czynsz
wyklucza najbiedniejszych, a z uwagi na charakter spoteczny inwestycji, gorny prog dostgpnosci
takiego lokalu roéwniez nie jest zbyt wysoki. Dlatego liczba oséb kwalifikujacych sie do
zamieszkania w TBS-ach jest bardzo ograniczona.

2 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
Dz. U. 22019 ., poz. 2195, zrodto: http://prawo.sejm.gov.pl
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Dofinansowanie do inwestycji w postaci kredytu to nie jedyna forma wsparcia w zakresie
budownictwa spotecznego. Przy zalozeniu wykorzystywania dochodéw celem budowania
mieszkan spotecznych, zgodnie z ustawa® TBS moze:

v nabywac¢ lokale i budynki, celem rozbudowy, nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktorej
powstang lokale mieszkalne,
v przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektow, celem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu,
v wynajmowac¢ lokale uzytkowe,
v’ zarzadza¢ nieruchomo$ciami mieszkalnymi i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego
wiasno$¢ Iub stanowigcymi jego wspotwlasnose,
v' prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowych, w tym budowaé
lub nabywac budynki celem sprzedazy lokali mieszkalnych.
Oprocz wyzej wspomnianych form wsparcia finansowego TBS-0w, gminy mogg wnosi¢ aportem
grunty z przeznaczeniem na budowe mieszkan spotecznych. Jest to korzystne, zaréwno dla gminy,
ktora realizuje zadanie w zakresie gospodarki mieszkaniowej uzyskujac baze mieszkan o nizszych
czynszach i dla spofki, ktorej koszt budowy znacznie spada. (Polak, 2007)

4. MALE MIASTO

,»<<Polskie miasteczko>> nie ma typowego obrazu, nie tylko ze wzglgdu na potozenie
geograficzne, ale takze — a moze przede wszystkim — rézne systemy prawne, gospodarczo-
spoteczne 1 kulturowe, ktére przez wieki ksztattowaly model miasta w okreslonej czgs$ci kraju.
Pomorze — czerwono-brunatne dachy $wiatyn; $nieznobiate §ciany domoéw sg charakterystyczne dla
Kujaw; okapy z cieniami spadajgcymi wprost na ziemi¢ znalezé mozna w otoczeniu Krakowa, zas
podcienia — w okolicach Zamos$cia. Kazda czgstka przestrzenna mapy Polski posiada ceche
charakterystyczng, lecz z calg pewnoscig mozna znalez¢ elementy wspolne dla wszystkich matych
miast, ktore ksztaltujg sie w psychice ludzi na okreslenie <<polskie miasteczko>>. Ewidentnie jest
to ,,drewniano$¢”, definiowana przez Hanne Adamczewska-Wejchert. (Adamczewska-Wejchert,
Cechy narodowe polskiego miasteczka, 1950) Wigkszos¢ domow do potowy XIX w. byla
budowana z drewna, pozniej na skutek wielu czynnikow, gldwnie gospodarczych zaczela sig
dostosowywa¢ do funkcji handlowych, tworzac w parterach budynkéw lokale ustugowe.
Gospodarka to nie jedyny czynnik wplywajacy na charakter polskiego matego miasta.
Uksztattowanie zalezalo réwniez od warunkéw geograficznych, demograficznych oraz przebiegu
zdarzen historycznych. Niziny to czesto zarysowana wieza kosciota na tle niskich zabudowan,
niekiedy wyjatkowo ruiny zamku, zlokalizowane na szczycie jakiego$ wzniesienia, panujacego nad
miastem. Sasiedztwo zbocza rzeki, potggujacego problemy w formowaniu si¢ jednostki miejskiej,
sprawiato, ze osada lokowata si¢ na wigkszych ptaskich tarasach, nie za§ w samej dolinie rzeczne;.
(Adamczewska-Wejchert i Wejchert, Mate miasta. Problemy urbanistyczne stale aktualne., 1986)
Struktura wiejska, do ktérej wprowadzano takie udogodnienia, jak np. jednostki stuzby zdrowia,
szkoty, osrodki produkcyjne, mogla sta¢ si¢ matym miastem 6wczesnego okresu. (Ttoczek, 1950)
Obecnie mate miasta nabraty innego charakteru, staja si¢ w pelni rozwijajaca si¢ przestrzenig, w
ktorych ludzie zmeczeni gwarem duzych miast, wsréod nowych osiedli o wysokim standardzie
szukaja spokoju i oazy na dalsze lata zycia. <<Bezimienno$¢>> polskich matych jednostek
miejskich opisywana przez Kazimierza Wejcherta traci na znaczeniu, a stowa <<ot, jakie§ tam
miasteczko, ... ot, jaka$ tam dziura! (Wejchert, 1950)>>, powoli odchodza w zapomnienie. Nawet
badania przeprowadzone w latach 40. XX w., dotyczace znajomosci nazw matych miast, nie
odnalazlyby dzi§ zastosowania. Studenci Wydzialu Architektury owczesnie potrafili wymienic
zaledwie 10-15 nazw (Wejchert, 1950).

% Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego,
Dz. U. 22019 ., poz. 2195, zrédto: http://prawo.sejm.gov.pl
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Funkcja gospodarcza w matym mieécie to przede wszystkim dominujgca dziatalnosé
miasta: turystyczna, ustugowa, przemystowa czy rolnicza. NajczeSciej ma ona ztozony charakter,
ale mieszkancy czy wladze okreslajg ja na podstawie licznych wskaznikow w zakresie: poziomu
materialnego mieszkancow, zmian demograficznych w mie$cie czy rozwoju gospodarczego.
Przewazajacy typ prowadzonej dzialalno$ci, tj. turystyka, przemyst, ushugi czy rolnictwo, jest
glownym miernikiem w przydzielaniu nazwy funkcji dla danego matego miasta. Niewatpliwie duze
i érednie miasta sg obszarami wielofunkcyjnymi, wrecz samowystarczalnymi ekonomicznie i
gospodarczo, natomiast dla miast do 20.000 mieszkancow zazwyczaj jest to nicosiggalne. Proces
gospodarczy w okreslaniu roli jednostki miejskiej zalezy gldwnie od mieszkancoéw. (Szmytkie,
2009) <<Natomiast decydujacy wptyw na rozwdj demograficzny miasta ma funkcja, jaka ono petni
w systemie osadniczym (Zaniewska, Polskie miasteczka w okresie transformacji spoteczno-
gospodarczej, 1998), (Graczyk, 2008)>> <<Miasto to nie tylko zesp6t budynkéw, ulic, i placow,
ale to przede wszystkim ludzie (Adamczewska-Wejchert i Wejchert, Mate miasta. Problemy
urbanistyczne stale aktualne., 1986)>> — stowa Hanny Adamczewskiej-Wejchert i Kazimierza
Wejcherta s3 odpowiednim podsumowaniem roli, ktorg odgrywa cztowiek w strukturze miasta.
Wracajac do funkcjonalno$ci miasteczek, mozna przytoczy¢ podzialy, ktoére w swojej publikacji
wyroznit Robert Szmytkie: m.in. Kazimierza Wejcherta z 1947 r.: rolniczg, przemystows i
ushugows; Jerzego Kostrowickiego z 1952 r.: miastotworczg, zawodowo biernych i uzupetniajaca;
Wojciecha Kosinskiego z 1958 r.. <<przemyslowa, satelitarng, satelitarno-przemystowa,
wypoczynkowa, wypoczynkowo-przemystowa, komunikacyjna, komunikacyjno-przemystows i
nadmorskg (Szmytkie, 2009)>>, Stanistawy Zajchowskiej z 1967 r.: wysokiej specjalnosci,
mieszang i dwufunkcyjng, oraz Wactawa Beidermana z 1967 r., ktory najogolniej okreslit strukture
podziatowa jako t¢ o jednej wyspecjalizowanej funkcji i bez dominanty funkcyjnej, zwang
wieloczynno$ciowg. W. Beiderman jako pierwszy najtrafniej okreslit funkcje miasteczka, ktorg
mozna zastosowa¢ do obecnej sytuacji spoteczno-gospodarczej, panujacej w niemal kazdym
matym miescie, w ktorym podstawowsg role odgrywa dominujaca funkcja gospodarcza,
zapewniajaca dany poziom materialny mieszkancow. Podzielit jg natomiast Marek Jerczynski w
1971 r., wyrdzniajac o$rodki <<rolnicze, rolniczo-przemystowe, rolniczo-ustlugowe, przemystowe,
przemystowo-rolnicze, przemystowo-ustlugowe, ustugowe, ustugowo-rolnicze, i ustugowo-
przemystowe (Szmytkie, 2009)>>. Trzy najwazniejsze aspekty gospodarcze: rolnictwo, przemyst i
ustugi to glowne wyznaczniki w nadawaniu roli miastu; poniewaz podziatu tego dokonano w
1971 r., to rolnictwo zaj¢lo to samo miejsce co przemyst i ustugi. (Kachniarz, 1993) Dzisiaj
prawdopodobnie zostaloby usunigte z proponowanych funkcji miast na rzecz turystyKi,
wypoczynku czy uzdrowiska. (Szmytkie, 2009) Ponizsza tabela przedstawia funkcje miasta w
podziale na podstawowe okreSlenia: ustugowa, przemystowa, turystyczna, rolnicza i brak
dominujacej funkcji. Kazdy termin kryje szeroki zakres znaczeniowy, np. turystyczna to
uzdrowisko, lecznictwo, wypoczynek, turystyka religijna, gorska itp., natomiast brak dominujacej
funkcji to zazwyczaj mate miasto obstugujace wytacznie mieszkancow, bez znaczacej roli miasta
poza obszarem administracyjnym. Funkcja turystyczna przewodzi w miastach zlokalizowanych na
terenach podgorskich, zarowno przy granicy z Niemcami, jak i z Czechami. Funkcja przemystowa
lub ustugowo-przemystowa otacza stolice Dolnego Slaska, strategiczny punkt dla catej gospodarki
wojewddztwa. Natomiast miasta stuzace jedynie jako jednostka lokalna, tzn. bez dominujacej
funkcji gospodarczej na tle wojewodztwa czy powiatu, sa zlokalizowane w dalszej odleglosci od
Wroctawia, w strefach pozbawionych walorow turystycznych (Stettner, Zroznicowanie
potencjatéw rozwojowych wybranych matych miast w wojewddztwie dolnoslaskim, 2017)”.
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Tabela 2 Funkcje matych dolnoslaskich miast, zrodto: (Stettner, Zroznicowanie potencjatéw rozwojowych
wybranych matych miast w wojewddztwie dolnoslaskim, 2017) na podstawie (Masztalski, 2005)

Nazwa miasta

Funkcja miasta

Nazwa miasta

Funkcja miasta

Bardo

turystyczna

Pilawa Gorna

brak dominujacej funkcji

Bierutow brak dominujgcej funkcji Polanica Zdoj turystyczna
Boguszow-Gorce | brak dominujacej funkcji Prochowice rolnicza
Bolkéw ustugowa Prusice rolnicza
Brzeg Dolny przemystowa Przemkéw brak dominujacej funkcji
Bystrzyca przemystowa i turystyczna | Radkow turystyczna
Klodzka
Chocianow brak dominujgcej funkcji | Siechnice brak dominujacej funkcji
Chojnow brak dominujgcej funkcji Sobdtka ustugowa
Duszniki Zdraéj turystyczna Stronie Slaskie | przemystowa i turystyczna
Gluszyca brak dominujacej funkcji | Strzegom brak dominujacej funkcji
Gora ustugowa i1 przemystowa Strzelin ushugowa i przemystowa
Gryfow Slaski brak dominujacej funkeji Sycow brak dominujacej funkcji
Jaworzyna brak dominujgcej funkcji Szczawno Zdrdéj | turystyczna
Slaska
Jedlina Zdroj brak dominujgcej funkcji Szczytna brak dominujgcej funkcji
Jelcz-Laskowice | przemystowa Szklarska turystyczna
Poreba
Karpacz turystyczna Scinawa ustugowa
Katy brak dominujgcej funkcji Sroda Slaska ushugowa i przemystowa
Wroclawskie
Kowary brak dominujacej funkcji Swieradow- turystyczna
Zdrdj
Kudowa Zdrdj turystyczna Swierzawa brak dominujacej funkcji
Ladek Zdroj turystyczna Trzebnica ustugowa i przemystowa
Les$na brak dominujacej funkcji | Twardogéra brak dominujacej funkcji
Lubawka brak dominujacej funkcji | Wasocz brak dominujacej funkcji
Lubomierz turystyczna Wegliniec brak dominujacej funkcji
Lwoéwek Slaski ustugowa i przemystowa Wigzow rolnicza
Mieroszéw brak dominujacej funkcji Wlen turystyczna
Miedzyboérz rolnicza Wojcieszow brak dominujacej funkcji
Miedzylesie turystyczna Woléw ustugowa i przemyslowa
Milicz ustugowa i przemystowa Zawidow brak dominujacej funkcji
Mirsk przemystowa i turystyczna | Zabkowice ustugowa i przemystowa
Slaskie
Niemcza brak dominujgcej funkcji Zigbice brak dominujacej funkcji
Nowogrodziec brak dominujacej funkcji | Zlotoryja ustugowa i przemystowa
Oborniki Slaskie | ushugowa i turystyczna Zloty Stok turystyczna
Piechowice brak dominujacej funkcji | Zaréw brak dominujacej funkcji
Piensk brak dominujgcej funkcji Zmigrod ustugowa
Pieszyce brak dominujacej funkcji

Mate miasto jako struktura urbanistyczna laczy w sobie trzy wzorce ,,Zdefiniowanej
Calosci”, czyli niewielkiej powierzchni, okre$lonej przestrzennie i powiazanej z krajobrazem,

»Przestrzeni Uporzadkowanej” — zabytkowego, wnetrzowego ukladu z widzeniem z krotkich

dystansow 1 ,,Wspodtdziatajacej Spotecznos$ci” z matym ruchem wewnatrz miasta, silng wigzig

spoteczna,

prywatnosci przestrzenne;.
Miasta projektowane jako cato$¢ najlatwiej odnalezé wsrdd miast starozytnych, czy

zdefiniowanymi problemami oraz wyraznie okreslonym centrum i granicami

renesansowych. Jednak za sprawg niewielkiej, wyrazistej struktury urbanistycznej z wyraznie

zaznaczong granicg zabudowy, percepcja matego miasta jest prosta w odbiorze. Tym samym mate
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miasta mozna porownac¢ do miast ksztalttowanych catosciowo. Wedtlug Stawomira Gzella struktura
catosci oprocz czystosci zatozen przestrzennych i ujednolicenia gabarytéw, ,,okresla potozenie,
role, funkcje, wzajemne powigzanie, koncentracje ludnosci, ustug i napigcia przestrzenne (Gzell,
Fenomen matomiegjskosci 1996, 1996)”. Bardzo waznym aspektem odbioru matych miast jest
granica i panorama. Za sprawg osiowego lub centralnego planowania, ich panorama jest
zdecydowanie czytelniejsza niz w przypadku metropolii. Duze miasta sg wynikiem wielu przemian
i cywilizacji, ktore w znaczacy sposob wptynety na ich wizerunek i odbior. W przypadku matego
miasta zewnetrzna linia zabudowan kontrastuje z migkkim rysunkiem zieleni, a co za tym idzie w
swej formie nabiera cech calosciowego obrazu.

Estetyka kompozycji jest Scisle zwigzana z jej uporzadkowaniem. Lad, proporcje i miary
zapewniaja o pigknie struktury. Jednak nie zawsze regularnos$¢, rytm i jednorodno$¢ stanowig o
uporzadkowaniu. Mate miasto w kontekscie nieregularnosci, zaakcentowaniu miejsc szczegdlnych,
czy tez przesuwaniu 1 przenikaniu elementow wzgledem osi, odzwierciedla ,,Przestrzen
Uporzadkowang” wg definicji Stawomira Gzella. Jest ono zestawem symboli, w postaci dominant,
z charakterystycznym podzialem przestrzeni na publiczng i prywatna oraz zgodno$cig form i
funkcji. Tak zaaranzowana przestrzen z wyraznym podziatem funkcji utatwia zycie mieszkancom,
zaciekawiajgc i inspirujgc swoja formg. Potgczenie wzorca ,,Przestrzeni Uporzadkowanej” z
wzorcem ,,Wspotdziatajacej Spolecznosci” jest kluczowe dla prawidlowego funkcjonowania
malego miasta.

Spoteczno$¢ w malym miescie wykazujaca cechy organicznej solidarno$ci moze byé
wzorcem wiezi spotecznych dla innych zbiorowisk. Stawomir Gzell w swojej publikacji ,,Fenomen
matomiejskosci” podkresla nastepujace cechy spotecznosci matego miasta:

v styczno$¢ przestrzenna i psychiczna mieszkancow,

v wzajemne oddzialywanie, prowadzace do kontroli spoteczne;j,

v’ heterogeniczno$¢ i samowystarczalno$¢ spoteczna zbiorowosci,

v’ ustalony porzadek spoteczny i ewolucyjnos$¢ procesow,

v’ identyfikacja z miejscem zamieszkania (Gzell, Fenomen matomiejskosci 1996, 1996)”.
Za sprawg niewielkiej spotecznosci i przestrzeni mozliwej do pokonania pieszo, wzajemne
interakcje miedzy ludzmi w matych miastach sa blizsze i duzo czgstsze niz w duzych miastach, a
odczuwanie tozsamosci z miejscem trwalsze. (Gzell, Fenomen matomiejskosci 1996, 1996)

Potaczenie trzech wzorcow zaprezentowanych w publikacji Stawomira Gzella stanowi o
fenomenie matego miasta i szerokim zainteresowaniu urbanistow badaniem jego struktury.

5. KIERUNKI GOSPODAROWANIA KOMUNALNYM ZASOBEM

MIESZKANIOWYM W MALYCH MIASTACH W POLSCE

Kierunki strategii gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym sg uzaleznione
od celow gminy i mozliwosci finansowych. Male miasta do 10.000 mieszkancow, ktore sa
przedmiotem badania, prezentuja odmienne zasady ksztattowania polityki mieszkaniowej. Niektore
Z gmin nastawiaja si¢ na wzmozong sprzedaz lokali mieszkalnych z duza bonifikata dla najemcow,
tj. w Migdzyborzu. Czg§¢ gmin stara si¢ powigksza¢ swoj zasob, budujac nowe osiedla
mieszkaniowe, tj. w Katach Wrocltawskich. Niewiele z nich utrzymuje gminny zasob
mieszkaniowy, tj. w Twardogorze, czy Chocianowie.

Polityka jest nierozlagcznym elementem pracy wladz gminy, zaré6wno w zakresie
planowania przestrzennego, jak i gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym. W
kazdym przypadku obejmuje ona 3 fazy:

v’ okreslenie celéw, czyli sformutowanie odpowiedzi na pytanie <<po co dziala¢>> lub
<<co chcemy osiggngc>>

v opracowanie i przyjecie celdw polityki, powigzanej z okreSleniem sekwencji dziatan
pozwalajacych osiagna¢ zatozone cele;
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v’ sterowanie rozwojem, czyli podejmowanie kluczowych dziatan, ktérych skutkiem jest

realizacja opracowanych w pierwszej fazie celow (Ogrodowczyk, 2011)”.

Gloéwnym celem polityki mieszkaniowej gminy jest utrzymanie bazy lokali socjalnych, na
odpowiednim poziomie — pod wzglgdem: stanu technicznego, dostgpu do medidw, zieleni, placu
zabaw, parkingow, a takze powierzchni uzytkowej na mieszkanca i czynszu — wprost
proporcjonalnie do potrzeb najubozszych mieszkancoéw. Braki iloSciowe oraz zty stan techniczny
mieszkan komunalnych to jeden z podstawowych probleméw samorzadéw gminnych w zakresie
gospodarki nieruchomo$ciami. ,,Racjonalno$§¢ wykorzystania i efektywnos$ci gospodarowania
istniejacymi zasobami mieszkaniowymi gmin nabiera szczegolnie istotnego znaczenia (Muczynski,
2011)” w dobie kryzysu na rynku mieszkaniowym, wprowadzania nowych programéw rzadowych
dla miodych 1 wustaw zaprzeczajacych wczesniejszym kierunkom zagospodarowania
przestrzennego.

Od momentu powstania ustawy o samorzadzie terytorialnym i zakwalifikowania
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych do zadan wilasnych gminy, wéréd obowigzkow w sferze
mieszkaniowej znalazly sie:

v, Tworzenie zasobu mieszkaniowego gminy w drodze budowy badz nabywania budynkoéw
mieszkalnych.

v Propagowanie tanich i fatwo dostepnych form budownictwa.

v Sprzedaz na dogodnych warunkach gruntdéw gminnych pod zabudowe indywidualna.

v' Tworzenie i wspieranie tworzenia infrastruktury towarzyszacej prywatnemu budownictwu
mieszkaniowemu.

v Wsparcie w uzyskaniu oraz splacie przez mieszkancéw gminy kredytow mieszkaniowych.

v" Dysponowanie lokalami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy poprzez
okreslenie kryteriow wyboru osob, z ktoérymi powinny by¢ podpisane umowy najmu.

(Sikora-Fernandez, 2010)”.

Gospodarka nieruchomo$ciami w gminie odbywa si¢ dwutorowo, obejmujgc dzialania
bezposrednie, do ktorych mozna zaliczy¢ aktywne zarzgdzanie majgtkiem — wynajem, zbycie,
oddanie w trwaly zarzad, a takze naliczanie optat adiacenckich i udzielanie bonifikat przy
sprzedazy, oraz posrednie — tworzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
inwestycje w zabudowe mieszkaniowa lub grunty, a takze ksztattowanie popytu i podazy. (Zrébek-
Rozanska, 2011) Gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym jako zadanie
wojta/burmistrza/prezydenta w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami moze by¢ powierzone
zarzadcom nieruchomos$ci, rzeczoznawcom majatkowym, przedsiebiorcom lub posrednikom
nieruchomosci. W ramach komunalnego budownictwa mieszkaniowego mamy do czynienia z
wptywem trzech polityk: finansowej, przestrzennej i mieszkaniowej. Kierunki gospodarowania
zasobem mieszkaniowym we wczesniej wymienionych posrednich i bezposrednich dziataniach sa
od siebie zalezne, co pokazuje rysunek ponizej. Bez racjonalnych dziatan w zakresie polityki
finansowej i przestrzennej, polityka mieszkaniowa nie bedzie opiera¢ si¢ na kompleksowych i
optymalnych celach gminy. (Sikora-Fernandez, 2010) Biorac pod uwage rozne strategic gminy w
zakresie gospodarki mieszkaniowej, zasob komunalny moze stuzy¢ realizacji zadan wlasnych
gminy, by¢ jednorazowym zrodtem dochodu Iub rezerwa w przyszlych inwestycyjnych
przedsigwzigciach spotecznych lub rozwojowych gminy. (Nalepka, 2012)
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Rysunek 2 System zarzadzania w gospodarce mieszkaniowe;j, zrodto: (Sikora-Fernandez, 2010)

Sprawno$¢ w funkcjonowaniu systemu zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym
opiera si¢ na szeregu czynnikow:

v politycznych — partyjno$¢ dziatan, cele danego ugrupowania i przychylnos¢ dla danych
inwestoréw i poczynan,

v’ spoteczno-demograficznych — organizacje zrzeszajace spoteczno$é¢ lokalng, zarzadey i
organizacje sprawujgce nadzor nad nieruchomog$ciami,

v ekonomiczno-finansowych — system prywatyzacji mieszkan, dokumentacja techniczna
okreslajaca naklady na remonty i modernizacje, a takze podatki od nieruchomosci i ulgi w
tym zakresie,

v"techniczno-prawnych — brak systemu zarzadzania informacjami, wptywy prawa krajowego
i miejscowego. (Sikora-Fernandez, 2010)

Problemy wystepujace w jednym z nich albo brak porozumienia na wyzszych szczeblach wladzy
moze powodowaé brak spdjnosci w dzialaniach i kompleksowego mys$lenia w gospodarce
mieszkaniowej.

W zalezno$ci od podjetej strategii gospodarowania nieruchomosciami i celom jakimi
kieruje si¢ dana gmina mozna wyr6zni¢ efekty o charakterze ekonomicznym i spotecznym. Grupa
efektéw ekonomicznych to oczywiscie finanse, stale wplywy do budzetu i jednorazowe w
przypadku zbycia nieruchomo$ci. Zarzadzanie zasobem gminy w sposob racjonalny z efektem
dlugoterminowym zaklada rozdysponowanie nieruchomo$ci podmiotom zainteresowanym
uzytkowaniem bez zbycia wiasnosci. Takie podejscie daje najwiekszy efekt finansowy, kontrole
nad zasobem i mozliwoéci zmian w rozdysponowaniu lub zmianie funkcji i przeznaczenia danej
nieruchomosci. Kolejng grupa efektow z zakresu ekonomii sg efekty rzeczowe, na ktore sktada si¢
powstanie i modernizacja obicktow infrastruktury technicznej, spotecznej i uzyteczno$ci
publicznej, a takze poprawa struktury wlasno$ciowej na terenie gminy, a przez to funkcjonalnos$ci
gruntéw. Ostatnig grupa sa efekty niematerialne. Wptywaja one na wzrost atrakcyjnosci, rozwoj
przedsigbiorczosci, aktywizacje lokalnego rynku, wzrost wartosci nieruchomosci i tworzenie
dokumentoéw planistycznych. Nie daja one bezposredniego efektu finansowego, jednak poprzez
rozw0j gminy, w zakresie inwestycyjnym i planistycznym, przyczyniajg si¢ do naptywu nowych
przedsigbiorcow, poprawy gospodarki lokalnej i warunkow mieszkaniowych. Kolejna grupg sa
efekty o charakterze spolecznym. Nastawienie prospoleczne wladz gminy przy jednoczesnym
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zachowaniu zdrowego rozsadku w zakresie ekonomii daje najbardziej oczekiwane przez
mieszkancow rezultaty. Wspieranie rozwoju lokalnego, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
0sOb w najgorszej sytuacji materialnej, ksztattowanie tadu przestrzennego to najwazniejsze z
procesow prospotecznej polityki mieszkaniowej. (Nalepka, 2012)

6. BUDOWNICTWO SPOLECZNE ZA GRANICA

Budownictwo spoteczne czgsto identyfikowane jest z budownictwem o niskim standardzie,
zgrupowane w starej zabudowie w centrum miast lub nieco nowszej, cho¢ o niskiej jakosci na
obrzezach, przeznaczone dla najubozszych grup spotecznych. Zaréwno w Polsce, jak i innych
krajach UE zabudowa socjalna odizolowana od budownictwa prywatnego, prowadzi do szeregu
problemow spotecznych, tj. przestgpczo$¢, pauperyzacja, degradacja danej przestrzeni i
wykluczenie jej z miasta. W ramach tych trudno$¢ wladze wdrazaja posrednie i bezposrednie
instrumenty polityki mieszkaniowej 1 w ten sposob realizuja okreslone cele, ktdére umozliwiaja
zmniejszenie  negatywnych  skutkow  spotecznych  niskobudzetowego  budownictwa
mieszkaniowego. (Lis, Cele i instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej, 2011)

Ponizsza tabela przedstawia cele polityki mieszkaniowej w krajach Unii Europejskie;.
Sposrdd catej grupy, panstwa najliczniej prezentuja podejScie popytowe i w tym Kierunku
formutujg cele polityki mieszkaniowej. Zdarzaja si¢ tez kraje skierowane w kierunku podazy tj.
Hiszpania, czy Dania. Czg¢§¢ z panstw m.in. Belgia, Francja, Niemcy podkresla rolg sektora
prywatnego na rynku mieszkaniowym. Polska stara si¢ utrzymaé¢ komunalny zasob mieszkaniowy,
a w niektérych miastach nawet go rozszerza¢. Finlandia prezentuje unikatowe podejscie, z
podkresleniem rownowagi spoteczno-regionalnej zapewniajacej Stabilno$¢ rynku mieszkaniowego
i zapewnienia warunkow umozliwiajacych samodzielne pozyskanie mieszkania. Potgczenie
kierunkéw w zakresie popytu i podazy na rynku mieszkaniowym, wydaje si¢ najrozsgdniejszym
podej$ciem, ktore eliminuje bezdomnos¢, poprawia warunki mieszkaniowe i utatwia nabycie lub
wynajem mieszkania. (Lis, Koncepcje polityki mieszkaniowej, 2005)

Tabela 3 Cele polityki mieszkaniowej w krajach Unii Europejskiej, zrodto: (Lis, Koncepcje polityki
mieszkaniowej, 2005)

Kraj Cele polityki mieszkaniowej Agencje Agencje
rozwojowe wdrozeniowe
Austria Zasada spotecznej odpowiedzialno$ci, Wladza centralna | Wiadza lokalna
mieszkanie to jedna z podstawowych i lokalna
potrzeb cztowieka
Belgia Dostegpnos$¢ do mieszkan socjalnych, Wiladza centralna | Wiadze lokalne i
promocja mieszkan wlasnosciowych i regionalne instytucje
samorzady pomochnicze
Bulgaria Brak danych Brak danych Brak danych
Chorwacja | Brak danych Brak danych Brak danych
Cypr Dostepnos¢ do mieszkan socjalnych i Wiadza centralna | Zrzeszenie
pomoc w ich nabyciu osobhom Finansowania
potrzebujacym, modernizacja Mieszkalnictwa
budownictwa socjalnego MSZ
Czechy Zapewnienie warunkéw ufatwiajacych Wiladza centralna | Wtadza lokalna
pozyskanie mieszkania, dla
najubozszych pomoc panstwa
Dania Dostegpnos¢ do mieszkan dla wszystkich | Wtadza centralna | Wladza centralna i
lokalna
Estonia Zapewnienie warunkow Wiadza centralna | Wtadza centralna i
umozliwiajacych samodzielne lokalna, Fundusz
pozyskanie mieszkania Gwarancji
Kredytowych i
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Eksportowych
Finlandia | Rownowaga spoteczno-regionalna Wrtadza centralna | Fundusz
zapewniajaca stabilno$¢ rynku Mieszkaniowy i
mieszkaniowego, zapewnienie wladze lokalne
warunkow umozliwiajacych
samodzielne pozyskanie mieszkania
Francja Zapewnienie warunkow Wladza centralna | Wtadza lokalna
umozliwiajacych samodzielne i lokalna
pozyskanie mieszkania, rozwoj
budownictwa socjalnego i prywatnego
na wynajem
Grecja Zapewnienie warunkow Wriadza centralna | Brak danych
umozliwiajacych samodzielne
pozyskanie pierwszego mieszkania,
pomoc uchodzcom, imigrantom,
ofiarom katastrof i pracownikom
Hiszpania | Powigkszenie zasobu mieszkaniowego Wiladza centralna | Wtadza regionalna
na wynajem i lokalna i lokalna
Holandia | Zapewnienie warunkow Wriadza centralna | Brak danych
umozliwiajagcych samodzielne
pozyskanie mieszkania, zwigkszenie
atrakcyjno$ci mieszkan, promocja
wlasnosci, modernizacja zaniedbanych
dzielnic
Irlandia Zapewnienie warunkow Wiladza centralna | Wiadza lokalna
umozliwiajgcych samodzielne
pozyskanie mieszkania na wtasnos¢ lub
najem
Litwa Partnerstwo publiczno-prywatne w Wiadza centralna | Agencja
zakresie polityki mieszkaniowej, rozwoj Mieszkaniowa,
rynku mieszkaniowego, utrzymanie wladza lokalna
zasobu mieszkan socjalnych
Luksemburg | Partnerstwo publiczno-prywatne w Brak danych Brak danych
zakresie polityki mieszkaniowej
Lotwa Dostepnos¢ do mieszkan dla Wiadza centralna | Agencja
wszystkich, promocja Mieszkaniowa
Malta Dostepnos¢ do mieszkan dla Wladza centralna | Wiadza ds.
wszystkich, promocja wlasnosci mieszkaniowych i
planowania
Niemcy Promocja wlasno$ci, hamowanie Brak danych Brak danych
zréznicowania na rynku
mieszkaniowym
Portugalia | Dostgpno$¢ do mieszkan dla wszystkich | Wiadza centralna | Narodowy Instytut
Mieszkalnictwa
Rumunia | Brak danych Brak danych Brak danych
Slowacja Wsparcie panstwa w zakresie nabycia Wiadza centralna | Ministerstwo
mieszkania w zaleznosci od dochodow Budownictwa i
Rozwoju
Regionalnego,
wladza lokalna
Stowenia | Budowa 10 tys. nowych mieszkan Brak danych Fundusz
rocznie, w celu zapewnienia mieszkania Mieszkaniowy
Szwecja Dostepnos¢ do mieszkan dla Wiladza centralna | Wtadza lokalna

wszystkich, szczegodlnie mtodym i
dzieciom, zasada zréwnowazonego
rozwoju

i lokalna
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Wielka Brak danych Wiadza centralna | Wiadza lokalna
Brytania

Wegry Brak danych Brak danych Brak danych
Wilochy Brak danych Brak danych Brak danych

W ramach bezposrednich instrumentdéw polityki mieszkaniowej kraje UE posiadaja zasob
mieszkan socjalnych z mozliwoscia wynajecia na korzystnych warunkach przez dang grupe
spoteczng. Najwigkszy odsetek mieszkan na wynajem, sposrod wszystkich lokali socjalnych,
posiada Estonia, Stowacja, Holandia, Czechy i Polska. W tych krajach, ok. 70% i wigcej calego
zasobu komunalnego stanowig mieszkania najmowane przez obywateli. Natomiast Grecja i Lotwa
wlasciwie nie posiada w ogodle mieszkan socjalnych. Wiekszo$¢ krajow UE stosuje posrednie
instrumenty oddziatywania na polityke mieszkaniowa panstwa, poprzez subsydia mieszkaniowe,
czy regulacje rynkowego podsystemu finansowania. Panstwa kontroluja czynsze, wspieraja
budownictwo spoteczne i zarzadzaja zasobem. W znacznej cze$ci budownictwo spoleczne
organizowane jest przez wladze lokalne, tj. w Stowacji lub instytucje zalezne od wladz, tj. w
Belgii, Finlandii, Niemczech, Szwecji i Wielkiej Brytanii. W niektérych krajach zabudowa
spoteczna kierowana jest przez instytucje non-profit, tj. w Awustrii, Danii, czy Holandii lub
prywatnych inwestorow, tj. na Cyprze. (Lis, Cele i instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej,
2011)
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Tabela 4 Charakterystyka komunalnego zasobu mieszkaniowego w krajach Unii Europejskiej (stan na

dto: (Lis, Cele i instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej, 2011)
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W ramach subsydiow mieszkaniowych budownictwa spotecznego wyrdznia sig:
v’ dotacje kapitatowe — bezposrednie dofinansowanie dla wiadz lokalnych lub towarzystw
mieszkaniowych,
obnizone ceny terenéw inwestycyjnych,
pozyczki publiczne,

A NI NERN

gwarancje publiczne — na rzecz towarzystw lub spotdzielni mieszkaniowych,
v przywileje podatkowe.

Rozszerzenie mechanizméw finansowania wraz z krotkim opisem prezentuje ponizsza tabela.

Wszystkie panstwa UE stosujg wsparcie budownictwa socjalnego w ramach mieszkan na
wynajem, ale tylko niektére z nich pomagaja przy lokalach spotecznych przygotowywanych na
sprzedaz, tj. Austria, Belgia, Estonia, Francja, Hiszpania, Luksemburg, Wielka Brytania i Wlochy.
W Belgii i Francji mozna liczy¢ na wszystkie wyzej wymienione instrumenty wsparcia panstwa,
natomiast we Wtoszech i Hiszpanii niemal na wszystkie. Kraje wysoko rozwinicte starajg si¢
ulatwi¢ pozyskanie mieszkania najubozszym, nie tylko w formie najmu, ale tez na wtasnos¢. Moze
to skutkowaé zwigkszeniem tozsamosci i dbalosci o budownictwo spoteczne. (Lis, Cele i

instrumenty spotecznej polityki mieszkaniowej, 2011)

Tabela 5 Mechanizmy finansowania mieszkan w systemie affordable housing, Zzrédto: opracowanie wiasne,
na podstawie: (Milligan, Gurran, Lawson, Phibbs i Phillips, 2009)

Mechanizm Krotki opis Przyklad zastosowania
finansowania
Granty Wptywajg na podaz mieszkan, sa ograniczone | Wielka Brytania, Austria

do dostegpnych funduszy i politycznego
zaangazowania w sprawy polityczne. Czesto
zabezpieczajg inne zrodia finansowania.

Obnizona cena
gruntu

Kluczowe narzedzie wptywajace na rozwdj
obszarow miejskich, gdzie panstwo jest
glownym posiadaczem gruntéw. Stosowany
przy pozyskiwaniu mieszkan  dostepnych
cenowo, w zaleznosci od dostepnosci gruntow i
warunkow rynkowych.

Holandia, Austria,
Francja, Szwajcaria,
Wielka Brytania, Stany
Zjednoczone Ameryki

Publiczne Podstawowe narzedzie finansowania programéw | Austria, jako cze$é
pozyczki mieszkaniowych.  Oferuje  dlugoterminowy | pakietu finansowania
potencjal reinwestowania. strukturalnego, czg§¢
Stanow Zjednoczonych
Ameryki
System Shuzy do osiagnigcia dedykowanego przeptywu | Francja

oszczednos$ciowy z
przeznaczeniem

przystepnych kredytow na budowe dostepnego
cenowo budownictwa mieszkaniowego.

dla okreslonych
inwestycji
Prywatne Coraz czg$ciej odgrywaja role w finansowaniu | Holandia, Austria,
pozyczKi mieszkan dostepnych cenowo. Wrazliwe na | Wielka Brytania
zmieniajace  si¢  warunki  finansowe i
alternatywne inwestycje.
Doplaty do Przydatne we wczesnej fazie splaty kredytu | Powszechne do 1980
odsetek hipotecznego, celem obnizenia kosztow.
kredytowych lub
obnizone
oprocentowanie
Prywatne Skierowane do inwestycji polegajacej na | Austria, Australia, Stany
inwestycje budowie mieszkan dostgpnych cenowo, celem | Zjednoczone Ameryki

uprzywilejowane

zrekompensowania inwestorom poniesionych
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podatkowo kosztow.

Rzadowe Gwarancje rzadu polegajagce na wspieraniu | Holandia, Szwajcaria
zabezpieczenie inwestorow, celem zmniejszenia ryzyka

inwestycji inwestycji.

prywatnych

Przywileje Przywileje  podatkowe w  postaci  ulg | Powszechne w wielu
podatkowe dla inwestycyjnych, amortyzacyjnych, obnizonych | krajach

dostawcow podatkéw od sprzedazy, od nieruchomosci,

mieszkan zwolnienia z podatku od zyskéw kapitatowych,

dostepnych jako rekompensata za osiggnigcie celow

Cenowo rzadowych w zakresie polityki spoteczne;.

Wykorzystywanie | Niektore organizacje mieszkaniowe moga | Holandia, Austria,
wlasnych rezerw i | wykorzystywac swoje rezerwy i nadwyzki celem | Szwajcaria, Francja,
nadwyzek inwestowania w dodatkowe mieszkania. Zebrane | Wielka Brytania
fundusze mozna Igczy¢, aby wspiera¢ stabsze
organizacje lub promowa¢ innowacje.

Wykorzystywanie | Niektore modele finansowania obejmujg wktad | Austria
kapitalu kapitalowy najemcow. Rzad moze pomdc
najemcow najemcom o niskich dochodach we wniesieniu
wkladu. Duzy wktad witasny moze doprowadzié
do zakupu mieszkania przez najemce.

Rézne formy finansowania i wsparcia budowy mieszkan dostepnych cenowo daja szersze
mozliwo$ci w zapewnieniu odpowiedniej bazy mieszkan.

Nie tylko kraje europejskie dgzg do zapewnienia odpowiedniej bazy mieszkan dostepnych
cenowo dla okre$lonej grupy spotecznej. W Australii mieszkania socjalne sg finansowane i
zapewniane bezposrednio przez wladze publiczne lub sg zarzadzane w ich imieniu przez podmioty
nienastawione na zysk. Najszersze znaczenie systemu affordable housing odnosi sie do mieszkan
na wynajem lub do zakupu przez gospodarstwa domowe zakwalifikowane do systemu, ktérych nie
sta¢ na zakup lub wynajem mieszkania w cenach rynkowych. W Australii takic mieszkania sg
zapewniane i1 finansowane na wiele roznych sposobow. Lokale moga by¢ wlasno$cig podmiotow
prywatnych. Ceny mieszkan dostepnych cenowo i kwalifikujacych si¢ do systemu okresla
rozporzadzenie, w ktérym szacunkowa cena liczona jest na podstawie zdolno$ci gospodarstw
domowych o umiarkowanych dochodach, przy okreslonych mozliwo$ciach zaptaty za mieszkanie
w wysokosci 30% dochodu. Wskazniki cen sa obliczane w zalezno$ci od rynku lokalnego.
Mieszkania w systemie affordable housing stanowia uzupelnienie tradycyjnych mieszkan
socjalnych. Szczegdtowa definicja niedrogich mieszkan w sektorze non-profit jest okreslona jako
mieszkanie:

v' powstate z inicjatywy i bedace wiasnoécig pozarzgdowych organizacji non-profit z

przeznaczeniem na cele spoteczne,

v wspotfinansowane z dotacji publicznych,

v’z ceng ponizej czynszow rynkowych,

v’ przeznaczone dla 0s6b o niskich dochodach.
Termin affordable housing cho¢ wszedzie rozumiany jako system mieszkan dostepnych cenowo, w
niektorych krajach moze mie¢ nieco odmienne przeznaczenie, np. w Austrii i w Holandii jest
stosowany zamiennie z okresleniem mieszkania socjalne, a w Wielkiej Brytanii nie jest jedynie
przeznaczony dla osob o niskich dochodach. Intermediate affordable housing w Wielkiej Brytanii
wypetia luke dostgpnosci lokali dla osoéb o umiarkowanych dochodach. (Milligan, Gurran,
Lawson, Phibbs i Phillips, 2009) Zastosowanie systemu affordable housing w Wielkiej Brytanii
zostato szczegodtowo opisane w ponizszym podrozdziale.
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7. AFFORDABLE HOUSING - SYSTEM DOSTEPNEGO
BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO - PRZYKLAD WIELKIEJ

BRYTANII

Affordable housing w Wielkiej Brytanii definiowany jest jako dostepne budownictwo
mieszkaniowe, obejmujgce czynszowe mieszkania socjalne (social rented) i posrednie
(intermediate affordable), kierowane do okreslonej grupy spotecznej, ktora nie moze zaspokoic
swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku. Wedlug definicji Communities and Local
Government in London mieszkania w systemie affordable housing powinny by¢ dostepne dla
kwalifikujacych si¢ gospodarstw domowych w odpowiednio niskiej cenie i w odniesieniu do cen
rynkowych mieszkan i $rednich zarobkéw na lokalnym rynku pracy. Dodatkowo dane lokale
powinny by¢ stale dostepne w systemie. W przypadku zmiany wlasnosci lokalu, $rodki finansowe
uzyskane ze sprzedazy nalezy przeznaczy¢ na pozyskanie alternatywnego lokalu, dostgpnego
cenowo, dla 0séb zakwalifikowanych do systemu. Social rented to mieszkania socjalne, ktore sg
wlasno$cig samorzadow lokalnych oraz sg przez nie zarzadzane, przy czym czynsze docelowe sg
ustalane na podstawie krajowego systemu czynszow, duzo ponizej poziomu rynkowego. Od 2006 r.
mieszkania socjalne mogg by¢ wilasno$cig podmiotéw prywatnych, firm i innych instytucji, na
podstawie odrgbnych ustalen dotyczgcych wynajmu. Istnieje mozliwo$¢ wykupu lokalu socjalnego
na wlasno$¢ z ustalong bonifikatag. Wyjatek stanowig lokale socjalne w matych miastach, ze
wzgledu na trudno$¢ w znalezieniu alternatywnych mieszkan (chyba, ze sprzedaz nast¢puje na
rzecz osOb mieszkajacych i pracujacych lokalnie) oraz lokale socjalne z przeznaczeniem dla osob
niepelnosprawnych, starszych i wynajmowanych w zwigzku z zatrudnieniem w danym miescie.
Celem zapewnienia odpowiedniej iloSci mieszkan socjalnych, przy sprzedazy danego lokalu 75%
wplywu jest przeznaczone na pozyskanie nowych lokali socjalnych, a 25% ceny zasila budzet
samorzadu z przeznaczeniem na dowolny cel. Intermediate affordable housing to mieszkania na
wynajem w systemie affordable housing w przystepnych cenach, wyzszych niz czynsze w
mieszkaniach socjalnych, ale nizszych niz na wolnym rynku. W ukladzie mogg znalezé si¢
mieszkania z kapitalu prywatnego i mieszkania na wynajem posredni. Wyroznia si¢ 4 formy
pozyskiwania lokali: wynajmowane posrednio z nizszym czynszem, oferowane dla pracownikow,
ktorzy nie chca kupi¢ lokalu na wolnym rynku; lokale z prosta znizka dla kupujacego; zakup
udzialu w budynku na zasadzie pozyczki oraz zakup udzialu w nieruchomosci od inwestora przy
jednoczesnej ptatnosci czynszu za pozostala czes¢ nieruchomosci. Ostatnie rozwigzanie daje
mozliwo$¢ pozyskania catej nieruchomosci, przy czym pieniadze ze sprzedazy sa inwestowane na
pozyskanie nowych obiektow do systemu. (Departament for Communities and Local Government,
Delivering Affordable Housing, 2006)

Departament ds. Spoteczno$ci i Samorzadu Lokalnego w Londynie w 2012 r.
przeanalizowat bariery inwestowania i lokowania mieszkan komunalnych w prywatnych
nieruchomosciach, definiujac 5 najwazniejszych rekomendacji w tym zakresie:

1. Nalezy korzysta¢ z elastyczno$ci systemu planowania i wykorzystywa¢ mozliwosci
lokowania mieszkan komunalnych w prywatnych inwestycjach mieszkaniowych. W tym
kierunku rzad powinien wspiera¢ wiladze lokalne, uznajac role sektora prywatnego i
szukajac korzysci lokalizacyjnych dla spolecznosci i gospodarki, przez zdefiniowanie
potrzeb w formie konkretnych wytycznych dla wladz lokalnych. W planach
zagospodarowania na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w ramach
affordable housing powinny zosta¢ sformutowane ograniczenia czasowe zapewniajace
wykorzystywanie danego terenu tylko pod taka funkcje. W ten sposob na wycene gruntu
wplywalyby warto$ci z wynajmu, a nie rynkowe ceny sprzedazy nieruchomosci. Korzysci
z nabycia tanszych gruntow przez deweloperoéw skutkowatyby zapewnieniem zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, w ramach realizowania zadania samorzadu lokalnego w zakresie
gospodarki mieszkaniowej.
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2. W ramach wspolpracy prywatno-publicznej rzad na biezaco powinien uwalnia¢ grunty dla
prywatnych inwestor6w z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa w ramach
systemu. Celem jak najlepszego wskazania lokalizacji i osiggnigcia najlepszych warto$ci,
zalecana jest stata wspotpraca pomigdzy rzgdem i wladzami lokalnymi.

3. Nalezy dazy¢ do tworzenia programéw, w ktorych zostang zdefiniowane najlepsze
praktyki, normy i wzorce rynkowe. Oszacowanie potrzeb inwestorow daje mozliwosci
zagwarantowania systemu, ktory zapewnia okre§lone zyski i korzysci. Inwestowanie w te
programy moglyby przybiera¢ form¢ kapitatu wlasnego lub wspotfinansowania budowy, w
oparciu o istniejagcy model ,,Get Britain Building”. Rzad powinien rowniez rozwazy¢
uruchomienie funduszy instytucjonalnych.

4. Celem zapewnienia odpowiedniej specjalistycznej wiedzy w zakresie prowadzenia
systemu, nalezy ustanowi¢ grupe ekspertow zajmujacych si¢ wynajmem w prywatnych
inwestycjach, ktdra $cisle bedzie wspotpracowac z Agencja ds. Mieszkalnictwa i Wspdlnot
i specjalistami z sektora prywatnego, tj. deweloperzy, pozyczkodawcy, inwestorzy,
rzeczoznawcy, prawnicy.

5. Silny sektor prywatny moze utatwi¢ pozyskiwanie mieszkania przez osoby milode, z
dzie¢mi, wtedy kiedy rozpoczynaja one swoja karier¢ zawodowa i nie sta¢ ich na zakup
mieszkania na wolnym rynku. Celem zapewnienia jak najlepszej jakosci oferowanych
mieszkan, zdefiniowano czego tak naprawd¢e moga oczekiwa¢ najemcy: jakoSci
zakwaterowania i standardu zabudowy, poziomu efektywnosci energetycznej i trwatoSci
budynku, utrzymania i remontow mieszkan oraz profesjonalnego zarzadzania
nieruchomos$ciami. Dlatego nalezy sformutowac standardy, ktére powinny obowigzywaé w
calym sektorze wynajmu wspieranym przez rzad. (Departament for Communities and
Local Government, Review of the barriers to institutional investment in private rented
homes, 2012)

8. POLITYKA PRZESTRZENNA MALYCH MIAST W POLSCE -
REALIZACJA DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH

»Sytuacja polityczna na przetomie lat 80. 1 90. ubiegtego wieku nie tylko data mozliwo$¢
zaistnienia zmian w sferze spolecznej (poprawa nastrojéw i narastajacy optymizm na mysl o
lepszej przysztosci), ale rowniez zapoczatkowata dlugofalowy proces modyfikacji panujacych
zasad w planowaniu przestrzennym. Lata 1989 — 1994, pomimo znaczacych zmian ustrojowych w
roku 1989, charakteryzowal przestdj w dziedzinie gospodarowania przestrzenia ze wzgledu na
weiaz obowiazujace przepisy ustawy z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym?. Tym,
co hamowato rozwdj przestrzenny, byly brak poszanowania stanu prawnego w podejmowaniu
decyzji o przeznaczeniu nieruchomosci na cele publiczne, odsuni¢cie na dalszy plan sektora ustug
jako funkcji miasta oraz brak rozeznania w warto$ciowaniu terenu — najbardziej atrakcyjne tereny
byly przeznaczane pod dziatalno$¢ przemystowa. Znaczace przeksztalcenia nastapity dopiero po
wprowadzeniu w 1994 roku w Zzycie nowej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym?’, ktora
dawata wigksze mozliwosci rozwoju. Male miasta nie odczuly pigcioletniego zahamowania
procesu planowania (1989 — 1994) ze wzgledu na brak wigkszego zainteresowania ze strony
zagranicznych inwestorow, szukajacych miejsca na nowe obiekty. Problem ten dotyczyt jedynie
wickszych aglomeracji. Po wprowadzeniu ustawy z 1994 roku, mimo jej duzych mozliwosci w
zakresie poprawy urbanistycznej struktury miasta, niedostatecznie liczna kadra profesjonalistow
sprawila, ze mate miasta niechetnie siggaly po wyspecjalizowane porady urbanistow i planistow.

% Ustawa z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym, Dz. U. 1984, nr 35 poz. 185,
http://prawo.sejm.gov.pl
2T Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. 1994, nr 89 poz. 415,
http://prawo.sejm.gov.pl
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To wszystko catosciowo wplywato na hamowanie dzialan zmierzajacych do odnowy miasta.
Ograniczajac wydatki, wladze miasteczek posuwaly si¢ do drastycznych z perspektywy
ksztaltowania tadu przestrzennego dziatan, tworzono miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego jedynie dla planowanej przysziej inwestycji kubaturowej. W ciggu analizowanego
¢wier¢wiecza ustawa o planowaniu zmieniala si¢ we wspomnianym juz roku 1994 i pdzniej w
2003, kiedy przyjeta nazwe ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym %
nieznacznie modyfikujac zasady zawarte w poprzedniej ustawie. Jej ustalenia obowiagzuja do dnia
dzisiejszego. Gléwnym celem omawianego aktu prawnego jest ksztalttowanie fadu przestrzennego.
Ma on za zadanie uwzglednia¢ opini¢ spotecznosci w procesie planowania poprzez jej aktywne
uczestnictwo w pracach nad tworzeniem koncepcji urbanistycznej. Duze miasta maja wiecej
terenéw pokrytych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Mate miasteczka
nadal borykaja si¢ z konsekwencjami finansowymi, jakie niesie za sobg procedura planistyczna w
zakresie tworzenia planéw miejscowych. Rok 2004 jako moment wejscia Polski do Unii
Europejskiej przyniost mozliwo$¢ pozyskiwania dodatkowych funduszy, ktorych najbardziej
potrzebowaty wlasnie mate miasta (Chudak, 2011) (Stettner, Wplyw zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym matych miast po 1989 roku na urbanistyczng strukture miasta, 2015)”.

Wojt/burmistrz/prezydent, ktory wraz z rada gminy sprawuj¢ piecz¢ nad polityka
przestrzenng miasta i gminy, ma do dyspozycji trzy podstawowe narzedzia regulujace
ksztaltowanie zabudowy: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i decyzje o warunkach zabudowy. Kreujgc
zagospodarowanie przestrzenne dla obszaru jakim jest gmina wladze mogg zaplanowaé teren
kompleksowo 1 optymalnie do potrzeb mieszkancéw. Racjonalne planowanie przestrzenne wigze
sie z dlugofalowym tadem przestrzennym i jakos$cig zycia w gminie. Wprowadzanie specustaw,
ktore zaburzaja zasady ksztaltowania polityki przestrzennej lub wymuszanie na wladzach gminy
wydania decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji odbiegajacej kubaturg i intensywnoscig
zabudowy od sgsiedztwa, niesie za sobg powazne konsekwencje. Subiektywne podejscie do
estetyki miasta trudno udowodnié¢, jednak jak podaje Komitet Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju PAN w swoim raporcie, brak tadu przestrzennego moze prowadzi¢ do zanieczyszczen
powietrza, probleméw transportowych, wydluzonego czasu dojazdu do pracy, dezintegracji
spotecznej i probleméw na rynku nieruchomo$ciami. Dlatego gléwnym zadaniem gminy w
zakresie polityki przestrzennej jest ochrona tadu przestrzennego, za pomoca trzech wyzej
wymienionych dokumentow planistycznych regulujacych zabudowg. (Nowak, Prawo wiasnosci a
fad przestrzenny - nieustajaca walka?, 2018)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest nadrzednym aktem prawa
normujacym ksztaltowanie przestrzeni. W przypadku braku mpzp, dokumentem regulujacym
kierunki zagospodarowania przestrzennego sga decyzje o warunkach zabudowy. Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego traktuje si¢ w kontekscie
diagnozujacym i programowym dla catej gminy. Prognoze ksztattowania zabudowy wykonuje sie
razem ze suikzp w réznych aspektach, m.in. funkcjonalnym, spoleczno-gospodarczym,
srodowiskowym, kulturowym i kompozycyjno-estetycznym, pamigtajac o tadzie przestrzennym,
ktéry w mysl ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, taczy ww. funkcje,
zapewniajac harmoni¢ w zagospodarowaniu przestrzennym. Nieracjonalno$¢ w podejmowaniu
decyzji w zakresie polityki przestrzennej miasta/gminy prowadzi do chaosu przestrzennego, ktory
objawia si¢ nadmierng intensywnoscia zabudowy, brakiem dostepu do terendow zielonych,
rekreacyjnych, ustug i mediow. (Zrobek-Rozanska, 2011) Czesto dzieje sie tak za sprawa braku
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i nadmiernego wykorzystywania
narzedzia, jakim sa decyzje o warunkach zabudowy. Przy tworzeniu tego rodzaju dokumentu, jego

%8 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. z 2020 r. poz.
293, http://prawo.sejm.gov.pl.
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celem byto uzupetnianie tkanki miast do czasu sporzadzenia mpzp, jednak w chwili obecnej
stanowi on w niektorych regionach jeden z gtéwnych dokumentow ksztattowania przestrzeni, a na
pewno jeden z najbardziej kontrowersyjnych. Maciej J. Nowak w swoim artykule zwraca uwage na
zarzuty jakie kierowane sg przeciwko dwz, jako instrumentowi polityki przestrzennej:

v ,wypieranie planow miejscowych, ze wzgledu na koszty sporzadzenia,
naruszanie zasad fadu przestrzennego i prowokowanie konfliktow przestrzennych,
brak kontroli spotecznej,
niejasne reguty wydawania dwz (Nowak, Decyzje o warunkach zabudowy jako instrument
zarzadzania przestrzenig w miescie Stargard Szczecinski, 2012).”

A NERNERN

Zasady, ktorymi kieruja si¢ organy wydajace dwz nie sg wystarczajaco restrykcyjne, a interpretacja
,bliskiego sasiedztwa”, czy ,kontynuacji funkcji” jest w niektorych przypadkach nad wyraz
niekonsekwentna w stosunku do pozostatych. Lad przestrzenny chroniony w miescie wplywa
rowniez na lad jego otoczenia. Wyznaczajac funkcje miasta nalezy zwracaé uwage na cechy
Miasta, potrzeby mieszkancoéw i pozostatych uzytkownikow, realia rynku, preferencje inwestorow
oraz plany na przyszto$¢, jednoczesnie biorac pod uwage mozliwosci finansowe, polityczne i
gospodarcze miasteczka. (Nowak, Decyzje o warunkach zabudowy jako instrument zarzgdzania
przestrzenig w miescie Stargard Szczecinski, 2012)

9. REWITALIZACJA JAKO KLUCZ DO ZROWNOWAZONEGO
ROZWOJU MALYCH MIAST

9.1. REWITALIZACJA A ZROWNOWAZONY ROZWOJ

Podstawowe narze¢dzia zarzadzania gming w Polsce to: miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
budzet, nadobowigzkowo strategia gminy i program rewitalizacji. Proces rewitalizacyjny nie jest
wpisany w podstawowe dokumenty nadzorujgce dzialania w gminie. Zasady, opierajace si¢ na
procedurach kierowanych w zgodzie z potrzebami przyrody i klimatu, powinny by¢ wprowadzane
juz na etapie planowania rewitalizacji, poprzez przygotowywanie dokumentow dotyczacych
jako$ci $rodowiska 1 oddzialywania przysztych zamierzen, a takze wdrazanie elementéw
poprawiajacych dang inwestycje pod katem $rodowiskowym. Bardzo waznym elementem sg
dziatania dtugofalowe i biezgce monitorowanie prowadzonych inwestycji. Proponowany scenariusz
procesu rewitalizacji prezentuje ponizszy schemat. Przygotowywanie strategii powinno opierac si¢
na konsultacjach spolecznych, wizjach i udziale osoby koordynujacej caly proces. Analizy we
wstepnej fazie catej procedury musza bazowac na sytuacji finansowej gminy i jednocze$nie
modyfikowa¢ budzet. Jedynie zagwarantowanie zrodel finansowania procesu rewitalizacji moze
przynies¢ zamierzony skutek. Ostatnim etapem przedsigwzigcia jest raportowanie i monitoring
realizacji i osiggnietych efektow. Celem uzyskania jak najlepszych wynikéw konieczna jest zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu objegtego rewitalizacja oraz
uwzglednienie zmian w budzecie gminy. (Strzelecka, 2011)
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SCENARIUSZ PROCESU REWITALIZACJI

' DOKUMENT

[ Anaiza _
‘ Diagnoza |E>‘ Konsultacje spofeczne ‘ STRATEGII
REWITALIZACJI

Utworzenie instytugji E:) Peinomocnik ds. Rewitalizacji
koordynujacej (stanowisko state, czasowe)

VJ\W:;; Q| Konsultacje spoieczne |
Q| Migjscowe plany rozwoju Kj Konsultacje spofeczne |

Anali i RAPORT
aliza opji . -
ennatoaamen |0)| 008 | ZWYNIKOW
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zasadnienie
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Program rewitalizacji

ﬂ 0| Plan finansowania ] STRUKTURA
: FINANSOWANIA
Q| Biznes plan ]
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na realizacie
projekiu
............... ﬂ RAPORT
‘ Reaizacia | Z POSTEPOW
PRAC
ﬂ RAPORTY
MONITORINGOWE
- realizacji

Rysunek 3 Przebieg procesu rewitalizacji, zrodto: (Strzelecka, 2011)

»Rewitalizacja jest kompleksowym dziataniem zmierzajagcym do postepu gospodarczego, a
przez to do rozkwitu spotecznego. Interdyscyplinarne znaczenie nurtu, upowaznia do okreslenia go
narzedziem zréwnowazonego rozwoju. Odwrdcenie dziatan degradacji terenéw, niszczenia mienia
miasta oraz pauperyzacji spoteczenstwa podkresla role rewitalizacji, wérdd innych czynnosci
naprawczych, tj. remont, modernizacja, czy rewaloryzacja. Podobnie do zasad partycypacji
spotecznej, zdefiniowanych przez prof. dr hab. inz. arch. Krystyng Pawlowska, wspomagajacych
aktywizacje spoleczenstwa, dziatania odnowy wspomaga si¢ dziataniem tzw. <<efektu kuli
$niegowej>>. (Koztowski i Wojnarowska, 2011) (Stettner, Rewitalizacja zabudowy $rodmiejskiej
kluczem do zréwnowazonego rozwoju malych miast, 2015)”. Kryteria warunkujace uznanie
prowadzonego procesu za rewitalizacje zostaly ujete w ponizszej tabeli. Zgodnie z definicja w
ustawie o0 rewitalizacji®, ,rewitalizacja stanowi proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego
obszaréw zdegradowanych, prowadzony w sposéb kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania
na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowany terytorialnie, prowadzony
przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji”. Definicja
przytoczona w ustawie zawiera wszystkie najwazniejsze aspekty podejscia do procesu, jego cechy i
cele.

% Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz. U. z 2020 r. poz. 802, http://prawo.sejm.gov.pl
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Tabela 6 Kryteria warunkujgce uznanie programu za rewitalizacje, zrodto: (Strzelecka, 2011)

Inne formy interwencji w przestrzen miejska

Cechy Rewitalizacja . oo
- nie sa rewitalizacja

Cele sa odniesione do sfery spoleczno-gosp. Prace remontowo-budowlane. ktdre nie maja
1 ekologiczno-przestrzennej: dzialania infrastruktu- wskazanego celu spolecznego. gospodarczego
turalne 1 architektoniczno-urbanistyczne sa tym  lub ekologiczno-przestrzennego.

celom podporzadkowane.

1. Cele rewitalizacji

Kryzys obejmuje dany obszar i przejawia sie Dzialania podejmowane sa poza obszarem
2. Reakcja na kryzys rownoczesnie w wielu dziedzinach. kryzysowym: stad tak wazne jest wyznaczenia
obszaru do rewitalizacji.

Udzial réznych partnerow z sektora: publicznego Program nie wlacza partneréw prywatnych:
(gminy. shizby publiczne). biznesu oraz sektora komercyjnych 1 niekomercyjnych.
pozarzadowego, jak tez i samych mieszkancow.

3. Udzial réznych
partneréw lokalnych

Rewitalizacja - to plan dzialan wielowatkowych. Lista dzialan punktowych. nie powiazanych ze
synergicznych:  maja one wywola¢ zmiane soba 1 nie ukladajacych sie w  spojny.
jakosciowa na calym obszarze rewitalizacji. w tym  calosciowy program.

Zawsze ziniane jego negatywnego. wizerunku

4. Kompleksowosé

,»R0zwo0] zrownowazony najczesciej kojarzony jest z rozwojem ekologicznym, Zyciem
zgodnie z zasadami przyrody, wywazeniem dobra ludnosci z dobrem dla §rodowiska naturalnego.
Czesto zapomina si¢, ze doprowadzenie do rozwoju podtrzymywanego danego regionu, przestrzeni
lub miasta mozna osiggng¢ za pomocg odbudowy, odnowy, czy rewitalizacji danego terenu.
Przeglad literatury potwierdza, ze zréwnowazony rozwoj jest procesem, ktory umozliwia
<<przekazanie nastgpnym pokoleniom $rodowiska zycia w stanie nie gorszym, niz ma to miejsce
obecnie>>, nie tylko w aspekcie ekologicznym, S$rodowiskowym, ale rowniez spolecznym i
przestrzennym. Spdjnos¢ miasta, dzigki osigganej rowno$ci, tozsamosci, zaangazowaniu
spotecznym, bogactwu wielokulturowym oraz zwigzkom migdzy pokoleniami, zgodnie z Nowg
Kartg Atenska, jest podstawowym elementem trwatego rozwoju. (Mierzejewska, 2010) Jakkolwiek
interpretowaé termin <<Sustainable Development>> ma on za zadanie zachowanie trwatego
procesu cigglego rozwoju regionu, miasta, czy kraju.

Poprawa stanu przestrzeni, zabudowy i warunkéw mieszkaniowych, moze prowadzi¢ do
pozytywnych efektow, zaréwno lokalnie — spotecznych, jak i centralnie — chronigcych dobro
polskiej, $rodmiejskiej zabudowy matych miast wojewddztwa dolnoslaskiego. Zamieranie
<<serc>> miasteczek Dolnego Slaska, narastajaca ilo$¢ pustostanéw, moze zatracié szanse na
wlasciwy rozwdj. Potegujaca cheé poprawy jakosci zycia mieszkancow, zwigkszajacy sie odsetek
kupujacych nowe mieszkania, z jednoczesnym kurczeniem si¢ miast pod wzgledem ludno$ciowym,
sprawia, ze problem pustoszenia si¢ $rodmies¢ malych miast, narasta. Rewitalizacja,
doprowadzenie do wyrdéwnania stanu mieszkan w zabudowie $rodmiejskiej z jakosScia
nowoczesnych obiektow lokalowych, moze doprowadzi¢ do zatrzymania niszczacych proceséw
przestrzennych.

Obecny stan niektorych kamienic w zabudowie $§rédmiejskiej jest niemal niedopuszczalny,
brak tazienek, kanalizacji, ogrzewania w mieszkaniach, nie przekonuje ludnosci do zakupu, czy
dalszego przebywania w takich warunkach. Problem jakosci polskiej zabudowy $rodmiejskiej, to
nie tylko klopot samych mieszkancow, ale przede wszystkim wladz i organéw z dziedziny
urbanistyki i planowania przestrzennego, ktore chcac zahamowac niszczacy proces wyludniania sig
centrOw miast, musza znalez¢é odpowiednie rozwigzanie, jakim niewatpliwie moze by¢
rewitalizacja.

Urban sprawl czyli <<rozlewanie si¢g>> miasta na tereny przylegle to skutek wigkszej
atrakcyjno$ci suburbiow w stosunku do jako$ci mieszkalnictwa w centrach miast. Spontaniczny
proces urban sprawl w potaczeniu z leap-frog, czyli zabim skokiem, wspdtczesnie stanowi niemal
najwicksza barier¢ w osigganiu rozwoju podtrzymywanego. (Jakobczyk-Gryszkiewicz, 2012)
Mieszanie si¢ terenéw rolnych ze zurbanizowanymi, luki w zabudowie w centrach miasteczek oraz
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przedmiotowe pustoszenie srodmiejskiej zabudowy z depopulacja ludnosci to rezultaty potaczenia
obu wcze$niej wspomnianych negatywnych dziatan w miescie. Na skutek ktorych mozna zauwazy¢
nie tylko degradacje ogolnie przyjetej przestrzeni zurbanizowanej, ale rowniez S$rodowiska
przyrodniczego. Zanieczyszczeniu ulega zaroéwno ro$linnos¢, powietrze, gleba jak i1 woda.
Badaniem niszczacego nurtu zajeto si¢ juz w XX wieku w Los Angeles, gdzie grupa badaczy
zwana <<szkolg kalifornijska>>, zaobserwowala procesy, ktore staly si¢ wyznacznikiem i
podwaling dzisiejszych obserwacji. Gléwne spostrzezenia, tj. rozprzestrzenianie zabudowy,
degradacja $rodmie§¢, wyludnianie, czy wzrost atrakcyjnosci przedmie$¢, pokrywaja si¢ z
dzialaniami w polskich miasteczkach. (Szafranska, 2012) Kazde z wyzej wymienionych cech nie
pozwala na kultywowanie zrownowazonego rozwoju i probe podtrzymywania harmonii w miescie,
zarowno pod wzgledem kulturowym, S$rodowiskowym, urbanistycznym, jak i1 spolecznym.
Przyktadem inicjatywy podjetej w celu zapobiegania, a przynajmniej kontroli nad destrukcyjnym
procesem jest projekt SCATTER, do ktérego przystgpito szes¢ duzych, europejskich miast z
szesciu krajow: Belgii, Wielkiej Brytanii, Francji, Wtoch, Finlandii i Niemiec. (Jazdzewska, 2012)
Gloéwna idea to <<Miasto Jutra i Zréwnowazonego Rozwoju>>, majaca na celu pelng kontrole i
tagodzenie rozlewania si¢ miasta, natomiast cel to promowanie zrownowazonego rozwoju. Biorac
pod uwagg, zaréwno badania jak i doswiadczenia panstw Unii Europejskiej, odpowiedzig na coraz
lepsze warunki komunikacyjne, atrakcyjne pod wzgledem otoczenia i stanu zabudowy inwestycje
deweloperéw w miasteczkach, bedzie umiejetna rewitalizacja ciekawych kulturowo i historycznie
srodmies¢ z klimatem <<matomiasteczkowosci>> oraz centralnie usytuowanym rynkiem, wraz z
wyrownaniem stanu technicznego zabudowy z nowoczesng zabudowg. Niech historia i
wspolczesno$¢ bedzie ideg przewodnig rewitalizacji w mys$l zrownowazonego rozwoju z
jednoczesnym pokonaniem bariery wspotczesnosci jaka jest urban sprawl, poniewaz warto
zatrzyma¢ klimat matego miasta dla nastgpnych pokolen (Stettner, Rewitalizacja zabudowy
srodmiejskiej kluczem do zréwnowazonego rozwoju matych miast, 2015)”. Spoteczna Swiadomos¢
ekologiczna, a dzigki temu rozwo6j budownictwa prosrodowiskowego, W ktorym do starej tkanki
wprowadza sie nowa zabudowe staje si¢ trendem w architekturze. Formutuje on przyjety
$wiatopoglad w mysl idei zréwnowazonego rozwoju, a nie tylko potaczenie poszczegdlnych
nowinek technicznych, jak np. ,,zielone” dachy. | to on powinien by¢ jednym z nurtéw w
kierunkach przeksztalcen zabudowy komunalnej w matych miastach. (Wojtyszyn i Zarska,
Ekologiczne kierunki modernizacji obszaréw miejskich w Polsce., 2016)

9.2.  REWITALIZACJA SPOLECZNA

Rewitalizacja spoleczna to dzialania naprawcze hamujace rozwijajaca si¢ patologie,
pauperyzacje, przestepczos¢ i wykluczenia spoleczne, poprawiajace kondycje funkcjonowania
spoteczenstwa na danym terenie. (Skrzypczak i Lukowski, 2011) W ramach pilotazowych
programéw rewitalizacji spotecznej realizowanych w partnerstwach lokalnych w Centrum
Zasobow Ludzkich sformutowano definicje rewitalizacji spotecznej jako: ,,wieloletni proces
podejmowania spdjnych, zintegrowanych dziatan, zwigzanych z zatrzymaniem rozwoju
negatywnych tendencji spotecznych, przeciwdzialaniem patologiom i wykluczeniu spotecznemu
oraz poprawa bezpieczenstwa, inicjowany i koordynowany przez samorzad gminy i/lub jego
jednostki organizacyjne w celu wyprowadzenia ze stanu kryzysowego okreslonych obszaréw miast
i gmin (Cyboran i Gierszewski, 2014)”. Jako gtowne filary rewitalizacji spotecznej w srodowiskach
lokalnych zdefiniowano partnerstwa lokalne i ekonomie¢ spoteczng. Pod pojeciem partnerstwa
lokalne nalezy rozumie¢ lideréw, ktorzy kieruja i inicjuja dzialania. Skierowanie na rozwqj
spoteczny i umigjetnie podejmowane decyzje w partnerstwach moga przyczyni¢ si¢ do sukcesu w
prowadzeniu procesu rewitalizacji. Ekonomia spoleczna, ktora jest drugim z najwazniejszych
filarow rewitalizacji koncentruje si¢ na rozwigzywaniu problemow i zapewnia osiagnigcie danych

% SCATTER, www.casa.ucl.ac.uk (28 1X 2014)
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potrzeb, poprzez zwigkszanie kapitatu ludzkiego. Pobudzanie rozwoju spotecznosci lokalnych,
integracja, zaangazowanie 1 wsparcie przedsigbiorcow to glowne dziatania ulatwiajace redukcje
negatywnych zachowan w spoteczenstwie. (Cyboran i Gierszewski, 2014)

Waznym elementem prawidlowego zarzadzania miastem i gming jest udziat spoteczenstwa
w dzialania naprawcze. Wlaczenie spotecznosci lokalnej usprawnia proces rewitalizacji, zarowno
w kwestii poprawy przestrzeni miejskiej, zwigkszenia tozsamo$ci miejsca, ale rowniez
zahamowania proceséw destrukcyjnych wsréd mieszkancéw. Wedtug Komisji Europejskiej wérod
zasad stanowigcych podstawe dobrego zarzadzania, oprocz partycypacji znajdujg si¢ rowniez
otwarto$¢, odpowiedzialnos¢, skutecznos¢ i spojnosc. Wszystkie stanowia podstawe demokracji i
praworzadnosci. Udziat obywateli w prace nad projektem od momentu koncepcji do realizacji
gwarantuje skuteczno$¢ podejmowania dziatan i zadowolenie spotecznosci. Zwigksza on zaufanie i
integruje spotecznos¢. (European Commission, 2001) Zakres i stopien sity oddziatywania
spoteczenstwa na pracg wladz miasta pokazuje drabina partycypacji, zdefiniowana przez Sherry R.
Arnstein. Wyrdznia ona 3 szczeble w poziomie uczestnictwa obywateli w dziatania gminy, t;.
niepartycypacje, tokenizm i wladze obywatelska. Najnizszym stopniem jest niepartycypacja, czyli
brak udzialu spoteczenstwa przez caly okres realizowania danego zadania, zar6wno na etapie
planowania, podejmowania decyzji, jak i wykonawstwa. W jej sktad wchodzi manipulacja i terapia.
Nie daje ona mozliwos$ci uczestnictwa, a jedynie ksztalcenia obywateli zainteresowanych
projektem. Kolejnym stopniem w drabinie partycypacji jest tokenizm, czyli partycypacja
ograniczona do konsultacji, mozliwo$ci wypowiedzenia si¢ obywateli w danej sprawie, bez szansy
podejmowania decyzji i realizacji. Opiera si¢ ona na konsultacjach, informowaniu i ,,tagodzeniu”,
czyli wyjasnieniach dziatan podejmowanych przez wladze. Najwyzszym stopniem wtajemniczenia
w prace nad ulepszaniem s$rodowiska miasta jest wiadza obywatelska. Daje ona mozliwosci
zawigzywania partnerstw, negocjowania, angazowania si¢ w dzialania i realizacj¢ zadan, a takze
kontrolowania ich na kazdym etapie. (Arnstein, 1969)

» Kontrola obywatelska
| Wiladza obywatelska | » Wladza delegowana
> Partnerstwo
|—> Lagodzenie
| Tokenizm ! > Konsultacje
|_., Informowanie
| Niepartycypacja | > Terapia
|_> Manipulacja

Wykres 3 Drabina partycypacji, zrodto: opracowanie wlasne, (Arnstein, 1969)

Podobny podziat partycypacji w zaleznosci od stopnia uczestnictwa obywateli w
dzialaniach realizowanych przez wladze miasta przedstawil Scott Davidson w kole
partycypacyjnym, prezentowanym na ponizszym rysunku. Rozréznia on poziom informacji,
konsultacji, uczestnictwa i upodmiotowienia. Wedtug Scotta Davidsona partycypacja powinna by¢
wlaczana w proces planowania, poprzez wplyw interesariuszy na komunikacje, zarzadzanie
innowacyjnymi technikami, tj. Planning for Real, promowanie konsultacji i wptyw szkot na rozwoj
dziatania partycypacji. (Davidson, 1998) System wilaczania polega na zdefiniowaniu stopnia i
sposobu od etapu planowania do wdrazania danego programu rozwojowego. Warto zwroci¢ uwage,
ze termin ,konsultacje” czgsto zamiennie w Polsce uzywany z terminem ,,partycypacja” jest
jedynie jedna z jej plaszczyzn, bez mozliwosci czynnego uczestnictwa. ,,Konsultacje sa bierng
formg zaangazowania mieszkancow jednostki terytorialnej w proces uspolecznienia zarzadzania i
planowania (Sowada i Kotus, 2015).” Bardzo waznym elementem w kole partycypacyjnym
Davidsona jest partnerstwo organizacji sasiedzkich i wladz lokalnych. Daje to mozliwo$ci
prowadzenia konsultacji spolecznych w porozumieniu z przedstawicielami jednostek

Strona

46



POLITYKA MIESZKANIOWA W POLSCE I ZA GRANICA — STAN BADAN

przestrzennych w sposob bardzo rzeczowy i bez wykluczenia wszystkich zainteresowanych.

(Sowada i Kotus, 2015)
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Rysunek 4 Koto partycypacyjne Davidsona, Zrodto: (Davidson, 1998), (Sowada i Kotus, 2015)

Najskuteczniejszg formg pracy nad poprawg warunkow i jakoSci zycia mieszkancow jest
wspotpraca kompleksowa, faczgca w sobie wladze lokalng, stowarzyszenia lokalne i ruchy miejskie
oraz mieszkancoéw. Stowarzyszenia lokalne integrujg prace mieszkancow z praca wiadzy lokalnej,
poprzez wspotprace obywatelska i partnerskg. Dajg one mozliwosci wykorzystania do§wiadczen
instytucji w pracy ze spoteczenstwem, a takze bezstronnosci i doradztwa dla mieszkancow w
zakresie wiedzy eksperckiej. Polaczenie sit wszystkich interesariuszy zwicksza szans¢ na
osiggniecie celu i zadowalajacego efektu dla wszystkich zainteresowanych. (Donderowicz,

Gltowcezynski 1 Wronkowski, 2016)

) Wspatpraca
Wspotpraca zinstytucjo-
obywatelska nalizowana

Mieszkancy

Stowarzyszenia ‘ Whiadze lokalne

lokalne i ruchy
miejsckie

Wspétpraca
partnerska

Wykres 4 Koncepcja wspolpracy, zrodto: (Sowada i Kotus, 2015), (Donderowicz, Gtowezynski i
Wronkowski, 2016)
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W art. 2 ust. 2 ustawy o rewitalizacji** zdefiniowano grupy interesariuszy, ktore powinny
bra¢ udziat w procesach rewitalizacji. Pierwsza grupa sa mieszkancy, czyli wlasciciele, najemcy,
podmioty zarzadzajgce na terenie rewitalizowanym. Wszyscy Ci, ktorzy bezposrednio korzystaja z
obszaru wzigtego do projektu. Kolejna grupa sa wiasciciele firm, czyli inwestorzy, ktorzy
odpowiadaja za rozwoj gospodarczy obszaru rewitalizowanego. Trzecig grupa s3 organizacje
pozarzadowe, fundacje, stowarzyszenia, dzialajace na terenie lub w catej gminie, podnoszace
kapitat spoteczny danego regionu. Ostatnig grupa sa wiadze lokalne i ich jednostki organizacyjne
odpowiedzialne za rewitalizacjg. Szeroki zasieg procesu rewitalizacji obejmujacy wiele grup
spotecznych wskazuje na istotno$¢ partycypacji przez caly jej przebieg od momentu planowania,
przez jej realizacje do oceny przedsigwziecia. (Kowalczyk J. , 2017)

81 Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, Dz. U. z 2020 r. poz. 802, http://prawo.sejm.gov.pl
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ROZDZIAL 111 — ANALIZA STANU PRZEKSZTAECEN
KOMUNALNYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W MALYCH
MIASTACH DOLNEGO SLASKA

1. DELIMITACJA OBSZARU BADAN

1.1. ANALIZY STATYSTYCZNE W LATACH 1995-2014 NA PODSTAWIE DANYCH

Z GEOWNEGO URZEDU STATYSTYCZNEGO

Delimitacja obszaru badan to wstgpna faza polegajaca na wyborze miast o najwickszym
potencjale ekonomiczno-gospodarczym sposréd wszystkich 54 malych miast do 10.000
mieszkancow w wojewodztwie dolnoslaskim. Badania wstgpne to analiza statystyczna na
podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego, dotyczaca réwnowagi demograficznej:
zmiany liczby ludnosci na przestrzeni 20 lat, migracje, przyrost naturalny; potencjatu kapitatu
ludzkiego, ekonomiczno-gospodarczego, a takze ocena stanu zasobéw mieszkaniowych, pod katem
wyposazenia mieszkan w instalacje techniczno-sanitarne. (Stettner, Rewitalizacja zasobow
mieszkaniowych w miastach do 10 tys. mieszkancoéw szansg na rozwoj matych miast, 2016)
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Rysunek 5 Mate miasta do 10.000 mieszkancéw w wojewodztwie dolnoslaskim, zrodto: opracowanie
wlasne
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Do badania wzigto wszystkie mate miasta (54) do 10.000 mieszkancéw w wojewodztwie
dolnoslaskim. Szanse ich rozwoju, oceniajac zmiany demograficzne, zostaty okreslone przyznajac
punkty kazdemu miastu wedtug przyjetego kryterium:

v wzrost liczby ludno$ci ogotem (w latach 1995-2014) powyzej 5% stanu liczby ludno$ci
z 1995 r. to 3 pkt, wzrost do 5% Iub spadek jedynie do 5% stanu liczby ludnosci z 1995 r.
to 2 pkt, natomiast spadek powyzej 5% stanu liczby ludnosci z 1995 r. to 1 pkt,

v wzrost liczby ludno$ci w wieku przedprodukcyjnym (w latach 1995-2014) powyzej 5%
stanu liczby ludnosci z 1995 r. to 3 pkt, wzrost do 5% lub spadek jedynie do 5% stanu
liczby ludnos$ci z 1995 r. to 2 pkt, natomiast spadek powyzej 5% stanu liczby ludnosci
z21995r.to 1 pkt,

v wzrost liczby ludno$ci w wieku produkcyjnym (w latach 1995-2014) powyzej 5% stanu
liczby ludnosci z 1995 r. to 3 pkt, wzrost do 5% lub spadek jedynie do 5% stanu liczby
ludnos$ci z 1995 r. to 2 pkt, natomiast spadek powyzej 5% stanu liczby ludnosci z 1995 r. to
1 pkt,

v wzrost lub spadek ludno$ci w wieku poprodukcyjnym nie zostat punktowany, ze wzgledu
na zauwazalne starzenie si¢ spoleczenstwa we wszystkich miastach, zarowno matych,
bedacych przedmiotem badan, jak i duzych,

v wzrost salda migracji (w latach 1995-2014) powyzej 100 o0séb ze stanu liczby ludno$ci
z 1995 r. to 3 pkt, wzrost do 100 osob lub spadek jedynie do 100 oséb ze stanu liczby
ludnos$ci z 1995r. to 2 pkt, natomiast spadek powyzej 100 osob ze stanu liczby ludnosci z
1995r. to 1 pkt,

v’ wzrost przyrostu naturalnego liczonego na 1000 osob (w latach 2002-2014) powyzej 10 ze
stanu z 2002 r. to 3 pkt, wzrost do 10 lub spadek jedynie do 10 ze stanu z 2002 r. to 2 pkt,
natomiast spadek powyzej 10 ze stanu z 2002r. to 1 pkt,

v wspoOtczynnik liczby ludno$ci w wieku przedprodukcyjnym w stosunku do liczby ludnosci
ogélem w porownaniu ze wspotczynnikiem w Polsce 1 wojewddztwie dolnoslaskim,
powyzej wspotczynnika w Polsce, tj. >0,180 — 3 pkt, pomigdzy wspotczynnikiem w
wojewodztwie dolnoslaskim i w Polsce tj. 0,163-0,180 — 2 pkt, natomiast ponizej wartosci
wspotczynnika w wojewddztwie dolnoslaskim tj. <0,163 — 1 pkt,

v wspotczynnik liczby ludno$ci w wieku produkcyjnym w stosunku do liczby ludno$ci
ogdlem w pordéwnaniu ze wspotczynnikiem w Polsce 1 wojewddztwie dolnoslaskim,
powyzej wspotczynnika w wojewodztwie dolno$laskim, tj. >0,635 — 3 pkt, pomiedzy
wspotczynnikiem w Polsce i w wojewodztwie dolno$lagskim tj. 0,630-0,635 — 2 pkt,
natomiast ponizej wartosci wspotczynnika w Polsce tj. <0,630 — 1 pkt.

Wszystkie mate miasta do 10.000 mieszkancow — pod katem zmian demograficznych, z
uwzglednieniem podziatu liczby ludnos$ci na grupy ekonomiczne — zostaty ocenione na podstawie
danych z lat 1995-2014. Ze wzgledu na czytelnos¢ wykresow 1-5, przedstawiono jedynie miasta,
ktére po ocenie pelnej analizy statystycznej, zostaly wybrane do dalszych badan. Pelna punktacja
(zawarta w tabeli) oraz analiza (wykresy) wszystkich 54 miast znajduje si¢ w aneksie do niniejszej

pracy.
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Wykres 5 Liczba ludnos$ci ogdtem w 12 wybranych matych miastach do 10.000 mieszkancéw w
wojewodztwie dolnoslaskim, zrodto: GUS, opracowanie wiasne

Stan ludnosci w 10 z wybranych 12 miast, na przetomie 20 lat, nie rézni si¢. Zmiany w
ogoblnej liczbie ludno$ci nie sg znaczace. W pozostalych 2 matych miastach, tj. w Katach
Wroctawskich stan ludno$ci wzrdst o ok. 25% w 2014 r. w stosunku do stanu z 1995 r., natomiast
w Siechnicach o ok. 40%. Zaréwno Katy Wroctawskie, jak i Siechnice sa zaliczane do miast
aglomeracji wroctawskiej. Metropolia ma duzy wpltyw — w przypadku odleglosci ok. 25 km — na
rozw6j malych miast, zarowno pod wzgledem ekonomiczno-gospodarczym, jak i spotecznym.
(Wojtowicz-Wrdbel, 2008) ,,Obszar metropolitalny jest wielkomiejskim terenem codziennego
oddziatywania pomigdzy miejscem pracy i zamieszkania (Stettner, Ocena komunalnych zasobow
mieszkaniowych matych miast do 10.000 mieszkancow w aglomeracji wroctawskiej, 2018)”.
Nawiazujac do powyzszej tezy, tatwiej mozna znalez¢ przyczyng znaczacego skoku liczby ludnosci
w ostatnich 5 latach w obydwu miastach i uargumentowaé go efektem tzw. ,.sypialni”.
Przeznaczenie duzej iloSci terenow na obrzezach matlych miast w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod funkcj¢ mieszkaniowa i szereg inwestycji deweloperow
sprawit, ze miasta, potozone blisko metropolii zmienity si¢ w ,,sypialnie”. Wptyn¢to to korzystnie
na wzrost liczby ludnosci, jednak ze szkoda na tozsamo$¢ matych miast i odbidr ich przez
mieszkancow. (Stettner, Ocena komunalnych zasobéw mieszkaniowych matych miast do 10.000
mieszkancow w aglomeracji wroctawskiej, 2018)
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Wykres 6 Liczba ludnosci w wieku przedprodukcyjnym w 12 wybranych matych miastach do 10.000
mieszkancow w wojewddztwie dolnoslaskim, zrodto: GUS, opracowanie wiasne
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WyKkres 7 Liczba ludno$ci w wieku produkcyjnym w 12 wybranych matych miastach do 10.000
mieszkancow w wojewddztwie dolnoslaskim, zrédto: GUS, opracowanie wlasne

Powyzsze 2 wykresy prezentuja zmiany demograficzne w latach 1995-2014 w podziale na
grupy ekonomiczne: przedprodukcyjna i produkcyjna. Analiza ruchéw demograficznych w obrebie
wieku poprodukcyjnego zostata pominigta ze wzgledu na brak korzystnego wpltywu na kapitat
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ludzki. Jedynie w Siechnicach odnotowano wzrost liczby ludnos$ci w wieku przedprodukcyjnym.
Krzywa zmian demograficznych pokazuje, ze od momentu nizu w latach 2008-2009 do 2014 r.,
liczba dzieci wzrosta dwukrotnie. Najwickszy spadek zauwaza si¢ w Chocianowie, tutaj stan
ludnosci do 18 roku zycia spadt niemal dwukrotnie. W pozostalych 10 miastach poziom ludnosci
stale nieznacznie spada, jedynie w Katach Wroctawskich nie zmienia si¢. Analiza wieku
przedprodukcyjnego nie jest optymistyczna w kontekscie potencjatu matych miast na kolejne lata.
Zdecydowanie lepiej prezentuja si¢ wyniki badan okreslajace wiek produkcyjny. Niemal w kazdym
z 12 matych miast odnotowuje si¢ wzrost liczby ludno$ci. Najwickszy — prawie dwukrotny —
prezentujg Siechnice. Pozostale miasta majg staty lekki wyz, bez znaczacych skokow, jak w
przypadku Siechnic.
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Wykres 8 Saldo migracji w 12 wybranych matych miastach do 10.000 mieszkancow w wojewodztwie
dolnoslaskim, zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Najwickszy dodatni przyrost migracji prezentuja Siechnice, Katy Wroctawskie, Oborniki
Slaskie i Sroda Slaska. Sa to miasta nalezace do aglomeracji wroctawskiej. Dynamiczny wzrost w
dziedzinie mieszkalnictwa, spowodowany tanszymi nieruchomo$ciami wokét metropolii,
powoduje ciggly naptyw ludnosci do mniejszych miast z dobrym dostgpem komunikacyjnym do
Wroclawia. Badania prowadzone w 2012 r. przez Anng¢ Winiarczyk-Razniak i Piotra Razniaka,
dotyczace Migracji wewnetrznych ludnosci w polskich obszarach metropolitalnych u progu XXI
wieku potwierdzaja staty dodatni wskaznik migracji w matych miastach. (Winiarczyk-Razniak i
Razniak, 2012) Potencjal ludzki jaki niesie za soba dodatni wskaznik migracji nalezy potaczy¢ z
racjonalng polityka ksztaltowania przestrzeni, definiujgc w ten sposdb optymalne Kierunki
zagospodarowania przestrzennego miasta, nie zatracajgc ich tozsamos$ci. (Stettner, Ocena
komunalnych zasobdéw mieszkaniowych malych miast do 10.000 mieszkancéw w aglomeracji
wroctawskiej, 2018) Najwickszy ujemny wskaznik migracji w ostatnich kilku latach zauwaza si¢ w
Chocianowie. Zestawiajac go z dodatnim przyrostem naturalnym, liczba ludno$ci utrzymuje si¢ na
statym poziomie. Potencjat spowodowany rozwojem gospodarczym, w przypadku tego miasta, nie
wplynat na naptyw nowych mieszkancow.
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Wykres 9 Przyrost naturalny na 1000 mieszkancow w 12 wybranych matych miastach do 10.000
mieszkancow w wojewodztwie dolnoslaskim, zrodto: GUS, opracowanie wiasne

W ostatnich kilku latach najwigkszy przyrost naturalny odnotowano w Siechnicach, Katach
Wroctawskich 1 Prusicach, gdzie zauwaza si¢ jego statg dodatnig warto$¢. Potwierdzajg to réwniez
wczesniejsze analizy, dotyczace zmian demograficznych z podzialem na grupy ekonomiczne.
Pomimo dodatniego przyrostu naturalnego w Prusicach liczba ludno$ci nieznacznie spada.
Potaczenie powyzszych analiz pokazuje, ze jest to uwarunkowane ujemng warto$cig migracji. W
Wiazowie od 2011 r. przyrost naturalny osigga niezmiennie warto$ci ujemne, zmniejszajac w ten
sposob potencjat sity w kapitale ludzkim na dalsze lata. Warto jednak zwréci¢ uwagg, ze pomimo
ujemnych wartoSci, liczba ludno$ci utrzymuje si¢ na staltym poziomie. Dodatnie wartosci salda
migracji, moga oznacza¢ potencjat gospodarczy, ekonomiczny miasta lub komfort zamieszkiwania
w nim. W pozostatych matych miastach liczba urodzen na 1000 osob waha si¢ w granicach 0,0.

Kolejnym czynnikiem branym pod uwage w okreslaniu szansy rozwoju miasta byt zasob
mieszkaniowy, ktory rowniez zostal oceniony za pomoca przyznanych punktow kazdemu miastu,
wedtug przyjetego kryterium:

v" dostgpno$¢ wodociagow w mieszkaniach przez mieszkancéw miasta w powyzej 95%
mieszkan to 3 pkt, dostepnos¢ od 95% do 90% mieszkan to 2 pkt, natomiast dostgpnos¢ w
ponizej 90% mieszkan to 1 pkt,

v" posiadanie tazienki w mieszkaniach przez mieszkancoéw miasta w powyzej 95% mieszkan
to 3 pkt, od 95% do 90% mieszkan to 2 pkt, natomiast w ponizej 90% mieszkan to 1 pkt,

v" dostepno$¢ centralnego ogrzewania w mieszkaniach przez mieszkancow miasta w powyzej
95% mieszkan to 3 pkt, od 95% do 90% mieszkan to 2 pkt, natomiast w ponizej 90%
mieszkan to 1 pkt.
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Wykres 10 Dostegp do mediow w % w 12 wybranych matych miastach do 10.000 mieszkancow w
wojewoddztwie dolnoslaskim, zrodto: GUS, opracowanie wiasne

Analiza powyzszego wykresu pokazuje, ze najwigkszy problem w matych miastach jest z
dostepnoscig do centralnego ogrzewania. Wyniki analiz dotycza dostgpnosci w zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej. W Prusicach osigga ona najnizszy poziom — ok. 75%. Ponizej
progu 80% znalazty si¢ jeszcze Prochowice, Twardogora i Wigzoéw. Wplywa to znaczaco nie tylko
na komfort mieszkania w tych matych miastach, ale rowniez na problemy ze SMOG-iem.
Koniecznos¢ korzystania z innych form ogrzewania — najczgsciej piece weglowe — pogarsza jakosé
powietrza w miastach. Najwigkszy prog dostepnosci do centralnego ogrzewania osiggnety
Siechnice, Oborniki Slaskie i Katy Wroctawskie. Tutaj jest on zblizony do 90% lub przekracza
90%.

Oprocz punktowej oceny kazdego malego miasta, wzigto pod uwage Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa. Kierunki planowanych dzialan dodatkowo
uzupehily oceng mozliwosci rozwoju kazdego matego miasta. Do dalszych badan wybrano miasta,
ktore uzyskalty minimum 70% punktow (tj. 21), co prezentuje Rysunek 6 i Tabela 7.
Wyselekcjonowane miasta, ktore wykazaly najwigkszy potencjal w zakresie ekonomiczno-
gospodarczym i spotecznym, zostaly poddane dalszym, szczegdélowym badaniom, dotyczacym
warunkow i jako$ci komunalnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Celem podjecia proby
jest opracowanie optymalnych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zabudowy gminnej na
przyktadzie wybranych matych miast do 10.000 mieszkancow.

Pelny zakres informacji, dotyczacy przeprowadzonej delimitacji obszaru badan (tabela i wykresy)
znajduje sic w TOMIE Il = CZESC I (str. 5-14)
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Tabela 7 Wyniki badan danych statystycznych — delimitacja obszaru badan, zrodto: opracowanie wiasne,
(Stettner, Mate miasto: rzeczywisto$¢, a mozliwosci rozwoju, 2016)

Nr

Nazwa miasta

Suma
punktow z
analizy
przyjetych
czynnikow
rozwoju
Max = 30,
Min =10

Kierunki rozwoju w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Dolnoslaskiego

Utworzenie/Wprowadzenie/Ulepszenie:

Chocianow

23

- strefy ochrony zintegrowanego $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu oraz obszaru
najwyzszej ochrony,

- ponadregionalnego szlaku Sw. Jakuba,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani §ciekow
komunalnych,

- legnickiego obszaru funkcjonalnego

Katy

Wroclawskie

24

- strefy ochrony zintegrowanego srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu oraz obszaru
najwyzszej ochrony,

- osrodka rGwnowazenia rozwoju,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani §ciekow
komunalnych, sieci elektroenergetyki 110kV, stacji
gazowej, stacji elektrycznej 110kV, przewidzianej do
przebudowy lub rozbudowy,

- zabezpieczen dla obszaréw wymagajacych ochrony
przeciwpowodziowej,

- wroctawskiego obszaru funkcjonalnego, inwestycji w
zakresie transportu drogowego

Miedzyborz

23

- strefy ochrony zintegrowanego srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu oraz obszaru
najwyzszej ochrony,

- osrodka rGwnowazenia rozwoju,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani sciekow
komunalnych, regionalnego sktadowiska odpadéw
innych niz niebezpieczne,

Nowogrodziec

21

- strefy ochrony zintegrowanego srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu oraz obszaru
najwyzszej ochrony,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani Sciekow
komunalnych, planowanej oczyszczalnie $ciekow,
elektrowni wodnej >110kV, stacji elektrycznej 110kV,
sieci elektroenergetyki 110kV,

O,bo rniki
Slaskie

21

- osrodka réwnowazenia rozwoju, waznego szlak
turystycznego rowerowego,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani Sciekow
komunalnych, stacji gazowej, stacji elektrycznej 110kV,
przewidzianej do rozbudowy lub przebudowy,

- ulepszenia gtownych terendw zamknietych zwigzanych
z obronnoscia i strefy ochronnej dla obiektow
wojskowych,

- inwestycji liniowej w zakresie transportu drogowego i
ochrony dziedzictwa kulturowego - szlakow
kulturowych,

Prochowice

22

- ponadregionalnego szlaku Sw. Jakuba,
- mechaniczno-biologicznej oczyszczani sciekow
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komunalnych, sieci elektroenergetyki 110kV, elektrowni
wodnej >110kV, stacji gazowej, sieci gazowej
wysokiego ci$nienia,
- jazu,
- inwestycji liniowej w zakresie osadnictwa i ochrony
dziedzictwa kulturowego - szlakéw kulturowych,

Prusice

22

- osrodka rownowazenia rozwoju,
- planowanej oczyszczalni §ciekow, sktadowiska
odpadow innych niz niebezpieczne,
- inwestycji liniowej w zakresie transportu kolejowego i
ochrony dziedzictwa kulturowego - szlakow
kulturowych,

Siechnice

30

- strefy ochrony zintegrowanego srodowiska
przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu oraz obszaru
najwyzszej ochrony,

- osrodka rGwnowazenia rozwoju,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani $ciekow
komunalnych, sieci elektroenergetyki 110KV, sieci
gazowej wysokiego ci$nienia, stacji elektrycznej 110kV,
przewidziane do przebudowy lub rozbudowy,
sktadowiska odpadow innych niz niebezpieczne,

- inwestycji liniowe]j zwigzanej z transportem kolejowym
1 siecig gazowa, wroctawskiego obszaru funkcjonalnego,

Sroda Slaska

23

- obszaru najlepszych gleb wymagajacych szczegdlnej
ochrony,

- gtdwnego osrodka o profilu przemystowym, osrodka
réwnowazenia rozwoju, ponadregionalnego szlak Sw.
Jakuba, wroctawskiego obszar metropolitalnego,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani §ciekow
komunalnych, sieci elektroenergetyki 100kV, stacji
elektrycznej 110KV, stacji gazowej, szkieletu
telekomunikacji,

- magazynow przeciwpowodziowych, zbiornikdw
retencyjnych,

- wroctawskiego obszaru funkcjonalnego, inwestycji
liniowych w zakresie transportu drogowego, inwestycji
liniowych w zakresie sieci gazowej,
inwestycji liniowych zwiagzanych z gospodarka
odpadami,

10

Twardogora

21

- osrodka réwnowazenia rozwoju, osrodka
przemystowego,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani Sciekow
komunalnych, sieci elektroenergetyki 100kV, stacji
elektrycznej 110kV, sktadowiska odpadoéw innych niz
niebezpieczne,

- zabezpieczen dla zakladéw przemystowych z duzym i
zwigkszonym ryzykiem wystapienia powaznej awarii,

11

Wiazéw

22

- obszaru najlepszych gleb wymagajace szczegdlnej
ochrony,
- osrodka réwnowazenia rozwoju, osrodka
przemystowego,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani Sciekow
komunalnych, stacji elektroenergetycznej, sieci
elektroenergetyki 110kV, skladowiska odpadow innych
niz niebezpieczne,

12

Zmigréd

22

- strefy ochrony zintegrowanego srodowiska
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przyrodniczego, kulturowego i krajobrazu oraz obszaru
najwyzszej ochrony,
- waznego szlaku komunikacyjnego - Poznan, osrodka
rownowazenia rozwoju,

- mechaniczno-biologicznej oczyszczani §ciekow
komunalnych, stacji gazowej, sieci elektroenergetyki
110kV,

- suchych zbiornikow przeciwpowodziowych, jazu,

- inwestycji liniowych w zakresie transportu drogowego,
kolejowego i ochrony dziedzictwa kulturowego -

szlakow kulturowych.
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» Zmigrod
Chocianéow Migdzyboiz
L] Prusice Twardogéragy
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Rysunek 6 Miasta do 10.000 mieszkancow wybrane do badan szczegbtowych, zrodto: opracowanie wiasne
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1.2.WNIOSKI

v Liczba ludnosci we wszystkich 54 matych miastach pozostaje od wielu lat na podobnym
poziomie,

v' W Katach Wroctawskich w 2014 r. zauwaza si¢ wzrost liczby ludnosci o0 25% w stosunku
do liczby Iudno$ci w 1995 r., a w Siechnicach o 40%,

v’ Liczba ludnosci w wieku przedprodukcyjnym w wiekszo$ci matych miast spada, natomiast
w wieku produkcyjnym pozostaje bez zmian,

v" W Siechnicach liczba ludno$ci w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym stale ro$nie,

v" W Chocianowie odnotowuje si¢ najwickszy spadek liczby Iudnosci w wieku
przedprodukcyjnym w stosunku do pozostatych 11 matych miast,

v We wszystkich 12 matych miastach zauwaza si¢ wzrost liczby ludno$ci w wieku
produkcyjnym,

v W Katach Wroctawskich, Obornikach Slaskich, Siechnicach i Srodzie Slaskiej odnotowuje
si¢ dodatni wspotczynnik migracji,

v' W Chocianowie zauwaza sie najwiekszy spadek migracji w stosunku do pozostatych 11
matych miast,

v" W pozostatych matych miastach saldo migracji na przestrzeni lat nie ulegto zmianie lub
zauwaza si¢ niewielki spadek,

v' W Katach Wroctawskich, Prusicach i Siechnicach odnotowuje si¢ dodatni przyrost
naturalny,

v' W Wigzowie, jedynym z 12 badanych miast, wystepuje ciagly ujemny przyrost naturalny,

v’ Przyrost naturalny w pozostatych matych miastach jest staty lub ujemny,

v' Najwickszy staty ujemny przyrost naturalny, spos$rod wszystkich 54 matych miast,
wystepuje w Mieroszowie, Niemczy 1 Ztotym Stoku,

v Najwiekszym problemem z zakresu dostepno$ci mieszkan do infrastruktury techniczno-
sanitarnej w matych miastach jest dostep do centralnego ogrzewania,

v" Wskaznik dostepnosci do centralnego ogrzewania ponizej 80%, sposrod wybranych 12
matych miast, wystepuje w Prochowicach, Prusicach, Twardogérze i Wiazowie, z czego
najnizszy w Prusicach, tj. 75%,

v Najnizszy wskaznik dostepnosci do centralnego ogrzewania, sposrod wszystkich matych
miast, odnotowuje si¢ w Jedlinie-Zdroj, tj. 57,7%,

v Najnizszy wskaznik dostepnosci do tazienki w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej
wystepuje w Gluszycy, tj. 77,3%,

v" Najlepiej na tle pozostalych udogodnien z zakresu dostepnosci do infrastruktury

techniczno-sanitarnej wypada dostgpno$¢ do sieci wodociagowej, najnizszy wspotczynnik
to 91,3% w Pieszycach.
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2. OCENA SPOLECZNA WARUNKOW I JAKOSCI ZYCIA W
MALYCH MIASTACH

Odczuwanie jakosci zycia wynika z uwarunkowan panujacych w $rodowisku miejskim.
Aspekty gospodarcze, ekonomiczne i przestrzenne majg znaczacy wptyw na pomiar poziomu zycia
wsrdd mieszkancéw miasta. W potocznej nomenklaturze ,,jakos¢ zycia” okreslana jako wyznacznik
zadowolenia i satysfakcji z wlasnego bytu, czesto jest mylona ze sformulowaniem ,,standard
zycia”. (Borys, 2008)

W urbanistyce, ale rowniez w socjologii, czy filozofii, jako$¢ zycia definiowana jest jako:

v'kategoria, ktorg charakteryzuje duze zroznicowanie. Z jednej strony moze ona obejmowac
wartosci materialne, ale takze wartoSci niematerialne i duchowe. (...) staje si¢ kategoriag
filozoficzng, ktora obejmuje czas wolny, warunki ekonomiczne, $rodowisko nauki,

transport i wiele innych czynnikéw z grupy obiektywnych (Szottysek i Otreba, 2015)”,

v szeroko akceptowalny cel rozwoju spoteczenstwa (Czepkiewicz i Jankowski, 2015)”,
v termin, ktory jest dla nas wszystkich pojeciem fundamentalnym. (...) wiekszo$¢ naszych
wysitkow kierujemy na poprawe lub utrzymanie jakosci zycia (Owsinski i Tarchalski,

2008)”.
JAKOSC ZYCIA
{1)
¥ ¥
niewatosclowant wartosciowana
I
¥ s ¥
globalna ograniczona
czastkowe ‘wymiary jakosc
(3)
¥ ¥
obicktywna subiektywna
(4)
¥ [ J
indywidualna zhiorowa
(5)
L ] ¥
bezposrednia posrednia
¥ [
ITOWnoWaona NICZTOWTIOWLE ona
L 2 ¥ L
egocentrycena patocenirycsna holicentrvcana
v A
ANtropoceniTyena biocentryczna

Wykres 11 Klasyfikacja jako$ci zycia, zrodto: (Borys, 2008)

Kategoryzacja ,,jakosci zycia” z punktu widzenia zycia w miescie i badan spotecznych
wykonanych w przedmiotowych miastach opiera si¢ glownie na podziale na obiektywng i
subiektywna. Obiektywna — zbior elementow, cech, tj. ushugi, mozliwo$¢ znalezienia pracy, pomoc
spoteczna, dostep do szkolnictwa, opieki zdrowotnej, mieszkan socjalnych itp. — swoja definicja
zblizona jest do ,,uwarunkowan planistycznych”, zawartych w kazdej analizie urbanistyczne;j.
Subiektywna jako$¢ zycia to indywidualna ocena kazdego z mieszkancoéw, sposob okreslenia
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satysfakcji z danego aspektu. Jako zbior pojedynczych, réznych opinii ankietowanych, sktada si¢
na subiektywng opini¢ mieszkancow danego miasta.

Podziat na obiektywng 1 subiektywna jako$¢ zycia przy badaniu miasta wsrod
respondentdw, nierozerwalnie taczy si¢ z podzialem na indywidualng i zbiorowa, co mozna
zaobserwowa¢ na rycinie powyzej. Indywidualna ocena kazdego mieszkanca, w sferze oceny
obiektywnej* i subiektywnej**, w podsumowaniu sktada si¢c na zbiorowy wynik i okreslenie
jakosci zycia w danym miesécie, a takze tacznie we wszystkich matych miastach do 10.000
mieszkancow wojewodztwa dolnoslaskiego.

Pozostate kategorie jakoSci zycia, przedstawione na wykresie nr 11, z punktu widzenia
zycia w mie§cie, uzupelniajg jej znaczenie. WartoSciowana to ogolna ocena zycia danego
mieszkanca — pozytywna lub negatywna, ktorej wynik pokazuje odpowiedz na pytanie nr 1: ,,Czy
jest Pan(i) zadowolony ze swojego zycia?”. Pod pojeciem niewarto§ciowana, kryje si¢ opis, czyli
wszystko to dlaczego jesteSmy zadowoleni lub niezadowoleni ze swojego zycia. Globalng mozna
rozpatrywa¢ w kontekscie kolejnosci zaspokajania danej potrzeby, np. w miescie, w domu, czy po
prostu dla siebie. Ostatnig kategorig, ktorg warto przytoczy¢, w kontekscie rozpatrywania jakosci
zycia w miescie jest klasyfikacja na bezposrednig i posrednig. Bezposrednio$¢ laczy sig z
wynikami ankiety, zawierajacymi zaréwno ocen¢ obiektywng i subiektywna. Po$rednio$¢ to
obserwacje badacza na podstawie danych statystycznych np. z GUS, bez zdania ankietowanych.
(Borys, 2008)

Poziom zZycia

Czynniki instytucjonalne

Wykres 12 Oddzialywanie na siebie warunkéw, poziomu i stylu zycia, zrodto: (Sienkiewicz i Swieboda,
2008)

2.1. JAKOSC ZYCIA A TOZSAMOSC MIEJSCA

Jako$¢ zycia w mie$cie ma istotny wpltyw na odczuwanie tozsamo$ci miejsca. Procesy
odnowy, rewitalizacji maja duze znaczenie dla spoteczno$ci matych miast. Zaangazowanie wladz
w zycie miasta, poprzez poprawe standardu i warunkéw mieszkaniowych mieszkancow, daje
odzwierciedlenie w wynikach badan dotyczacych tozsamo$ci miejsca. (Stettner, Rewitalizacja a
obraz miasta, czyli znaczenie procesOw odnowy przestrzeni malych miast dla spotecznosci
lokalnej, 2015) ,,Mieszkancy tatwiej zapamietuja dane elementy struktury urbanistycznej, chetniej
mowia o §rodowisku, w ktorym przebywaja, chwalac si¢ i zachecajac innych, a takze identyfikuja
si¢ z przestrzeniag miejska, czg$ciej uzywajac stowa ,,moje” (Stettner, Przemiany gospodarczo-

%2 Tlosciowa ocena zdefiniowanych przez autorke grupy potrzeb i probleméw wystepujacych w matych
miastach
% Jakosciowa ocena dziatan w miescie, definiowana przez mieszkafcow w pytania otwartych sondazu
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spoteczne i przeobrazenie przestrzeni migjskiej wpltywajace na jako$¢ zycia mieszkancow w
wybranym matym miescie Dolnego Slaska, 2019)”.
Czy jest Pan(i) zadowolony(a), ze mieszka w miescie?

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
Czy jest Pan(i) zadowolony(a), ze mieszka w miescie?

m trudno powiedzie¢ 158 (20%)
H nie 105 (14%)
o tak 504  (66%)

Wykres 13Wyniki badania sondazowego — odpowiedZ na pytanie: ,,Czy jest Pan(i) zadowolony(a), ze
mieszka w miescie?”, zrédlo: opracowanie wlasne

Gdyby Pan(i) miat(a) mozliwos¢ przeprowadzenia sie do innej
miejscowosci, to podjatby(etaby) Pan(i) taka decyzje?
100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Gdyby Pan(i) miat(a) mozliwos¢ przeprowadzenia sie do innej miejscowosci, to
podjatby(etaby) Pan(i) takg decyzje?

¥ trudno powiedzie¢ 264 (34%)

H nie 227 (30%)

® tak 276 (36%)

Wykres 14 Wyniki badania sondazowego — odpowiedZ na pytanie: ,,Gdyby Pan(i) miat(a) mozliwos¢
przeprowadzenia si¢ do innej miejscowosci, to podjalby(etaby) Pan(i) taka decyzje?”, zrédto: opracowanie
wlasne
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Na wykresach powyzej zaprezentowano wyniki badania, okres$lajacego zadowolenie z
zycia w swoim mie§cie 1 mozliwosci zmiany miejsca zamieszkania. Pokazuja one stopien
przywigzania do miasta. Wplywa na nie oczywiscie wiele czynnikow, ale rowniez wspomniane
wczesniej procesy odnowy, dzialania wladz nad poprawa warunkow i jakosci zycia. Ponad potowa
ankietowanych jest zadowolona z zycia w swoim miescie, jednak gdyby istniata taka mozliwos¢
ponad 36% zmienitoby miejsce zamieszkania, a kolejne 34% nie jest zdecydowane. To pokazuje,
ze tozsamo$¢ z miejscem nie jest az tak duza.

Badania ** okreslajace zapamictanie struktury miasta i identyfikacje poszczegdlnych
elementow przeprowadzone w kilku matych miastach udowodnity, ze spoteczno$¢ przywiazuje sie
do miejsc, z ktorych jest dumna, podziwia i przez to chetniej chwali si¢ nimi przyjezdnym.
Aleksander Wallis w swoim opracowaniu zwrocit uwage, ze dla cztowieka najwazniejsze jest
»przywiazanie do zabytkowych, reprezentacyjnych czgsci lub dzielnic miasta, (...) centrum miasta,
(...) do wlasnej dzielnicy, z ktérej sie najwigcej korzysta, (...) do pewnego stereotypowego i nieraz
idealnego wizerunku miasta (Wallis, 1971)”, co takze potwierdzity wcze$niej wspomniane badania.
(Stettner, Teoria a praktyka, czyli budowanie tozsamo$ci miejsca a aktywizacja lokalnej
spotecznosci, 2016)

Y L S—

REGION

~

ne na podstawie
ne)

Rysunek 7 Schemat zasiggu tozsamosci cztowieka z miejscem, zrodto:
http://www.geo.uj.edu.pl/zaklady/zrr/projekty/kjanasprojekt.htm, [dostep: 27.03.2014 1.]

X\ miejskiej /%

: tozsamosal

N\ ferytorialne}*

Rysunek 8 Pola badawcze wplywajace na tozsamo$¢ z miejscem, zrodto:
http://www.geo.uj.edu.pl/zaklady/zrr/projekty/kjanasprojekt.htm, [dostep: 27.03.2014 r.]

% Stettner M., ,, Teoria a praktyka, czyli budowanie tozsamosci miejsca a aktywizacja lokalnej spolecznosci”,
[w:] Ba¢ Z. (red.), ,,Habiaty: reaktywacja malych spotecznosci lokalnych = Habitats: reactivation of small
local societies ”, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroclawskiej, Wroctaw 2016, s. 266-275.
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Badanie nad tozsamo$cig miasta jest ztozonym procesem, ktory skrywa w sobie aspekty z
socjologii, antropologii, psychologii, geografii, architektury i semiologii. Dlatego zdanie
mieszkancow jest tak waznym elementem w badaniach urbanistycznych nad jako$cig zycia w
miescie. Jak pokazujg analizy map poznawczych: ,,gtownym aspektem zadowolenia mieszkancow
sa prawidlowo przeprowadzone procesy rewitalizacji, poprawiajace marke miasta oraz
przyczyniajace si¢ do eksponowania jego wartosci. Atrakcyjno$é matego miastaa, ksztattowanie
jego wizerunku, zainteresowanie wladz standardem w celu doprowadzenia do godnego
przebywania zamieszkiwanej w nim ludnosci, pozytywnie wptywa na optymistyczny odbior miasta
(Stettner, Teoria a praktyka, czyli budowanie tozsamosci miejsca a aktywizacja lokalnej
spotecznosci, 2016)”.

Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze swojego zycia?

100%
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80%
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20%

10%

b Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze swojego zycia?

M nie 22 (3%)
M raczej nie 30 (4%)
i trudno powiedzie¢ 74 (10%)
W raczej tak 339 (44%)
W tak 302 (39%)

Wykres 15 Wyniki badania sondazowego — odpowiedz na pytanie: ,,Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze
swojego zycia?”, zrodto: opracowanie wlasne
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Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze swojego zycia?

160
140
120
100
8
[#] 80
(7]
o
60
40
20
0
tak raczej tak trudno raczej nie nie
powiedzied
H<18 lat 30 11 10 5 2
W18 - 24 lata 46 60 21 10 4
25 - 34 lata 127 111 20 6 6
35 -49 lat 66 97 13 8 7
50 - 64 lata 25 21 1 2
u > 64 lata 8 9 0 1

Wykres 16 Wyniki badania sondazowego — odpowiedz na pytanie: ,,Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze
swojego zycia?”, podziat wg wieku respondentow, zrodto: opracowanie whasne

Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze swojego zycia?

250
200
150
m
o
]
S
100
50
0
tak raczejtak trudno raczej nie nie
powiedzied
M Pracujacy 214 249 41 14 12
M Bezrobotny 4 8 6 0 4
m Emeryt/rencista 15 9 3
B Gospodyni domowa 9 19 2 0
W Uczen/student 50 36 18 11 2
o Inni 10 18 4 3 1

Wykres 17 Wyniki badania sondazowego — odpowiedz na pytanie: ,,Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze
swojego zycia?”, podziat wg aktywnosci zawodowej respondentow, zrodto: opracowanie whasne

Na zadowolenie z zycia wptywa wiele czynnikow m.in. status spoteczny, zycie prywatne,
aktywno$¢ zawodowa, poziom wyksztalcenia, ale takze przestrzen w jakiej zyjemy. Mieszkancy
malego miasta maja inne potrzeby i inaczej osiagaja pelni¢ szczeScia niz mieszkancy metropolii.
Wigkszy wplyw na jako$¢ zycia w matym mieScie mogg mie¢ stosunki spoleczne, otoczenie, a
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mnigjszy rozw0j zawodowy 1 kariera. Dominujace funkcje gospodarcze w matych miastach to
zazwyczaj przemysl, turystyka i drobne ustugi. Dlatego bardziej pozadanym pracownikiem staje
si¢ osoba ze $rednim kierunkowym wyksztalceniem, zawodowym Iub technicznym. Z tego
wzgledu wyksztalcenie ma mniejszy wplyw na odczuwang jako$¢ zycia, a wigksza aktywno$¢
zawodowa. Bezrobocie to trudny czas dla kazdego w wieku produkcyjnym, co wida¢ w wynikach
niniejszej ankiety. Niewiele ponad potowa bezrobotnych jest zadowolona ze swojego zycia, druga
cze$¢ odpowiedziata: ,,trudno powiedzie¢” lub ,,nie”. Kolejnym czynnikiem, ktéory ma wptyw na
nastawienie do Zzycia jest pozycja w spoleczenstwie, stabilizacja zawodowa i zyciowa. To
odzwierciedla wykres z podziatem na grupy wickowe. Osoby po 50-tce sg bardziej zadowolone niz
osoby wchodzace na rynek zawodowy 1 rozpoczynajace zycie. Bodzce zewngtrzne czesto
weryfikuja optymistyczne nastawienie, plany, marzenia, zmieniajac je w realizm.

2.2.0CENA MOZLIWOSCI ZASPOKOJENIA POTRZEB W MALYCH MIASTACH

Warunki mieszkaniowe, obok dochoddéw, wyzywienia, zasobnos$ci materialnej, ksztatcenia,
ochrony zdrowia, wypoczynku, czy uczestnictwa w zyciu kulturalnym, to jedne z podstawowych
potrzeb bioragcych udzial w ocenie warunkoéw 1 jakosci zycia. Punktowa ocena mozliwoSci
zaspokojenia potrzeb w mieScie przez samych mieszkancow jest waznym elementem w
definiowaniu optymalnych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego mieszkaniowych
zasobow gminy. Okresla ona mocne i stabe strony miasta oraz zwraca uwage na najwazniejsze
aspekty.

Jak Pan(i) ocenia poziom rozwoju swojego miasta/gminy na tle
innych gmin?

sl O e
9% ——————————————————
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0% - — - - - -
Jak Pan(i) ocenia poziom rozwoju swojego miasta/gminy na
tle innych gmin?
M trudno powiedzie¢ 57 (8%)
W jest nizszy 192 (25%)
M jest poréwnywalny 340 (44%)
M jest wyzszy 178 (23%)

Wykres 18 Wyniki badania sondazowego — odpowiedz na pytanie: ,,Jak Pan(i) ocenia poziom rozwoju
swojego miasta/gminy na tle innych gmin?”, zrodto: opracowanie wtasne
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Jak wedtug Pana(i) zmienity sie warunki zycia w Panskim miescie w
ciggu ostatnich 5 lat?

100%

wo NS 0
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

Jak wedtug Pana(i) zmienity sie warunki zycia w Pariskim miescie w ciggu
ostatnich 5 lat?
m zdecydowanie sie pogorszyty 25 (3%)
B pogorszyly sie 48 (6%)
i nie zmienity sie 169 (22%)
M poprawity sie 371 (49%)
B zdecydowanie sig poprawity 154 (20%)

Wykres 19 Wyniki badania sondazowego — odpowiedz na pytanie: ,,Jak wedtug Pana(i) zmienity si¢
warunki zycia w Panskim miescie w ciagi ostatnich 5 lat?”, zrodto: opracowanie wiasne

Mieszkancy wybranych matych miast, oceniajac poziom rozwoju miast w 25% okreslili go
jako nizszy, a w 23% jako wyzszy. Rozklad odpowiedzi jest uzalezniony od miasta. Pomimo
wstepnej delimitacji obszaru badan, na podstawie ktorej do dalszej analizy wybrano tylko te mate
miasta, ktore wykazaty najwigkszy potencjal, niektore z nich rozwijaja si¢ szybciej, a inne wolnie;j.
Uzaleznione jest to m.in. od dominujacej funkcji gospodarczej, liczby ludno$ci 1 potozenia miasta
w  wojewodztwie dolnoslaskim. Tempo rozwoju w przeciggu ostatnich 5 lat w ocenie
ankietowanych znajduje si¢ na wykresie 19. Majac na uwadze warunki Zycia na przestrzeni lat,
mieszkancy lepiej oceniaja poziom rozwoju, niz w przypadku zapytania ogdlnego. Ponad potowa
respondentdw uwaza, ze uwarunkowania oferowane przez miasto sa lepsze niz sprzed 5 lat.
Zaledwie 9% wszystkich okresla je jako gorsze.

Jak Pan(i) ocenia mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb w miescie/gminie w zakresie:
5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

4 A 41 408 A\ 304

g 3| A2nl0 £29) o8 A 3,00 A 29 A 302
2 A 230 A\ 250 A2 A 22

kultury
sportu

ochrony zdrowia
oswiaty, edukacji
pomocy spotecznej
rozwoju zawodowego
znalezienia pracy

telewizja)

komunikacji publicznej
spozywcze

infrastruktury drogowej

bezpieczenstwa publicznego
kosmetycznych)

turystyki, wypoczynku, rekreacji
rozwoju zainteresowarn (hobby)
dostepnosci sklepéw spozywezych
dostepnosci sklepow innych niz
dostepnosci ustug (np. fryzjerskich,
dostepnosci mediéw (Internet,
dostepnosci mieszkar komunalnych

Wykres 20 Wyniki badania sondazowego — punktowa ocena mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb w
miescie/gminie, zrodto: opracowanie wlasne
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Na podstawie przygotowanej grupy potrzeb, w sktad ktorej wchodza: kultura, turystyka,
wypoczynek, rekreacja, sport, ochrona zdrowia, o$wiata, edukacja, pomoc spoteczna, rozwoj
zainteresowan (hobby), rozwdj zawodowy, bezpieczenstwo publiczne, infrastruktura drogowa,
znalezienie pracy, dostgpnos¢ sklepow spozywcezych, dostepnos$¢ sklepow innych niz spozywcze,
dostepnos¢ ustug (np. fryzjerskich, kosmetycznych), dostgpnos¢ mediow (Internet, telewizja) i
dostepno$¢ mieszkan komunalnych, mieszkancy oceniali mozliwosci zaspokojenia potrzeb w skali
punktowej od 1 do 5, gdzie 1 oznaczato brak mozliwosci zaspokojenia danej potrzeby, a 5 tatwos¢
w zaspokojeniu potrzeby. W wyniku badania otrzymano $rednig oceng kazdej z grupy potrzeb.
Najnizszy wspotczynnik otrzymatl rozwoj zawodowy (2,30), znalezienie pracy (2,37) i dostgpnos¢
mieszkan komunalnych (2,32). Sg to najwazniejsze aspekty zycia dla mieszkancoéw miast, a przez
wzglad na maly zaséb mieszkan gminnych i slaby rozwdj funkcji gospodarczej, trudno je
zaspokoi¢ w zadowalajacy sposob. Najwyzszy wspotczynnik otrzymala dostepnos¢ sklepow
spozywczych (4,11), ustug (np. fryzjerskich, kosmetycznych) (4,08) i mediow (Internet, telewizja)
(3,94). Mate miasta majg dobrze rozwinigta gataz uslug drobnych i supermarketow, dlatego
powyzszy wynik nie jest zaskakujacy.

Jak Pan(i) ocenia mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb w miescie/gminie w zakresie:

50

45

4,0
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20 " 09 1529 [t
1,86
—t—25-34 Iat
= 35-40 Jat
= 50-64 at
—8— 3> 55 lat
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kultury
sportu

ochrony zdrowia
oswiaty, edukacji
pomecy spoteczne
rozwoju zawodowego
znalezienia pracy

komunikacji publicznej
infrastruktury drogowej

rozwoju zainteresowan (hobby)
bezpieczenstwa publicznego
kosmetycznych)

turystyki, wypeczynku, rekreacji
dostepnosci sklepow spozywezych
dostepnosci sklepow innych niz spozyweze
dostepnosciustug {np. fryzjerskich,
dostepnosci mediow {Internet, telewizja)
destepnoscimieszkan kemunalnych

Wykres 21 Wyniki badania sondazowego — punktowa ocena mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb w
miescie/gminie, podziat wg wieku respondentow, zrodto: opracowanie wiasne
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Jak Pan(i) ocenia mozliwosci zaspokojenia swoich potrzeb w mieécie/gminie w zakresie:
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kultury
spartu

enaleeienia pracy

ochrony zdrowia
oSwiaty, edukacji
pomocy spotecenej
rozw oju 2w odow ego
karnunikacji publicznej
infrastruktury drogowej

rozwoju zainteresowar {hobley)
kosmetycznych)

turystyki, wypoceynku, rekreacji
bezpieczefstwa publicznego

dostepnosa sklepdw spodyw czych
dostepnosci sklepdw innych nid spoiywcze
dostepnosci ustug (np. fryzjerskich,
dostepnosci medidw (Internet, telewizja)
dostepnosci mieszkani kamunalnych

Wykres 22 Wyniki badania sondazowego — punktowa ocena mozliwo$ci zaspokojenia swoich potrzeb w
miescie/gminie, podziat wg aktywnosci zawodowej respondentow, zrodto: opracowanie wlasne

Powyzsze wykresy prezentuja ocen¢ mozliwosci zaspokojenia potrzeb w mieScie w
zaleznosci od danej grupy osob, w podziale na wiek i aktywno$¢ zawodows. Najwyzsze wyniki dla
kazdej z potrzeb otrzymano w najmtodszym przedziale wickowym. Potrzeby zmieniajg si¢ wraz z
wiekiem. Mtodzi w wieku 25-34 oczekuja rozwoju zawodowego i znalezienia pracy, osoby w
wieku 50-64 ochrony zdrowia na dobrym poziomie, a mtodziez 18-24 dost¢gpu do komunikacji
publicznej. Trudno zadowoli¢ wszystkich mieszkancoéw, jednak wiadze przygotowujac plan dziatan
na kazda kadencje i budzet na kolejny rok, powinny bra¢ pod uwage kazda grupe spoteczna.
Jeszcze wigksze rozbieznosci wida¢ na wykresie zaspokojenia potrzeb w miescie w zalezno$ci od
grupy zawodowej. Bezrobotni rozw6j zawodowy, znalezienie pracy i komunikacje publiczng w
punktacji 1-5 oceniaja ponizej 2. Wplywa to na wynik koncowy, ktory dla wszystkich
respondentdw osiaga niespetna powyzej 2.

2.3. KLASYFIKACJA PROBLEMOW W MALYCH MIASTACH

Jedna z najwazniejszych czeSci sondazu, oprocz wyzej zaprezentowanych potrzeb w
miescie, byla klasyfikacja problemow, ktorymi wg mieszkancéw matych miast, nalezy zajac sie w
pierwszej kolejnosci. Problemy zostaly podzielone w zaleznosci od rozwoju gospodarczego,
infrastruktury i Srodowiska naturalnego oraz kwestii spotecznych. Respondenci mieli punktowa
skale 1-5, gdzie 5 oznaczalo konieczno$¢ rozwigzania danego problemu. W ramach spadku
punktdw w ocenie, problem stawal si¢ mniej wazny i nie wystepowatl w danym miescie. Kazda z
grupy problemow miata przyporzadkowane kilka aspektow. W kategorii rozwoju gospodarczego
znalazlo sig: tworzenie nowych miejsc spotkan, przygotowanie terendw pod inwestycje, rozwoj
turystyki (wyznaczanie szlakow, budowa infrastruktury), wspieranie rozwoju istniejacych
przedsigbiorstw i wspieranie przedsigbiorczo$ci mieszkancow. Za najwazniejszy aspekt w rozwoju
gospodarczym, mieszkancy uznali wspieranie przedsigbiorczosci mieszkancow i ocenili go na
poziomie 4,18.
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Ktérym z ponizszych probleméw nalezatoby Pana(i) zdaniem zaja¢ si¢ w pierwszej kolejnosci?
w zakresie rozwoju gospodarczego
5 5 5 5 5 5

\ 4,18

\ 353

-
i
.
-
.
.

inwestycje
mieszkancow

przygotowanie terenéw pod
przedsiebiorstw

tworzenie nowych miejsc spotkan
rozwdj turystyki (wyznaczanie
szlakéw, budowa infrastruktury)
wspieranie rozwoju istniejgcych
wspieranie przedsigbiorczosci

Wykres 23 Wyniki badania sondazowego — punktowa ocena probleméw w zakresie rozwoju gospodarczego,
ktore nalezatoby rozwiazac¢ w pierwszej kolejnosci, zrodto: opracowanie wlasne

Kolejna grupa probleméw dotyczyta infrastruktury i srodowiska naturalnego, znalazty sig¢
w niej: poprawa stanu drog i chodnikow, rozbudowa $ciezek rowerowych, poprawa estetyki
budynkow i otoczenia, poprawa stanu technicznego budynkow komunalnych, modernizacja i
rozbudowa sieci wodno-kanalizacyjnej i deszczowej, poprawa w zakresie zaopatrzenia w wode,
poprawa systemu gospodarowania odpadami i dostepno$¢ do sieci gazowej. Za najwazniejszy
aspekt mieszkancy matych miast uznali poprawe stanu drog i chodnikdéw oraz rozbudowe Sciezek
rowerowych. Obie kwestie osiagnety ok. 4 punkty w skali 1-5.

Ktorym z ponizszych problemow nalezatoby Pana(i) zdaniem zajac si¢ w pierwszej kolejnosci?
w zakresie infrastruktury i Srodowiska naturalnego
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Wykres 24 Wyniki badania sondazowego — punktowa ocena problemow w zakresie infrastruktury i
srodowiska naturalnego, ktore nalezatoby rozwiaza¢ w pierwszej kolejnosci, zrédto: opracowanie wiasne

Ostatnig z grupy probleméw byly kwestie spoteczne i1 zwigzane z nig trudnosci.
Zakwalifikowano do niej: poprawe dostgpnosci do opieki zdrowotnej, dbatos¢ o $Srodowisko,

poprawe bezpieczenstwa publicznego,

zwickszenie

liczby

szkot

i

przedszkoli,

10ZWO0j

infrastruktury sportowo-rekreacyjnej, zatrzymanie mtodych mieszkancéw i pozyskiwanie nowych.
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Dostgpnos¢ do opieki zdrowotnej (4,31) i zatrzymanie mtodych mieszkancow (4,28) uznano za

najwazniejsze problemy,

ktéore wymagajg natychmiastowych dziatan naprawczych. (Stettner,

Problemy wspofczesnego matego miasta na przyktadzie wybranych miast do 10.000 mieszkancow
w wojewodztwie dolnoslaskim, 2017)

Ktérym z ponizszych probleméw nalezatoby Pana(i) zdaniem zaja¢ si¢ w pierwszej kolejnosci?

w zakresie kwestii spotecznych
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Wykres 25 Wyniki badania sondazowego — punktowa ocena probleméw w zakresie kwestii spotecznych,
ktore nalezatoby rozwiazac¢ w pierwszej kolejnosci, zrodto: opracowanie wlasne

2.4, CHARAKTERYSTYKA RESPONDENTOW
W sondazu przeprowadzonym w badaniu polegajacym na poznaniu zdania mieszkancoéw
matych miast na temat warunkéw i jako$ci zycia w matych miastach wraz z kategoryzacja potrzeb i

problemow, wzigto udziat 767 respondentéw z 12 wybranych miast. W 73% byli to mieszkancy
zyjacy w miastach powyzej 10 lat. Zaledwie 12% ankietowanych to mifoda grupa osob
przebywajacych na stale w miescie ponizej 3 lat.

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Od jak dawna mieszka Pan(i) w miescie?

0Od jak dawna mieszka Pan(i) w miescie?
w diuzej niz 10 lat 559 (73%)
M od 3-10 lat 114 (15%)
mod 1-3lat 94 (12%)

Wykres 26 Wyniki badania sondazowego — odpowiedz na pytanie: ,,0d jak dawna mieszka Pan(i) w

miescie?”, zrodto: opracowanie wlasne
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Ponizsze wykresy prezentuja podziat respondentow za zaleznosci od plei, wieku,
wyksztalcenia i aktywnoSci zawodowej. Wigkszos¢ (67%) ankietowanych to kobiety, w
szczegblnosci osoby w wieku 25-34 lata (39%) i 35-49 lat (25%). Prawie potowa os6b biorgcych
udziat w badaniu to osoby z wyzszym wyksztalceniem (47%), a 69% wszystkich to mieszkancy
aktywni zawodowo.

Ptec Wiek
20 (3%)

m<18lat

m18-24lata

| |
Kobieta W25 - 34 lata

™ Meiczyzna m35-49lat
m50- 64 lata
u > 64 lata

Wykres 27 Respondenci wg pfci, zrodto: Wykres 28 Respondenci wg wieku, zrodto:
opracowanie wlasne opracowanie wlasne
WykszaiceRis Aktywnos¢ zawodowa

o Uczeri/student

H Podstawowe 31 (4% ® Pracujacy

® Gimnazjalne 31

M Bezrobotny
B Zawodowe "
) ® Emeryt/rencista
o Srednie
B Gospodyni domowa

® Uczen/student

22
= Pomaturalne

" Wyzsze 1
¥ Inni

Wykres 29 Respondenci wg wyksztatcenia, zrodto:  Wykres 30 Respondenci wg aktywnosci zawodowej,
opracowanie wlasne zrédto: opracowanie wiasne

Kwestionariusz wykorzystany w sondazu znajduje sic w TOMIE Il = CZESC I (str. 15-20)

2.5.WNIOSKI

v" Potrzeby najtrudniej zaspokajane w malym mie$cie wg respondentow to rozwdj zawodowy
(2,30), znalezienie pracy (2,37) i dostgpnos¢ mieszkan komunalnych (2,32),

v" Dostepnos$¢ mieszkan komunalnych jest jedna z najnizej ocenianych potrzeb w matym
miescie wg respondentow z podzialem na grupy wiekowe, w tym najnizej przez osoby w
wieku 50-64 (1,86),

v" Stan techniczny budynkéw komunalnych w ocenie mieszkancow jest waznym aspektem
ksztaltowania matych miast i nalezy zwrdci¢ na niego uwage przy klasyfikacji dziatan w
zakresie rozwigzywania probleméw w miescie,

v Dostepnos¢ do sieci infrastruktury technicznej: woda, gaz, kanalizacja, zwigzana z
zasobem komunalnym, podobnie jak stan techniczny jest wazna plaszczyzna w zakresie
poprawy warunkoéw zycia wg respondentow,

v' 66% respondentow, bioracych udzial w badaniu jest zadowolona, Ze mieszka w swoim
miescie,

v' 36% ankietowanych, skorzystaloby z mozliwo$ci przeprowadzki, gdyby istniala taka
mozliwos¢,

v 85% pytanych w sondazu jest zadowolona ze swojego zycia,
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25% respondentéw uwaza, ze poziom rozwoju w ich miescie jest nizszy, w pordwnaniu z
sasiadujacymi gminami,

23% respondentow uwaza, ze poziom rozwoju w ich miescie jest wyzszy, w porOwnaniu z
sasiadujacymi gminami,

69% ankietowanych uwaza, ze warunki zycia w ich mieScie poprawity si¢ w przeciagu
ostatnich 5 lat,

9% ankietowanych uwaza, ze warunki zycia w ich mieScie pogorszyly si¢ w ostatnich 5
latach,

Potrzeby najlatwiej zaspokajane w matym miescie wg respondentéw to dostgpnosé
sklepow spozywczych (4,11), ustug (np. fryzjerskich, kosmetycznych) (4,08) i mediow
(Internet, telewizja) (3,94),

Za najwazniejszy aspekt w rozwoju gospodarczym ankietowani uznali wspieranie
przedsiebiorczos$ci mieszkancoéw i ocenili go na poziomie 4,18,

Za najwazniejszy aspekt w zakresie infrastruktury technicznej i $rodowiska naturalnego
mieszkancy matych miast uznali poprawe stanu drog i chodnikow oraz rozbudowe $ciezek
rowerowych,

Dostepno$¢ do opieki zdrowotnej (4,31) 1 zatrzymanie mlodych mieszkancow (4,28)
uznano za najwazniejsze problemy, ktére wymagaja natychmiastowych dzialan
naprawczych,

Dofinansowanie do remontdéw drog i chodnikow, dostepnos¢ do terenow zieleni, poprawa
bazy sportowo-rekreacyjnej i rewitalizacja niektorych kamienic w centrum miasta, dzigki
srodkom z UE, wptyne¢to na polepszenie wizualnej estetyki matych miast, co ankietowani
docenili w swoich formularzach,

Jako$¢ powietrza, hatas, gospodarka odpadami, a takze rozszerzanie zabudowy
mieszkaniowej, niewspotmierne do ilo$ci miejsc parkingowych i wydolnosci infrastruktury
technicznej to gtdéwne aspekty, na ktdre respondenci zwracajg szczegdlna uwage w niemal
wszystkich wybranych matych miastach.
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3. INWENTARYZACJA URBANISTYCZNA STANU ISTNIEJACEGO
KOMUNALNYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W MALYCH
MIASTACH
W miastach, ktore zostaly wybrane do dalszych badan, na podstawie wykazoéw

nieruchomos$ci komunalnych uzyskanych z urzedéw miast i gmin, przeprowadzono wizje lokalng i
wykonano dokumentacj¢ fotograficzng wraz z oceng stanu technicznego budynkoéw oraz stanu
zagospodarowania i wykorzystania podworek. Przyjete kryterium prezentuja ponizsze tabele, a
wyniki wizji lokalnej niniejszy podrozdziat.

Tabela 8 Kryterium oceny stanu technicznego budynkéw, zrodto: opracowanie whasne

Stan techniczny budynku

bardzo dobry wykonany remont budynku: ocieplenie, elewacja, dach, wymienione okna i
drzwi

dobry elewacja i dach — stary, ale w dobrym stanie, wymienione okna i drzwi

zty wszystko nadajace si¢ do wymiany

Tabela 9 Kryterium oceny sposobu zagospodarowania i wykorzystania podworka, zrodto: opracowanie
wlasne

Sposéb zagospodarowania i wykorzystania podwérka

bardzo dobry duze, zagospodarowane podworko, dostep do zieleni, parkingu, komorki

lokatorskiej

dobry niewielkie, zagospodarowane podworko lub duze, ale wymagajace

zagospodarowania, tzn. zielen, parking

zty podworko wykorzystywane jedynie pod nielegalny parking

Stan techniczny i sposob zagospodarowania i wykorzystania podwdrka na potrzeby
niniejszej pracy okreslany jest jako standard urbanistyczny.

Karty nieruchomo$ci komunalnych zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w $rodmiesciach
wybranych matych miast do 10.000 mieszkancow wojewodztwa dolno$laskiego znajdujg sie w
TOMIE Il - CZESC III (str. 21-130)
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CHOCIANOW

_ Chocianéw
©
Pelny zakres informacji, Wrockaw
dotyczacy miasta CHOCIANOW
znajduje sie w TOMIE |1 — karty A0-A6 (str. 23-29)

3.1. CHOCIANOW

Chocianéw to male miasto o powierzchni ok. 7 km?, liczace ok. 8000 mieszkancow,
polozone w odlegtosci ok. 100 km od Wroctawia, na zachdd od Lubina, w powiecie polkowickim.
Miasto od zachodu otoczone jest Przemkowskim Parkiem Krajobrazowym, z wyraznie
wyksztalconym centrum, w postaci Rynku Starego Miasta. Przewazajacg formg zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w wytyczonym srodmiesciu jest zabudowa kamienicowa. W bliskiej
odlegtosci od Rynku znajduje si¢ park patacowy z ruinami patacu. Rynek Starego Miasta to
zadbana 1 reprezentacyjna cz¢$§¢ matego miasta, z uporzadkowana, odnowiong zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng, zielenig, drobnymi ustlugami w parterach kamienic oraz kosciotem
$w. Jozefa Oblubienca w centrum (Fotografia 2). (Stettner, Ocena standardu komunalnego
budownictwa mieszkaniowego w matym miescie na przyktadzie Twardogéry i Chocianowa, 2018)

Fotografia 2 Rynek Starego Miasta w Chocianowie, zrodto: zdjecie whasne

Gmina Chociandéw posiada w mie$cie na wlasnos¢ 7 budynkow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej — 42 mieszkania komunalne, oraz udziat w 146 budynkach — 263 lokali
mieszkalnych. Rysunek ponizej prezentuje lokalizacje¢ budynkow komunalnych w wytyczonym
srédmiesciu. Wigkszos¢ z nich jest blisko Rynku (Fotografia 3). Oprocz wyraznie wyksztatconego
centrum miasta, na polocy znajduje si¢ duzy teren przemyslowy z aktywnie dzialajacymi
fabrykami, napg¢dzajacymi gospodarke, tj. m.in. Chofum S.A. — fabryka urzadzen mechanicznych.
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(Stettner, Ocena standardu komunalnego budownictwa mieszkaniowego w malym mie$cie na
przyktadzie Twardogory i Chocianowa, 2018)

Legenda S
‘ Wiasnos¢ Gminy Chociandéw Drogs - “lelen
- Zabudowa przemystowa
) srcomiesce Zabudowa mieszkaniowa e — w— | cters
s Rzeka 0 25 50 100 150 200

Rysunek 9 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Chocianowa,
zrédto: opracowanie wiasne

Fotografia 3 Chocianéw, budynek mieszkalny przy ul. Kolejowej 20, Zrodto: zdjgcie wiasne
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CHOCIANOW

Chocianoéw
©
Pelny zakres informacji, ) Wioclaw
dotyczacy miasta CHOCIANOW
znajduje sie w TOMIE |1 — karty A0-A6 (str. 23-29)

Fotografia 5 Chocian6w, budynek mieszkalny przy ul. Fabryczna 17, zrédto: zdjecie wtasne
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Budynki wlasnosci gminy, ktore sa przedmiotem analizy, maja zrdznicowany stan
techniczny obiektow oraz zagospodarowania wokol nieruchomosci. Wigkszo§¢ z nich posiada
niewielkie, niezagospodarowane podwoérka. Kamienice przy ul. Kolejowej oraz przy
ul. Glogowskiej prezentujg bardzo dobry stan techniczny, wg przyjetego kryterium. Zostaty one
wyremontowane ze Srodkow UE w ramach rewitalizacji zabudowy komunalnej w centrum miasta.
W najgorszej kondycji technicznej jest obiekt potozony przy ul. Zautek Fabryczny 1 (Fotografia 4).
Oprocz starych okien i drzwi, nieodnowionej elewacji, nieruchomos$¢ posiada przestrzen, ktora jest
wykorzystywana jedynie pod nieuporzadkowany parking. Najdalej od centrum, a jednocze$nie
najblizej fabryki potozony jest budynek komunalny przy ul. Fabrycznej 17 (Fotografia 5). (Stettner,
Ocena standardu komunalnego budownictwa mieszkaniowego w matym miescie na przykladzie
Twardogoéry i Chocianowa, 2018)

Tabela 10 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Chocianowie, zrodto: opracowanie witasne

Chocianéw A
L | adres zaby | powierzchnia | droga | odleglt | stan sposob
p. | nieruchomosci | tek dziakki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowani
owa centr | zny a
um i wykorzystania
podworka
1 | ul. Dominalna6 | nie | 450 m asfalt | 500 m | zty dobry
2 |ul Fabryczna |tak [ 550 m’ asfalt | 500 m | dobry | zly
17
3 | ul. Glogowska 3 | nie | 450 m? asfalt | 400 m | bardzo | zty
dobry
4 | ul. Kolejowa 16 | nie 350 m* asfalt 350 m | bardzo | zty
dobry
5 | ul. Kolejowa 20 | tak 450 m’ asfalt 400 m | bardzo | dobry
dobry
6 | ul. Zaulek tak | 450 m° grunto | 400 m | zty zty
Fabryczny 1 wa
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KATY WROCLAWSKIE

Pelny zakres informacji, Katy Wroclawskie  o"ocw
dotyczacy miasta KATY WROCEAWSKIE S
znajduje sie w TOMIE Il — karty B0-B8 (str. 30-38)

3.2. KATY WROCLAWSKIE

Katy Wroctawskie to mate miasto w powiecie wroctawskim, liczace ok. 6000
mieszkancow i majace powierzchnie 8,61 km?, polozone w odleglosci ok. 20 km na poludniowy
zachod od Wroclawia. Struktura urbanistyczna Katow Wroctawskich oparta jest na Starym
Miescie, znajdujacym si¢ w potudniowo-wschodniej czg¢§ci miasta. Oprocz wyraznie zarysowanej
zabudowy kamienicowej wokot Rynku, w miescie mozna wyrdzni¢ 2 duze rejony: nowe osiedle
mieszkaniowe wielorodzinne w potnocnej czesci miasta oraz strefe produkcyjno-magazynows na
potudniu. Miasto odgrodzone jest linia kolejowa na pdétnocnym wschodzie, rzeka Bystrzyca na
wschodzie oraz autostradg A4 na poludniowym wschodzie. Miasto jest bardzo dobrze potaczone
komunikacyjnie z Wroctawiem, dzigki linii kolejowej, za sprawg autostrady A4 z Berlinem i
Kijowem oraz drogi miedzynarodowej ze Szczecinem i Pragg. (Stettner, Ocena komunalnych
zasoboéw mieszkaniowych matych miast do 10.000 mieszkancow w aglomeracji wroclawskiej,
2018), (Stettner, Wizja miasta wedtug spotecznosci Katow Wroctawskich, 2016)

Fotografia 6 Rynek Starego Miasta w Katach Wroctawskich, zrodto: zdjgcie wiasne

Na rysunku ponizej przedstawiono rozmieszczenie zabudowy —mieszkaniowej
wielorodzinnej wilasno$ci gminy Katy Wroctawskie. Sposréd 10 budynkéw mieszkalnych, 4
znajduja si¢ w obrebie Starego Miasta (Fotografia 7), 2 z nich to nowo wybudowane osiedle z
pelnym zapleczem (Fotografia 8), oraz 2 to zabudowa kontenerowa adaptowana na potrzeby
mieszkaniowe (Fotografia 1).
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m— Drogi | Zabudowa przemystowa

-

E Dworzec PKP NN Linia kolejowa/ Zabudowa mieszkaniowa e Vleters

- Rzeka 037,575 150 225 300

Rysunek 10 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Katow
Wroctawskich, zrodto: opracowanie whasne

Fotografia 7 Katy Wroctawskie, budynek mieszkalny przy ul. Ko$ciuszki 14, zrodto: zdjecie wlasne
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KATY WROCLAWSKIE

Pelny zakres informacji, Katy Wroclawskie oo
dotyczacy miasta KATY WROCELAWSKIE
znajduje sie w TOMIE Il — karty B0-B8 (str. 30-38)

Fotografia 8 Katy Wroctawskie, osiedle mieszkaniowe przy ul. Nowowiejskiej 9a-b, Zrodto: zdjecie wiasne

Komunalna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna w gminie Katy Wroctawskie to 73
mieszkania w 10 budynkach. W wigkszo$ci obiekty nie posiadaja dostgpu do terendow zieleni,
parkingu i miejsc rekreacyjnych. Najcze$ciej niewielkie przestrzenie pomig¢dzy zabudowg sa
wykorzystywane pod nielegalne, brakujace miejsca parkingowe. W szczego6lnosci kamienice w
okolicach Rynku prezentuja niski stan techniczny i najmniejsze powierzchnie dziatki, bez
mozliwosci jakiegokolwiek racjonalnego zagospodarowania i1 wykorzystania podworka dla
mieszkancow. Nieco lepiej wyglada nowe osiedle mieszkaniowe przy ul. Nowowiejskiej 9a-b,
ztozone z 2 budynkéw — 31 mieszkan, kompleksu komorek lokatorskich, terenow zieleni, placu
zabaw oraz wydzielonego parkingu. Najgorszy standard jest w adaptowanych na potrzeby
mieszkaniowe jednokondygnacyjnych obiektach, ztozonych w kompleks mieszkaniowy, bez
wspolnej przestrzeni, jedynie z niewielkim ogrodkiem przed wejsciem do mieszkania. (Stettner,
Ocena komunalnych zasobéw mieszkaniowych matych miast do 10.000 mieszkancow w
aglomeracji wroctawskiej, 2018)
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Tabela 11 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Katach Wroctawskich, zroédto: opracowanie

wlasne
Katy Wroclawskie B

adres zabyt | powierzchnia | droga | odleglt | stan sposob
nieruchomosci | ek dziakki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowani

owa centr | zny a

um i wykorzystania
podworka
ul. 1 Maja47 |nie | 1700 m* asfalt | 900 m | dobry | dobry
ul. 1 Maja84 |nie | 700m’ asfalt | 1300 | zly zty
m

ul. Chabrowa | nie | 2000 m* asfalt | 900m | zty dobry
16
ul. Ko$ciuszki | nie | 150 m’ asfalt | 200 m | bardzo | dobry
10 dobry
ul. Ko$ciuszki | nie | 100 m? asfalt | 200m | bardzo | dobry
14 dobry
ul. Mireckiego | nie 250 m? asfalt 600 m | bardzo | bardzo dobry
14 dobry
ul. nie 4400 m’ asfalt 800 m | bardzo | bardzo dobry
Nowowiejska dobry
9a-b
ul. Swidnicka | tak | 250 m? kostka | 100 m | dobry | zty
2a brukow

a
ul. Swidnicka | tak | 100 m? kostka | 100 m | dobry | zty
3 brukow

a
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MIEDZYBORZ

Miedzyborz
©
Pelny zakres informacji, ) 8
dotyczacy miasta MIEDZYBORZ
znajduje sie w TOMIE Il —karta CO (str. 39)

3.3.MIEDZYBORZ
Migdzybérz to mate miasto posiadajace powierzchnie ok. 6 km? liczace ok. 2000
mieszkafcow, potozone ok. 60 km od Wroctawia, w kierunku potnocno-wschodnim. Srédmiescie,
w mysl definicji sformulowanej na potrzeby pracy, zajmuje niemal calg powierzchni¢ zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej matego miasta. Miejsce centralne w Migdzyborzu stanowi Rynek Starego
Miasta (Fotografia 9).

Fotografia 9 Rynek Starego Miasta w Migdzyborzu, zrodto: polska-org.pl, [dostep: 12.11.2018]

Migdzyborz nie posiada w mie$cie budynkow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w
100% wtasnosci gminy, ma jedynie udzial we wlasnosci 10 budynkow Wspolnot Mieszkaniowych,
gdzie jest whascicielem kilkunastu mieszkan. Korzystne warunki sprzedazy lokali mieszkalnych dla
najemcoOw 1 przyjeta polityka mieszkaniowa gminy sprawita, ze w Migdzyborzu nie ma
komunalnych budynkéw w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinne;.
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Rysunek 11 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Migdzyborza,
zrédto: opracowanie wiasne

Tabela 12 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Miedzyborzu, zrédto: opracowanie wiasne

Miedzyborz C
L | adres zab | powierzchnia | droga odleglo | stan sposéb
p. | nieruchomo | ytek | dzialki dojazdo | §¢ do techniczn | zagospodarowa
$ci wa centru |y nia
m i wykorzystania
podworka

Miedzybérz

Mieszkaniowych

Brak budynkow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowiacych wlasnos¢ Gminy

Gmina posiada pojedyncze mieszkania komunalne w 10 budynkach Wspélnot
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NOWOGRODZIEC

Nowogrodziec

Pelny zakres informacji, B
dotyczgcy miasta NOWOGRODZIEC
znajduje sie w TOMIE Il — karty DO-D4 (str. 40-44)

3.4.NOWOGRODZIEC

Nowogrodziec to miasto potozone nieopodal niemieckiej granicy, najdalej sposrod
wszystkich badanych miast od stolicy wojewddztwa dolnoslaskiego — ok. 140 km (ze wszystkich
bioracych udziat w badaniu), liczace ok. 4000 mieszkancow, o powierzchni ok. 16 km® Za sprawa
bliskosci do autostrady A4, miasto ma dobre polaczenie z Wroclawiem i Berlinem. W centrum
znajduje sie Rynek Starego Miasta z Ratuszem i zabudowg kamienicowa 2-3-kondygnacyjna
(Fotografia 10) oraz park (Fotografia 11). Najstarsza cze$¢ matego miasta okalaja obwarowania z
przetomu XVIII-XI1X wieku (Fotografia 12).

Fotografia 10 Rynek Starego Miasta w Nowogrodzcu, zrodlo: zdjecie whasne
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Fotografia 11 Nowogrodziec, park w centrum miasta, Zzrodto: zdjecie whasne

Fotografia 12 Nowogrodziec, obwarowania centrum miasta, zrodto: zdjecie whasne

Na rysunku ponizej zaznaczono lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej —
bedacej wiasnoscia gminy Nowogrodziec — w strukturze urbanistycznej miasta. Srodmiescie od
zachodu ograniczone rzeka Kwisa, zajmuje wicksza czes¢ matego miasta. Zabudowa komunalna
tworzy kompleksy mieszkaniowe przy ul. Bolestawieckiej 6-8 (Fotografia 13) oraz przy
ul. Kolejowej 4-5 (Fotografia 14). Baz¢ nieruchomo$ci gminnych w Nowogrodzcu tworzy 40
mieszkan w 7 budynkach.
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NOWOGRODZIEC

Pelny zakres informacji, © S
dotyczgcy miasta NOWOGRODZIEC
znajduje sie w TOMIE Il — karty DO-D4 (str. 40-44)
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Rysunek 12 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Nowogrodzca,
zrodto: opracowanie wlasne
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Fotografia 13 Nowogrodziec, budynki mieszkalne przy ul. Bolestawieckiej 6-8, zrodto: zdjecie wtasne

Fotografia 14 Nowogrodziec, budynki mieszkalne przy ul. Kolejowej 4-5, zrédto: zdjecie wiasne
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NOWOGRODZIEC

__ Nowogrodziec
Pelny zakres informacji, @ B
dotyczgcy miasta NOWOGRODZIEC

znajduje sie w TOMIE Il — karty DO-D4 (str. 40-44)

Fotografia 15 Nowogrodziec, budynek mieszkalny przy ul. Lubanskiej 31, Zrodto: zdjecie whasne

Najlepszy stan techniczny zabudowy oraz sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka prezentuja nieruchomosci zlokalizowane przy ul. Bolestawieckiej 6-8. Zostaly one
wyremontowane ze $rodkow UE w ramach projektu rewitalizacji zabudowy mieszkaniowej w
centrum Nowogrodzca (Fotografia 13). Oprdcz odnowionej elewacji, wymienionych okien, drzwi,
dachowki, wykonanemu ociepleniu, mieszkancy na zapleczu maja wydzielone miejsca parkingowe
i zielef, a naprzeciwko nieruchomosci dostgp do parku miejskiego (Fotografia 11). Zly stan
techniczny zabudowy prezentuje drugi kompleks mieszkaniowy — przy ul. Kolejowej 4-5
(Fotografia 14) oraz nieruchomo$¢ potozona najdalej od centrum — przy ul. Lubanskiej 31
(Fotografia 15). Budynek przy ul. Lubanskiej 31, oprocz ztego stanu technicznego, ma réwniez
niewykorzystany potencjat duzego podworka wokot zabudowy.
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Tabela 13 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Nowogrodzcu, zrédto: opracowanie whasne

Nowogrodziec D
L | adres zabyt | powierzchnia | droga | odlegl | stan sposob
p. | nieruchomosc | ek dziatki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowania
i owa centr | zny i wykorzystania
um podworka
1 | ul. Asnyka 53 | nie 1850 m’ asfalt 750 m | dobry | bardzo dobry
2 | ul tak 750 m? asfalt 150 m | bardzo | bardzo dobry
Boleslawiecka dobry
6
3 | ul tak | 800 m’ asfalt | 150 m | bardzo | bardzo dobry
Boleslawiecka dobry
7
4 | ul tak | 800 m’ asfalt | 150 m | bardzo | bardzo dobry
Boleslawiecka dobry
8
5 | ul. Kolejowa 4 | nie | 200 m* asfalt [ 300m | zty dobry
6 | ul. Kolejowa5 | nie | 250 m* asfalt [ 300m | zty dobry
7 | ul. Lubanska |nie | 1450 m’ asfalt | 600m | zty zty
31
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OBORNIKI SLASKIE

Oborniki Slaskie

Pelny zakres informacji, )
dotyczacy miasta OBORNIKI SLASKIE
znajduje sie w TOMIE Il —karty EO-E5 (str. 45-50)

3.5.OBORNIKI SLASKIE

Oborniki Slaskie to mate miasto potozone ok. 30 km od Wroctawia w kierunku pétnocno-
zachodnim, liczace ok. 9000 mieszkancow i majace powierzchnie ok. 14,5 km?. Miasto otoczone
jest zielenia, ma zwartg zabudowe mieszkaniowa oraz rozwinicte zaplecze ustugowe. Dzieki
zmodernizowanej linii kolejowej posiada szybkie komunikacyjne potaczenie z Wroctawiem. Za
sprawg duzej ilosci zieleni: lasow wokot miasta, parkéw i1 skwerow w miescie, nazywane jest
»plucami Wroclawia” (Fotografia 16). Oborniki Slaskie nie posiadaja miejsca centralnego w
postaci rynku, czy placu. Ich struktura zbudowana jest na 2 gtownych ulicach: ul. Wyszynskiego i
ul. Marii Sktodowskiej-Curie. (Stettner, Ocena komunalnych zasobow mieszkaniowych matych
miast do 10.000 mieszkancow w aglomeracji wroctawskiej, 2018)

Fotografia 16 Oborniki Slaskie, park w centrum, zrodto: zdjecie whasne

Na rysunku ponizej zaznaczono lokalizacj¢ komunalnej zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej w wytyczonym $rédmiesciu Obornikow Slaskich. Budynki whasnosci gminy sg
rozrzucone w strukturze urbanistycznej miasta i liczac od skrzyzowania 2 glownych ulic najdalszy
z nich (ul. Marii Sktodowskiej-Curie 84), potozony jest w odlegtosci ok. 1,2 km (Fotografia 19).

Strona

91



M. STETTNER

Legenda w‘%"

S¢ Gmil iki Slaski Drogi Zabudowa przemystowa O — m— eters
‘ Wiasnos¢ Gminy Oborniki Slaskie g - pi y o ———
Fl Dworzec PKP wumimu Linia kolejowa [T Zieten
I | Srodmiescie Zabudowa mieszkaniowa

Rysunek 13 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Obornikow
Slaskich, zrédto: opracowanie wasne

Fotografia 17 Oborniki Slaskie, budynek mieszkalny przy ul. Podzamcze 7, zrodlo: zdjecie whasne
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OBORNIKI SLASKIE

Oborniki $laskie

Pelny zakres informacji, ) °
dotyczacy miasta OBORNIKI SLASKIE
znajduje sie w TOMIE Il —karty EO-E5 (str. 45-50)

Fotografia 18 Oborniki Slaskie, park nieopodal budynku mieszkalnego przy ul. Podzamcze 7, zrédto:
zdjecie whasne

Fotografia 19 Oborniki Slaskie, budynek mieszkalny przy ul. Marii Sktodowskiej-Curie 84, zrodto: zdjecie

wlasne
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Komunalna zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna to 5 budynkow — 39 mieszkan. Ich
stan techniczny jest w wigkszosci dobry lub bardzo dobry, a podworka wokot budynkow sa w
wigkszo$ci zagospodarowane. Najlepszy standard prezentuje budynek przy ul. Podzamcze 7, jest to
3-kondygnacyjny, wyremontowany budynek mieszkalny, z duzym podworkiem i dostgpem do
parku (Fotografia 17, 18). W najgorszej kondycji jest dom przy ul. Marii Sktodowskiej-Curie 84 —
stare okna, drzwi, dach, nieodnowiona elewacja (Fotografia 19). (Stettner, Ocena komunalnych
zasobow mieszkaniowych matych miast do 10.000 mieszkancéw w aglomeracji wroctawskie;j,
2018)

Tabela 14 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Obornikach Slgskich, zrédto: opracowanie
wlasne

Oborniki Slaskie E
L | adres zaby | powierzchnia | droga | odleg | stan sposob
p. | nieruchomosci tek | dzialki dojazd | los¢ | techni | zagospodarowan
owa do czny ia
centr i wykorzystania
um podworka
1 | ul. Gornal nie | 300 m’ asfalt | 1000 | bardzo | dobry
m dobry
2 | ul. Podzamcze 7 nie | 3400 m’ asfalt | 700 bardzo | bardzo dobry
m dobry
3 | ul. Marii nie | 1200 m’ asfalt | 350 dobry | bardzo dobry
Sklodowskiej-Curie m
35
4 | ul. Marii nie | 2400 m° asfalt | 1200 | zty bardzo dobry
Sklodowskiej-Curie m
84
5 | ul. Wyszynskiego 31 | nie | 650 m° asfalt | 500 | dobry [ dobry
m
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PROCHOWICE

Prochowice

_Wroclaw

Pelny zakres informacji,
dotyczgcy miasta PROCHOWICE
znajduje sie w TOMIE Il —karty FO-F13 (str. 51-64)

3.6.PROCHOWICE
Prochowice to mate miasto polozone ok. 55 km od Wroclawia w kierunku pdinocno-
zachodnim. Miasto ma ok. 3500 mieszkancoéw i powierzchnie ok. 10 km? Centrum miasta to
Rynek Starego Miasta z Ratuszem, otoczony kamienicowa zabudowa 2-3-kondygnacyjna
(Fotografia 20). Prochowice sg otoczone zielenig, a na poinocy miasta znajdujg si¢ ruiny zamku
rycerskiego. Wigkszg czes¢ zabudowy miasta zajmuje wytyczone srddmiescie.

Fotografia 20 Rynek Starego Miasta w Prochowicach, zrodlo: zdjecie wlasne

Na rysunku ponizej znajduje si¢ lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w strukturze urbanistycznej Prochowic. Lacznie 69 lokali w 18 budynkach.
Wiekszo$¢ zabudowy komunalnej wielorodzinnej znajduje si¢ w centrum miasta. Czg§¢ budynkoéw
tworzy kompleksy mieszkaniowe ze wspolng przestrzenia poOlprywatng. Forme¢ wspotdzielonego
podworka maja nieruchomosci przy ul. 1 Maja 2-6 (Fotografia 21), ul. Karola Miarki 4-6 i
ul. Wroctawskiej 17-19 (Fotografia 22). Najwigkszy budynek komunalny przy ul. Pocztowej 16
(20 mieszkan) potozony jest najdalej od centrum — ok. 350 m (Fotografia 23).
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"
Wiasnosé Gminy Pr wice

Rysunek 14 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Prochowic,
zrédto: opracowanie wiasne
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PROCHOWICE

Prochowice

Pelny zakres informacji, o
dotyczgcy miasta PROCHOWICE
znajduje sie w TOMIE Il —karty FO-F13 (str. 51-64)

Fotografia 22 Prochowice, budynki mieszkalne przy ul. Wroctawskiej 17-19, zrodto: zdjecie wtasne
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Fotografia 23 Prochowice, budynek mieszkalny przy ul. Pocztowej 16, zrodto: zdjecie whasne

Nieruchomosci najblizej Rynku majg odnowione elewacje, wymienione okna i drzwi oraz
wyremontowane dachy i ich stan techniczny mozna okresli¢ jako bardzo dobry (Fotografia 21, 22).
Niestety ze wzgledu na forme zwartej zabudowy kamienicowej maja one niewielkie dziatki, ktore
sa wykorzystywane jedynie pod parking lub ogrédek przydomowy. Najwicksza dziatke (2000 m?)
ma budynek potozony przy ul. Pocztowej 16, zagospodarowana pod ogrdod, parking i komorki
lokatorskie (Fotografia 23).

Tabela 15 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Prochowicach, zrodto: opracowanie whasne

L | adres zaby | powierzchnia | droga | odlegl | stan sposob
p. | nieruchomosci | tek dzialki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowani
owa centr | zny a
um i wykorzystania
podwoérka
1 |ul.1Maja2 tak 300 m° asfalt 100 m | bardzo | dobry
dobry
2 |ul.1Maja4d tak 350 m° asfalt 100 m | bardzo | dobry
dobry
3 |ul.1Maja5s tak | 150 m’ asfalt | 150 m | bardzo | zty
dobry
4 |ul.1Majab tak 350 m° asfalt 100 m | bardzo | dobry
dobry
5 | ul. Karola tak 1450 m* asfalt 100 m | bardzo | bardzo dobry
Miarki 4 dobry
6 | ul. Karola nie 1450 m* asfalt 100 m | bardzo | bardzo dobry
Miarki 6 dobry
7 | ul nie 450 m* asfalt 100 m | dobry | dobry
Kochanowskie
go 3
8 |ul. Lwowska?2 |tak | 200 m’ asfalt | 50m | dobry |zty
9 | ul. Lwowska tak 250 m* asfalt 150 m | dobry | bardzo dobry
11
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PROCHOWICE

_ Prochowice
©)

Petny zakres informacji, hockw

dotyczgcy miasta PROCHOWICE
znajduje sie w TOMIE Il —karty FO-F13 (str. 51-64)

10 | ul. Pocztowa5 | nie | 450 m® asfalt [ 350m |[dobry |zly
11 | ul. Pocztowa |tak | 2000 m® asfalt | 350 m | dobry | bardzo dobry
16
12 | ul. Rynek5a | Nie | 1650 m’ asfalt [ 50m | bardzo | dobry
dobry
13 | ul. Rynek 12a | Nie | 200 m* asfalt [ 50m | dobry |zly
14 | ul. Rynek 28a | Nie | 100 m’ asfalt [ 100m | dobry | zly
15 | ul. Tak | 500 m’ asfalt 150 m | bardzo | dobry
Wroclawska dobry
17
16 | ul. Tak |350m’ asfalt 150 m | bardzo | dobry
Wroclawska dobry
19
17 | ul. Tak | 450 m° asfalt 200 m | bardzo | dobry
Wroclawska dobry
29
18 | ul. Zakatna 9 | Nie [ 450 m° asfalt | 200 m | dobry | dobry
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3.7.PRUSICE
Prusice to jedno z najmniejszym matych miast do 10.000 mieszkancow, bioracych udziat w
badaniu, liczace ok. 2000 mieszkafcow. Miasto ma powierzchni¢ ok. 11 km® i jest potozone
ok. 35 km od Wroctawia w kierunku potnocnym. Prusice od potudnia otoczone sa zielenig i petnia
funkcje osrodka ustugowego gminy o charakterze rolniczym.

Fotografia 24 Rynek Starego Miasta w Prusicach, zrodto: maps.google.pl, [dostep: 12.11.2018]

Na rysunku ponizej zaznaczono lokalizacje komunalnego budynku zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Znajduje si¢ on przy gltdéwnej drodze, prowadzacej z Wroctawia na
pooc. W centralnej czgéci srodmiescia zlokalizowany jest Rynek Starego Miasta w zabudowie
kamienicowej 2-3-kondygnacyjnej z Ratuszem na $rodku (Fotografia 24). Wytyczone na potrzeby
pracy s$roédmiescie, jako zwarta zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa, zajmuje
wiekszg czes¢ miasta.
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PRUSICE
@Pmlle'
Petny zakres informacji, hockew

dotyczacy miasta PRUSICE
znajduje sie w TOMIE Il —karty GO-G1 (str. 65-66)

Rysunek 15 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Prusic, zrodto:
opracowanie wlasne
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Fotografia 25 Prusice, budynek mieszkalny przy ul. Wroctawskiej 37a-b, Zzrodto: maps.google.pl, [dostep:
12.11.2018]

Budynek wielorodzinny wiasnosci gminy Prusice to 2-kondygnacyjny obiekt mieszkalny z
duza dziatka, wpisany do rejestru zabytkow. Jego stan techniczny oraz sposob zagospodarowania i
wykorzystania podworka mozna oceni¢ jako dobry. Przy budynku znajduje si¢ teren zieleni i
miejsca do parkowania. Obiekt ma wymienione okna i drzwi oraz elewacj¢ w dobrym stanie
(Fotografia 25).

Tabela 16 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Prusicach, zrodto: opracowanie wlasne

L | adres zaby | powierzchnia | droga | odlegl | stan sposob
p. | nieruchomosci | tek dzialki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowani
owa centr | zny a
um i wykorzystania
podwdérka

1 | ul tak | 1850 m° asfalt | 300 m | dobry | dobry

Wroclawska

37a-b
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SIECHNICE

Pelny zakres informacji, "‘%’""""'"
dotyczgcy miasta SIECHNICE
znajduje sie w TOMIE Il —karty HO-H1 (str. 67-68)

3.8.SIECHNICE

Siechnice to mate miasto w powiecie wroctawskim, ktoére prawa miejskie uzyskato w
1997 r., potozone w odlegtosci ok. 10 km od Wroctawia, w kierunku potudniowo-wschodnim.
Miasto nie ma wyraznie wyksztalconego miejsca centralnego. Od 2010 r. Siechnice sg siedzibg
gminy miejsko-wiejskiej. Wtedy dopiero w miescie zaczeto wyksztalca¢ si¢ ,,centrum zycia
spotecznego” w postaci placu przed Urzedem Miasta i Gminy (Fotografia 26). Oprocz centrum w
strukturze urbanistycznej Siechnic wyksztalcity si¢ nowe osiedla mieszkaniowe wielorodzinne na
obrzezach miasta oraz strefa produkcyjno-magazynowa na potudniu i pétnocy. (Stettner, Jakos¢ i
warunki zycia w Siechnicach - badanie spoleczne, 2016), (Stettner, Brzeg Dolny i Siechnice: mate
miasto Dolnego Slaska w oczach jego mieszkancow, 2015)

Fotografia 26 Siechnice, Urzad Miasta i Gminy, zrédto: zdjecie wasne

Na rysunku ponizej, przedstawiajacym strukturg urbanistyczng Siechnic, naniesiono jedyny
budynek komunalny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Znajduje si¢ on w zachodniej
czesci miasta, w Dbliskiej odlegtosci od dworca kolejowego, na obrzezach wytyczonego
$rodmiescia, w starej czg$ci miasta.
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Legenda w% :

‘ Wiasnos¢ Gminy Siechnice

Dworzec PKP
D Srodmiescie
Drogi

=== | inia Kolejowa //

B Reeka
- Zabudowa przemystowa
[ Zielen

- Zabudowa mieszkaniowa

Rysunek 16 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Siechnic,
zrédto: opracowanie wiasne
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SIECHNICE

Petny zakres informacji, Wk vsiechnice

©
dotyczgcy miasta SIECHNICE
znajduje sie w TOMIE Il —karty HO-H1 (str. 67-68)

Fotografia 27 Siechnice, budynek mieszkalny przy ul. Wiosennej 13, Zrodto: zdjecie whasne

Budynek komunalny jest 2-kondygnacyjnym obiektem mieszkaniowym z 24 lokalami
socjalnymi. Jego stan techniczny mozna oceni¢ jako bardzo dobry. Budynek ma odnowiong
elewacje, okna, drzwi wejsciowe i dach. Oprocz bardzo dobrej kondycji obiektu, nieruchomo$é
posiada duza dziatk¢ z przeznaczeniem pod parking samochodowy dla mieszkancéw, parking
rowerowy i zielen. Budynek przy ul. Wiosennej 13 potozony jest w bezposrednim sasiedztwie z
ogrodkami dziatkowymi, dzigki temu mieszkancy pomimo braku wlasno$ci do nieruchomosci,
moga posiada¢ na wilasnos¢ ,,skrawek™ ziemi, w postaci ogrodka naprzeciwko domu (Fotografia
27). (Stettner, Ocena komunalnych zasobé6w mieszkaniowych matych miast do 10.000
mieszkancow w aglomeracji wroctawskiej, 2018)

Tabela 17 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Siechnicach, Zrodto: opracowanie wiasne

Siechnice H

L | adres zabyt | powierzchnia | droga | odlegl | stan sposob
p. | nieruchomos$c | ek dzialki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowania

i owa centr | zny i wykorzystania

um podwoérka

1 |ul. Wiosenna | Nie | 3150 m* asfalt 600 m | bardzo | bardzo dobry

13 dobry
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3.9.SRODA SLASKA
Sroda Slaska to najwicksze mate miasto do 10.000 mieszkancow, ktére wzieto udziat w
badaniu. Ma powierzchnie ok. 15 km® i ok. 9000 mieszkancow, potozone jest ok. 30 km na zachod
od Wroctawia. Centralng cze¢$¢ matego miasta zajmuje zwarta zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i ustugowa — w wigkszo$ci kamienice 2-3-kondygnacyjne. Im dalej od centrum
zabudowa zmienia si¢ w bloki z kofica XX wieku. Srode Slaska przedziela ul. Wroctawska, przy
ktorej zlokalizowany jest plac reprezentacyjny miasta (Fotografia 28). Miasto otoczone jest
zielenig. Na obrzezach znajdujg si¢ réwniez tereny produkcyjno-magazynowe, poprawiajac

kondycje gospodarki miasta.

Fotografia 28 Sroda Slaska, centrum miasta, zrodto: zdjecie wiasne

Na rysunku ponizej zaznaczono lokalizacj¢ komunalnej zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej. Baza nieruchomosci gminnych to 11 budynkow, w tym 72 mieszkania komunalne.
Cze$¢ obiektow tworzy kompleksy mieszkaniowe, powigkszajac ich przestrzen wspdlng, co moze
wplywa¢ na zacieSnianie wigzi sasiedzkich (Fotografia 29). Wyrdznione nieruchomosci z
mozliwo$cig polaczenia ich przestrzenig potprywatna to budynki przy ul. Daszynskiego 30-34,
ul. Kosciuszki 38-40a i ul. Lipowej 19-21.
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SRODA SLASKA

$roda Slaska
Petny zakres informacji, @

dotyczacy miasta SRODA SLASKA
znajduje sie w TOMIE Il —karty 10-18 (str. 69-77)

w -1
Legenda é
S

‘ Wiasnosé Gminy Sroda Slaska
[ $réomiescie

s Drogi

e Rz eka

N stevy

I zieler

O — w— \leters [ Zzabudowa mieszkaniowa
0 75150 300 450 600 - Zabudowa przemystowa

Rysunek 17 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Srody Slaskiej,
zrédto: opracowanie wiasne

Fotografia 29 Sroda Slaska, budynki mieszkalne przy ul. Lipowej 19-21, zrodto: zdjecie whasne
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Fotografia 30 Sroda Slaska, budynek mieszkalny przy ul. Daszynskiego 23, zrédto: zdjecie whasne

Wszystkie nieruchomosci gminne maja odnowione elewacje, wymienione okna, drzwi,
dachy oraz wykonane ocieplenie obiektow. Osiedle mieszkaniowe przy ul. Lipowej, pomimo
formy kontenerowej — podobnie jak osiedle przy ul. 1 Maja 47 w Katach Wroctawskich —
prezentuje wyzszy stan techniczny i warunki mieszkaniowe (Fotografia 29). Oprocz bardzo
dobrego stanu technicznego, nieruchomosci przy ul. Lipowej maja taczna powierzchni¢ dziatki
rowna 6400 m?. Ich stan zagospodarowania mozna okresli¢ jako dobry — przeznaczenie pod
parking, komorki lokatorskie. Nieurzadzong czes¢ dziatki mozna wykorzysta¢ sadzac zielen lub
aranzujac przestrzen dla dzieci.

Tabela 18 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Srodzie Slaskiej, zrodto: opracowanie whasne

L | adres zabyt | powierzchnia | droga | odlegt | stan sposob

p. | nieruchomos$c | ek dzialki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowania
i owa centr | zny i wykorzystania

um podwérka

1 |ul tak 900 m* asfalt 150 m | bardzo | dobry
Daszynskiego dobry
23

2 |ul tak 250 m° asfalt 150 m | bardzo | dobry
Daszynskiego dobry
30

3 |ul nie 500 m’ asfalt 150 m | bardzo | dobry
Daszynskiego dobry
32

4 | ul nie 750 m? asfalt 150 m | bardzo | dobry
Daszynskiego dobry
34

5 | ul. Kolejowa | nie 1250 m* asfalt 550 m | bardzo | bardzo dobry
20 dobry

6 | ul. Ko$ciuszki | tak 550 m* asfalt 300 m | bardzo | dobry
38 dobry

7 | ul. Ko$ciuszki | nie 600 m asfalt 300 m | bardzo | dobry
40a dobry
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SRODA SLASKA

_‘Srod. Slaska
Pelny zakres informacji, ) _Wockw
dotyczacy miasta SRODA SLASKA

znajduje sie w TOMIE Il —karty 10-18 (str. 69-77)

8 | ul. Lipowa 19- | nie | 3600 m’ asfalt | 750 m | bardzo | dobry
21 dobry

9 | ul. Lipowa nie | 2800 m* asfalt | 750 m | bardzo | dobry
20a dobry

10 | ul. Strzelecka | nie | 1100 m* asfalt | 600 m | bardzo | dobry
21 dobry

11 | ul. Swidnicka | tak 200 m? asfalt 350 m | bardzo | dobry
21 dobry
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3.10. TWARDOGORA

Twardogoéra to mate miasto o powierzchni ok. 8 km?, liczace ok. 7000 mieszkancow,
potozone w kierunku péinocno-wschodnim, ok. 50 km od Wroctawia. Miasto posiada najbardziej
rozbudowang — spos$rod wszystkich analizowanych miast — baze komunalnej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Twardogéra ma 2 miejsca centralne, jedno to Rynek Starego
Miasta z Ratuszem na $rodku (Fotografia 31), natomiast drugie to park otoczony zabudowg
kamienicowa z kosciotem w centrum. Park przykoscielny to nie jedyna zielen w centralnej czeSci
miasta. Niecopodal Rynku znajduje si¢ deptak z zielenig urzadzona wzdluz rzeki Skoryni —
sfinansowany ze $rodkéw UE — prowadzacy od szachulcowego kosciota Sw. Tréjcy i Matki
Boskiej do miejskiego basenu i lodowiska (Fotografia 32). (Stettner, Ocena standardu
komunalnego budownictwa mieszkaniowego w matym mieScie na przyktadzie Twardogéry i
Chocianowa, 2018)

Fotografia 32 Deptak z zielenig urzadzong wzdtuz rzeki Skoryni, zrédto: zdjgcie wiasne
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TWARDOGORA

Twardogoéra

_Wroclaw

Pelny zakres informacji,
dotyczagcy miasta TWARDOGORA
znajduje sie w TOMIE Il —karty J0-J41 (str. 78-119)

Rysunek ponizej prezentuje lokalizacje komunalnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wlasnosci gminy Twardogora w wytyczonym $rédmiesciu. Wigkszos¢ budynkow to
kamienice 2-3-kondygnacyjne, wpisane do rejestru zabytkéw, znajdujgce sie w centralnej czesci
miasta (Fotografia 33). Zaledwie 2 budynki znajduja sie w odlegtosci wigkszej o 1 km od centrum.
Im dalej od Rynku Starego Miasta zabudowa zmienia si¢ w 2-3-kondygnacyjne bloki z lat 60.-80.
XX wieku (Fotografia 34). Miasto ma rozbudowane $rodmiescie — zwartg zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng i ustugowa. Posiada tacznie 62 budynki w 100% wlasnoéci gminy, co daje 494
lokale mieszkalne. (Stettner, Ocena standardu komunalnego budownictwa mieszkaniowego w
matym miescie na przyktadzie Twardogéry i Chocianowa, 2018)

N
Legenda "qu"
‘ Wiasnos¢ Gminy Twardogora

D Srodmiescie

El Dworzec PKP

- Rzeka

Drogi

wmmmn Linia kolejowa = il
1o s S 8

.'II-I
Zabudowa mieszkaniowa i
-.-lﬂﬂ"'—' {
Zabudowa przemystowa ! \
yﬂ-l-f-l‘""" ) — Meters 1
Zielen _, quww= oy 02040 80 120 160 r

Rysunek 18 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Twardogory,
zrodto: opracowanie wtasne
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Fotografia 34 Twardogoéra, budynek mieszkalny przy ul. Miynskiej 9, zrédto: zdjecie wiasne
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TWARDOGORA

Twardogoéra

Pelny zakres informacji, )
dotyczacy miasta TWARDOGORA
znajduje sie w TOMIE Il —karty J0-J41 (str. 78-119)

Fotografia 36 Twardogéra, budynki mieszkalne przy ul. Wroctawskiej 13-15, zrodto: zdjecie wtasne
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Standard prezentowanej zabudowy jest niski (Fotografia 35). Ze wzgledu na baz¢ bogata
iloSciowo, nie mozna liczy¢ na jej jako$¢. Wickszos¢ budynkow ma niewielkie,
niezagospodarowane podworka, niecodnowione elewacje, stare okna i drzwi. Zaledwie 1 sposrod 62
nieruchomos$ci posiada dostgp do placu zabaw. Kilkadziesigt metrow kwadratowych podworka
zazwyczaj jest przeznaczone pod miejsca parkingowe, a im blizej do centrum, tym przestrzen
wspolna dla mieszkancow jest coraz mniejsza. Cze$¢ z budynkoéw komunalnych jest zgrupowana i
ma wspolng przestrzen potprywatng, co daje wigksze mozliwosci zacieSniania wigzi sasiedzkiej i
wspolnego kreowania wizerunku podworka (Fotografia 36). (Stettner, Ocena standardu
komunalnego budownictwa mieszkaniowego w malym miescie na przyktadzie Twardogory i
Chocianowa, 2018)

Tabela 19 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Twardogorze, zrodto: opracowanie wlasne

Twardogora J
Lp | adres zab | powierzch | droga odleglosé stan sposob
nieruchomo | yte | nia dzialki | dojazdowa | do techniczn | zagospodaro
sci k centrum y wania
i
wykorzystani
a podworka
1 |ul1-go tak | 200 m? asfalt 350 m bardzo zty
Maja 1 dobry
2 |ul1-go tak | 250 m’ asfalt 400 m bardzo zty
Maja 3 dobry
3 ul. Aleje 6 nie | 1200 m* asfalt 600 m dobry dobry
4 |ul tak | 300 m® asfalt 400 m dobry zty
Bydgoska 5
5 | ul tak | 300 m® asfalt 400 m dobry zty
Bydgoska 7,
7a
6 |ul tak | 300 m® asfalt 400 m dobry zty
Bydgoska
1la
7 |ul nie | 400 m* kostka 100 m dobry zty
Dabrowskie brukowa
gol
8 |ul tak | 350 m’ kostka 100 m dobry zly
Dabrowskie brukowa
go 3
9 ul. Dluga 9 nie | 450 m° asfalt 400 m dobry bardzo dobry
10 | ul. Dluga 11 |tak | 450 m’ asfalt 400 m dobry bardzo dobry
11 | ul. Dluga 13 | tak | 400 m’ asfalt 400 m dobry bardzo dobry
12 | ul. Dluga 32 | tak | 1000 m* asfalt 350 m dobry dobry
13 | ul. Gdanska | tak | 1200 m® asfalt 500 m dobry bardzo dobry
5
14 | ul. Krétka1 |tak | 200 m® kostka 250 m bardzo zty
brukowa dobry
15 | ul. Krétka9 |tak | 200 m’ kostka 100 m bardzo zty
brukowa dobry
16 | ul. nie | 500 m* kostka 100 m dobry zty
Krzywouste brukowa
go la
17 | ul. nie | 300 m* kostka 100 m dobry zty
Krzywouste brukowa
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Pelny zakres informacji, e
dotyczagcy miasta TWARDOGORA
znajduje sie w TOMIE Il —karty J0-J41 (str. 78-119)

go3

18 | ul nie | 300 m’ kostka 150 m dobry dobry
Krzywouste brukowa
go 10

19 |ul. Lipowa9 |tak | 450 m* asfalt 550 m dobry zly

20 | ul. Mlynska |tak | 250 m’ asfalt 350 m bardzo dobry
1 dobry

21 | ul. Mlynska |tak | 800 m’ asfalt 400 m dobry dobry
4, 4a

22 | ul. Milynska |tak | 450 m’ asfalt 400 m dobry dobry
6, 6a

23 | ul. Mlyhska |tak | 1650 m® asfalt 400 m dobry dobry
8, 8a

24 | ul. Mlynska | nie | 550 m’ asfalt 450 m dobry dobry
9

25 | ul nie | 500 m* asfalt 350 m dobry dobry
Ogrodowa 2

26 | pl. Kolejowy | tak | 450 m* asfalt 750 m bardzo zty
1 dobry

27 | pl. Piastéw | nie | 150 m’ asfalt 250 m dobry zty
13

28 | pl. Piastéw | tak | 200 m* asfalt 250 m dobry zty
14

30 | ul Piastéw | tak | 400 m’ asfalt 250 m bardzo zty
17 dobry

31 | pl Piastéw | tak | 250 m’ asfalt 300 m dobry zty
21

32 | ul nie | 250 m* asfalt 600 m dobry dobry
Poznanska
la

33 |ul tak | 200 m® asfalt 200 m dobry zly
Ratuszowa
1c

34 | ul tak | 150 m’ asfalt 200 m dobry zty
Ratuszowa 4

35 | ul tak | 150 m’ asfalt 200 m dobry zty
Ratuszowa 9

36 | ul tak | 450 m’ asfalt 200 m dobry zty
Ratuszowa
39a

37 |ul tak | 450 m’ asfalt 200 m bardzo zty
Ratuszowa dobry
43

38 |ul. Rynek2 |tak | 650 m kostka 100 m dobry zty
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brukowa
39 |ul. Rynek3 |tak | 600m kostka 100 m dobry zty
brukowa
40 |ul. Rynek6 |tak | 250 m kostka 100 m dobry zty
brukowa
41 | ul. Rynek 17 | tak | 100 m kostka 100 m dobry zty
brukowa
42 | ul. Rynek 20 | tak | 250 m kostka 100 m dobry zty
brukowa
43 | ul. tak | 100 m’ kostka 400 m dobry zty
Sienkiewicz brukowa
az2
44 | ul. tak | 100 m? kostka 400 m dobry dobry
Sienkiewicz brukowa
ab
45 | ul. tak | 150 m’ kostka 450 m dobry zty
Sienkiewicz brukowa
asd
46 | ul. tak | 200 m? asfalt 300 m zty zty
Wielkopolsk
a’
47 | ul. tak | 300 m’ asfalt 450 m dobry dobry
Wielkopolsk
al9
48 | ul tak | 500 m’ asfalt 400 m dobry dobry
Wielkopolsk
az20
49 | ul tak | 700 m® asfalt 400 m dobry dobry
Wielkopolsk
az22
50 | ul tak | 300 m® asfalt 700 m dobry dobry
Wielkopolsk
a48
51 | ul tak | 500 m® asfalt 400 m dobry dobry
Wroclawska
11
52 | ul. nie | 450 m° asfalt 400 m dobry dobry
Wroclawska
13
53 | ul. tak | 850 m’ asfalt 400 m dobry zty
Wroclawska
14
54 | ul nie | 500 m* asfalt 400 m dobry dobry
Wroclawska
15
55 | ul. tak | 500 m® asfalt 400 m dobry dobry
Wroclawska
17
56 | ul. tak | 1000 m* asfalt 550 m dobry bardzo dobry
Wroclawska
32
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WIAZOW

Pelny zakres informacji,
dotyczacy miasta WIAZOW
znajduje sie w TOMIE Il —karta KO (str. 120)

Wiazow

3.11. WIAZOW

Wiazéw to jedno z najmniejszych matych miast do 10.000 mieszkancoéw, biorgcych udziat
w badaniu. Miasto ma powierzchni¢ ok. 9 km? i ok. 2000 mieszkaficow. Polozone jest ok. 40 km
od Wroctawia w kierunku potudniowym, przy poludniowo-wschodniej granicy wojewddztwa
dolnoslgskiego. W centrum znajduje si¢ Rynek Starego Miasta z Ratuszem i zabudowsa
mieszkaniowa 2-3-kondygnacyjna (Fotografia 37). Cate zycie spoteczne Wigzowa skupione jest w
Rynku, w ktorym oprocz Ratusza, znajduje si¢ przystanek autobusowy, kosciot i wszystkie ushugi.
Poza centralng czg$cig miasta znajdujg si¢ jedynie pojedyncze budynki zabudowy mieszkaniowe;j
jedno- i wielorodzinnej. Miasto znajduje si¢ blisko gtownej drogi faczacej Strzelin z Brzegiem
(woj. opolskie). (Stettner, Housing environment of municipal housing resources in one of the
smallest towns in Lower Silesia, 2018)

Fotografia 37 Rynek Starego Miasta w Wigzowie, zrodto: zdjgcie whasne

Wiaz6éw nie posiada nieruchomosci w 100% wiasnosci gminy w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej w wyznaczonym S$rodmiesciu. Baze mieszkan socjalnych zasilaja pojedyncze
mieszkania w 11 budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych.
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Zabudowa przemystowa

Zabudowa mieszkaniowa Meters
I T ..

5150 300 450 600

Rysunek 19 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Wigzowa,
zrédto: opracowanie wiasne

Tabela 20 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Wiazowie, zrodto: opracowanie wlasne

Wiazéw K
L | adres zabyt | powierzchnia | droga | odlegl | stan sposob
p. | nieruchomos$c | ek dzialki dojazd | o$¢ do | technic | zagospodarowania
i owa centr | zny i wykorzystania
um podworka

Brak budynkow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Wigzow

Gmina posiada pojedyncze mieszkania komunalne w 11 budynkach Wspélnot
Mieszkaniowych
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ZMIGROD
2Zmigrod
Pelny zakres informacji,

dotyczacy miasta ZMIGROD
znajduje sie w TOMIE Il —karty LO-L9 (str. 121-130)

3.12. ZMIGROD

Zmigrod to mate miasto, potozone w odlegtosci ok. 50 km od Wroctawia w kierunku
polocnym. Miasto ma powierzchnie ok. 9,5 km® i ok. 6000 mieszkancow. Dzicki
zmodernizowanej linii kolejowej jest dobrze skomunikowane z Wroctawiem. Centralna cze$é
struktury urbanistycznej Zmigrodu to Rynek Starego Miasta z Ratuszem i kamienicowa zabudowg
mieszkaniowa woko6t Rynku (Fotografia 38). Im dalej od centrum zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna zmienia si¢ w bloki z lat 60.-70. i 80.-90. XX wieku. Na obrzezach miasta znajduja
si¢ tereny produkcyjno-magazynowe i zielen, m.in. zesp6t parkowo-patacowy.

Fotografia 38 Rynek Starego Miasta w Zmigrodzie, zrodto: zdjecie whasne

Na rysunku ponizej przedstawiono lokalizacj¢ nieruchomo$ci gminnych w strukturze
matego miasta. Lacznie to 24 mieszkania w 9 obiektach. Wigkszo$¢ budynkéw komunalnej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej znajduje si¢ w okolicach Rynku (Fotografia 40).
Wytyczone na potrzeby niniejszej pracy s$rodmiescie — zwarta zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna i uslugowa — od zachodu ograniczone jest linia kolejowa. Rzeka Sasiecznica
przedziela teren Srodmiejskiej zabudowy na czes¢ potnocna i potudniowa. Na potudniu §rédmiescia
usytuowany jest 1 budynek komunalny przy ul. Mickiewicza 8 (Fotografia 39).
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Rysunek 20 Lokalizacja komunalnej zabudowy mieszkaniowej na strukturze urbanistycznej Zmigrodu,

Fotografia 39 Zmigréd, budynek mieszkalny przy ul. Mickiewicza 8, zrodto: zdjecie whasne
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ZMIGROD

2migrod

Pelny zakres informacji,
dotyczacy miasta ZMIGROD
znajduje sie w TOMIE Il —karty LO-L9 (str. 121-130)

Fotografia 41 Zmigréd, parking przy budynku mieszkalnym przy ul. Sw. Jana Pawta II 7, zrodto: zdjecie

wlasne
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Wszystkie nieruchomoéci, bedgce w zasobie gminy Zmigrod majg mate powierzchnie
dziatek, a przez to niewielkie podwoérka, ktorych nie mozna optymalnie zagospodarowaé. Zaden
budynek nie ma dostepu do placu zabaw. Budynki zlokalizowane wokot Rynku, ze wzglgdu na
forme¢ zwartej, kamienicowej zabudowy, w niektorych przypadkach maja dostgp do wspolngj
przestrzeni parkingowej w kwartatach (Fotografia 41), czy terendow zieleni. Budynek przy
ul. Mickiewicza 8 — potozony najdalej od centrum — jest w bezposrednim sgsiedztwie ogrodkoéw
dziatkowych. Dzigki temu, pomimo dziatki o powierzchni zaledwie 400 m’, jakos¢ jego otoczenia
jest lepsza od pozostatych.

Tabela 21 Ocena komunalnego zasobu mieszkaniowego w Zmigrodzie, zrédto: opracowanie whasne

Zmigréd L
L | adres zaby | powierzchnia | droga | odlegl | stan sposob
p. | nieruchomosci tek dziakki dojazd | o$¢ technic | zagospodarowani
owa do zny a
centr i wykorzystania
um podworka

1 | ul. Mickiewicza |tak | 400 m® asfalt | 200 m | dobry | dobry

8
2 | ul. Poprzecznal | nie 350 m? asfalt 100 m | dobry | zty
3 | ul. Rybacka28 | nie [ 300m’ asfalt [ 200m | dobry | zty
4 | ul. Spoldzielcza |tak | 200 m’ asfalt | 200 m | bardzo | zty

3 dobry
5 | ul. Sw. Jana tak | 200 m? asfalt | 100 m | bardzo | dobry

Pawla Il 7 dobry
6 | ul. Sw. Jana tak 200 m? asfalt 150 m | zty zty

Pawla Il 16
7 | ul. Sw. Jana tak | 300 m asfalt | 100m | dobry | zly

Pawla 11 17
8 | ul. Sw. Jana nie | 250 m’ asfalt | 150 m | dobry | zly

Pawla II 19a
9 | ul. Sw. Jana nie | 100 m’ asfalt | 250 m | dobry | zly

Pawla II 35
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3.13. WNIOSKI

v' Miedzyborz i Wigzow nie posiadajg budynkdéw komunalnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w wyznaczonym $rédmiesciu,

v' Twardogoéra posiada najwiekszy (kilkukrotnie wiekszy) komunalny zasob mieszkaniowy,
w poréwnaniu do pozostaltych badanych matych miast,

v' Budynki komunalne w Twardogorze, ze wzgledu na ogromny zasOb mieszkaniowy,
posiadaja niewielkie, niezagospodarowane dziatki, bez dostgpu do zieleni, placu zabaw, a
niekiedy nawet parkingu,

v Wihadze Chocianowa, Nowogrodzca i Srody Slaskiej korzystajac ze $rodkéw z UE
poprawity stan techniczny niektéorych budynkéw komunalnych w centrum miasta na
bardzo dobry,

v" Pozostata zabudowa w Chocianowie i Nowogrodzcu jest W ztym stanie technicznym,

v’ Prusice i Siechnice posiadajg jedynie po 1 budynku komunalnym, ich stan techniczny oraz
sposob zagospodarowania podworka mozna okresli¢ jako dobry,

v' Katy Wroctawskie jako jedyne posiadajg nowo wybudowane komunalne osiedle
mieszkaniowe z duza zagospodarowang dzialka, dostepem do zieleni, placu zabaw,
parkingu samochodowego i rowerowego oraz komorek lokatorskich,

v’ Zasob komunalny w Obornikach Slaskich, Zmigrodzie i Srodzie Slaskiej jest w stanie
technicznym dobrym lub bardzo dobrym, sposéb zagospodarowania podwoérek rowniez w
wigkszoS$ci jest w stanie zadowalajacym,

v Prochowice posiadajg duzy komunalny zasob mieszkaniowy o dobrym lub bardzo dobrym

stanie technicznym i zréznicowanym sposobie zagospodarowania, w wigkszosci matych
podworek.
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4. REALIZOWANIE POLITYKI GOSPODAROWANIA
KOMUNALNYM ZASOBEM MIESZKANIOWYM W MALYCH
MIASTACH

Racjonalne zarzagdzanie miastem to polaczenie modelu odgdérnego, charakteryzujacego sie
skutecznosciag w przeprowadzaniu zamierzen urbanistycznych z modelem oddolnym, wrazliwym
na potrzeby i interesy spotecznosci. Zaréwno jeden jak i drugi model nie jest gwarantem miasta
sprawiedliwego, dopiero w polagczeniu dajg mozliwosci prowadzenia optymalnej polityki miasta.
Stanistaw Gzell w swojej publikacji*® podkreslat istote w dazeniu do kompromisu pomigdzy oboma
modelami i skutecznego wdrazania obywateli w procesy planistyczno-projektowe. (Gzell,
Reurbanizacja: uwarunkowania, 2010) W ponizszym podrozdziale autorka opisuje realizowanie
polityki gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym w matych miastach do 10.000
mieszkancow w wojewddztwie dolnoslaskim, jako prezentacje pierwszego modelu w zarzgdzaniu
miastem. W kolejnym podrozdziale skupia si¢ na przedstawieniu preferencji mieszkancow w
prowadzeniu dzialan w matych miastach na podstawie zebranych opinii w sondazu ankietowym.

Mate miasta, w ktorych przeprowadzono szczegdlowa inwentaryzacje urbanistyczng,
zostaly przeanalizowane pod katem wytycznych w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym. W badaniu wzieto pod uwage dostepne dokumenty programowe, strategiczne i
finansowe, wszystko ze stanem na rok 2019. Do najwazniejszych nalezaty wieloletnie programy
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, uchwaty w tym zakresie i budzety gmin.
Kierunki postgpowania w ramach sprzedazy, utrzymywania zasobu mieszkaniowego, jego
modernizacji 1 planow remontowych to najistotniejsze aspekty warunkujgce racjonalne
prowadzenie polityki mieszkaniowej w gminie. Waznym elementem analizy byla ocena
planowanych nakladéw finansowych oraz zrddet finansowania remontéw i1 modernizacji. W
niniejszym podrozdziale autorka ocenia posiadanie dokumentow i ich aktualno$¢, konfrontuje stan
zasobu wykazany w dokumentach z danymi uzyskanymi z Urzedéw Miast i Gmin oraz analizuje
polityke mieszkaniows prowadzong w gminach. Dokumenty zawieraja informacje obejmujace caly
zasOb mieszkaniowy, jednak w ramach niniejszej pracy analiza dotyczyta tylko budynkow
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w $rodmiesciach matych miast, w 100% wiasno$ci
gminy. Wytyczne dotyczace lokali gminnych w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych stanowia
jedynie poboczne wnioski, pomocne przy ocenie polityki prowadzonej w mies$cie. Przeznaczenie
do sprzedazy lokali gminnych w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych daje obraz postepowania
wiladz miasta, dlatego wnioski w tym zakresie nie zostaty pominigte.

% Gzell S. (2010). Reurbanizacja: uwarunkowania. Urbanistyka. Miedzyuczelniane Zeszyty Naukowe.
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4.1. CHOCIANOW

Gmina Chocianow posiada ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Chociandéw na lata 2016-2020”, w ramach ktérego Rada Miejska przedstawiata
uwarunkowania okreSlajace stan zasobu komunalnego oraz zadania w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw Miasta i Gminy. Dokument zawiera szczegdtowe dane
dotyczace ilosci i1 stanu technicznego lokali mieszkalnych, plany remontow i sprzedazy mienia
gminnego, a takze zasady zarzadzania lokalami, w tym okreslanie warunkéw wynajmu oraz zrodta
finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Na zasob mieszkaniowy gminy Chocianéw sktadajg si¢ lokale w budynkach w 100%
wilasnosci Gminy oraz whasnos¢ lokali i udziat w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych. Niniejsza
praca dotyczy zasobu Miasta w granicach wyznaczonego $rodmiescia w budynkach w 100%
wlasnosci Gminy, z tego wzgledu analiza dokumentu, dotyczy jedynie przedmiotu opracowania.
Stan zasobu komunalnego na dzien 31 grudnia 2015 r. to lacznie 95 lokali mieszkalnych w
budynkach Gminy, w tym 49 lokali socjalnych. Na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy
Chocianéw ustalono, ze na dzien 31 grudnia 2017 r. zasob mieszkaniowy na terenie wyznaczonego
srodmies$cia w miescie liczyt 42 lokale mieszkalne w 7 budynkach wiasnosci Gminy. Analiza stanu
technicznego oraz sposobu wykorzystania i zagospodarowania podwoérka budynkéw komunalnych
zostala omoéwiona w poprzednim podrozdziale. W niniejszym podrozdziale analiza opiera si¢ na
danych z programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Gmina do 2020 r. planuje powiekszy¢ baze lokali socjalnych o kolejne 22 mieszkania oraz
zmniejszy¢ zaséb mieszkan komunalnych o 75. Zwigkszenie mieszkan socjalnych moze by¢
zrealizowane za sprawa: ,,pozyskiwania lokali zwolnionych przez dotychczasowych najemcow,
przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie, adaptacje powierzchni
niemieszkalnych oraz nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wiasnych §rodkoéw
finansowych (Leszczynski, 2016)”. Ponad 80% budynkow w zasobie mieszkaniowym ma powyzej
70 lat i wymaga remontéw, w tym wymiany dachow, instalacji, okien i drzwi. Stan techniczny
oceniony przez gming¢ na koniec 2015 r. przedstawia ponizsza tabela. Okoto 20% lokali nie posiada
fazienek 1 wymaga kapitalnego remontu, kolejne 20% pomimo wyposazenia w instalacje
techniczno-sanitarne wymaga remontu w najblizszych 10 latach.
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Tabela 22 Stan techniczny lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach stanowigcych w 100%
wlasnosci Gminy Chocianéw (stan 31.12.2015 r.), zrédto: Uchwata nr XIX.130.2016 Rady Miejskiej w
Chocianowie z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Chocianéw na lata 2016-2020.

Stan techniczny Opis Liczba w tym liczba lokali
lokali socjalnych
ogdlem
bardzo dobry Lokale wyposazone we wszystkie media w 24 24
budynkach nowych (do 20 lat) lub po remoncie
kapitalnym
dobry Lokale wyposazone we wszystkie media w 34 6
budynkach wymagajacych jedynie drobnych napraw
sredm Lokale wyposazone we wszystkie media w 19 12
budynkach wymagajacych napraw remontow
poszezegolnych elementow w okresie najblizszych
10 lat.
zty Lokale bez lazienek 1 w.c. usytuowane w 18 7
budynkach wymagajacych kapitalnego remontu 1
modermnizacji
Razem 95 49

Plany remontowe na kolejne lata, uwzgledniaja utrzymanie zasobu komunalnego na takim
poziomie, aby zapewni¢ bezpieczenstwo mieszkancom w lokalach ze sprawnie dziatajacymi
instalacjami techniczno-sanitarnymi, podnie$¢ stan techniczny ze ztego i $redniego na dobry oraz
adaptowac pomieszczenia na lokale mieszkalne. Ponizsza tabela pokazuje naklady jakie Gmina
przewiduje przeznaczy¢ na remonty, zarbwno w budynkach w 100% wilasnosci gminy, jak i w
budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych. Lgcznie na remonty budynkéw, Rada Miejska planuje
przeznaczy¢ 180 000 zt, a na termomodernizacje 50 000 zt. W 3 budynkach zostang wykonane
dachy, w jednym termomodernizacja oraz w 1 prace ogoélnobudowlane, w tym malowanie klatki
schodowej. Na remonty lokali mieszkalnych Gmina przewiduje przeznaczy¢ w kazdym roku

34 000 zt, tacznie 170 000 zt, w tym 20 000 zt na wymiang okien i drzwi.
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Tabela 23 Plan remontow i modernizacji na lata 2016-2020, zrodto: Uchwata nr X1X.130.2016 Rady
Miejskiej w Chocianowie z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chocianéw na lata 2016-2020.

Lata | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

NAKLADY NA BUDYNKI STANOWIACE WSPOLWLASNOSC GMINY CHOCIANOW I 0SOB FIZYCZNYCH
Remonty 509.000.- 301.700.- 182.300.- 197.000.- 294.000.-
Termomodernizacja 0 0 0 0 0

RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW (ilos¢ budynkow)
Dachy 5 3 3 2 3
Instalacje: centralne ogrzewanie,
wodociggowo-kanalizacyjne, gazowe 1 0 0 0 0
1 energetyczne
Termomodernizacja 0 0 0 0 0
Ogolnobudowlane, w tym malowanie 5 . 3 3 5
klatks schodowej -
NAKLADY NABUDYNEKI STANOWIACE W 100% WLASNOSC GMINY
Remonty 0 45.000 - 100.000- 0 35.000.-
Termomodernizacja 0 0 0 50.000,- 0
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW (ilos¢ budynkow)
Dachy 0 1 1 0 1
Instalacje: centralne ogrzewanie, 0 0 0 0 0
wodociggowo-kanalizacyjne, gazowe
1 energetyczne
Termomodernizacja 0 0 0 1 0
Ogolnobudowlane, w tym malowanie 0 0 1 0 0
klatla schodowej
NAKLADY NA PRACE REMONTOWE W LOKALACH w zt

Ogdlem 34.000.- 34.000.- 34.000.- 34.000.- 34.000.
W tym wymiana stolarki okiennej 4.000,- 4.000,- 4.000,- 4.000,- 4.000.-
1 drzwiowe]

Priorytetem w sprzedazy lokali w Gminie Chocianow sg lokale w budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych. W kazdym roku planuje si¢ sprzedaz na poziomie kilkunastu lokali, tacznie w
planie 5-letnim przewiduje si¢ zbycie 75 lokali. Wylaczone z obrotu sg lokale socjalne oraz
budynki przy ul. Dominalnej 6, Fabrycznej 17, Zaulek Fabryczny 1 i 3 oraz Sportowej 6-6e.
Sprzedaz lokali zasila budzet gminy i sStaje si¢ jednym ze zrdodet finansowania gospodarki
mieszkaniowej, obok wptywow z najmoéw, srodkow zewnetrznych i kredytow. (Leszczynski, 2016)
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4.2. KATY WROCLAWSKIE

Na podstawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Katy Wroctawskie”, przyjetego uchwata nr XXXIX Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia
22 lutego 2018 r. oraz informacji uzyskanych z Urzedu Miasta i Gminy Katy Wroctawskie na dzien
31 grudnia 2017 r., w zasobie gminy Katy Wroctawskie znajdowaly si¢ 134 lokale mieszkalne w
budynkach w 100% wtasnosci Gminy oraz 131 lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych
wspoOtwlasnos¢ Gminy, w tym 26 lokali socjalnych. W wyznaczonym S$rodmiesciu zasob
komunalny zasilaja 73 mieszkania w 10 budynkach wlasnosci Gminy. Wedlug oceny stanu
technicznego budynkow komunalnych w uchwale Rady Miejskiej ok. 14% nieruchomosci jest w
stanie dobrym (zuzycie nieprzekraczajace 30%), ok. 74% w stanie §rednim (zuzycie od 31% do
69%) oraz ok. 12% w stanie ztym (zuzycie ponad 70%). Wickszo§¢ budynkoéw mieszkalnych w
zasobie komunalnym powstata przed 1945 r., z tego wzgledu nieruchomo$ci wymagajg statych
naktadow finansowych na remonty i modernizacje. Ponizsza tabela przedstawia procentowy udziat
naktadow na poszczegolne rodzaje remontdw w danym roku. Za najwazniejsze uznano remonty
dachéw i komindéw oraz samych lokali mieszkalnych. W planach uwzglednia si¢ takze ok. 20%
naktadow na awarie i roboty nieprzewidziane.

Tabela 24 Planowane naktady na remonty i modernizacje budynkéw mieszkalnych, Zrodto: Uchwata nr
XXXIX/506/18 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 22 lutego 2018 r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Katy Wroctawskie na lata 2018-
2022.

Nazwa zadania 2018r. 2019r. 2020r. 2021r. 2022r.
Remonty dachaw i kominow 20% 20% 20% 20% 20%
Remont lub wymiana stolarki drzwiowej | 10%% 10%% 5% 500 5040

i okiennej

Remonty instalacji wod.-Kanaliz. 5% 5% 5% 5% 5%
Remonty instalacji gazowvych 2% 2% 204 2% 2%
Remonty instalacji elektrveznvch 3% 3% 3% 3% 3%
Remonty lokali mieszkalnych 25% 25% 25% 20% 20%
Remonty Kklatek schodowych, porzadkowanie | 5% 5% 5% 10% 5%
podwdrek

Remonty elewacji - 5% 5% - 5%
Rozbiarki budynkéw 5% - 5% 10% 10%
Roboty nieprzewidziane, awarie 20% 20% 20% 20%% 20%
Remonty i wykonawstwo instalacji c.o. 5% 5% 5% 5% 5%

Gmina ma obowigzek zapewnienia lokali socjalnych wszystkim mieszkancom, ktorzy
uzyskali orzeczenie sagdu do otrzymania takiego lokalu. W zwiazku z tym, Rada Miejska Katow
Wroctawskich w swoich prognozach planuje powiekszenie zasobu lokali socjalnych z 26 do 29,
jednoczesnie pomniejszajac zaséb komunalny o 12 lokali mieszkalnych. Prognozuje si¢ sprzedaz
mieszkan na ok. 5 nieruchomosci rocznie, gtdéwnie w budynkach stanowigcych wspotwlasnosci
Gminy i Wspolnot Mieszkaniowych. Oprocz dochodow ze sprzedazy nieruchomosci, dodatkowym
zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa przychody z czynszow za najem, specjalna
pula pienigdzy w budzecie gminy i $rodki zewngtrzne. Ponizsza tabela prezentuje prognoze
wydatkow z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji.
(Wojciechowski, 2018)
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Tabela 25 Prognoza wydatkow, zrodto: Uchwata nr XXXIX/506/18 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich
z dnia 22 lutego 2018 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Katy Wroctawskie na lata 2018-2022.

129

Ip | Koszty/rok 2018 2019 2020 2021 2022

1. | Biezaca eksploatacja 490.000.00 490.000.00 510.000,00 510.000,00 530.000.00

2. | Koszty zarzadu 69.900.00 70.900,00 71.900.00 72.900.00 73.900,00
nieruchomosciami
wspolnymi

3. | Koszty niezbednych 780.000,00 T780.000,00 780.000,00 780.000,00 T80.000,00
remontow_ modernizac
11 lokali 1 budynkow

4. | Wydatk: inwestycyine 280.000,00 100.000,00 100.000.00 100.000.00 100.000,00
Razem 1.619.900.00 1.440.900.00 1.461 900,00 1.462.900.00 1.483 900,00
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4.3.MIEDZYBORZ

Gmina Migdzyborz nie posiada budynkéw komunalnych zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w 100% wlasnosci gminy w wyznaczonym $rodmiesciu. Zasoéb mieszkaniowy
tworza pojedyncze mieszkania w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych. Gmina nie posiada
réwniez aktualnego wieloletniego planu gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.
Ostatni ukazal si¢ w 2004 z planem na lata 2004-2008 Uchwatg Rady Miejskiej w Miedzyborzu z
dnia 28 wrze$nia 2004 r. Jedynym dokumentem, ktory reguluje biezacy sposob gospodarowania
zasobem komunalnym jest Uchwata nr V/35/03 Rady Miejskiej w Migdzyborzu z dnia 12 lutego
2003 roku w sprawie zasad i trybu sprzedazy doméw mieszkalnych oraz lokali w domach
wielomieszkaniowych stanowigcych wlasnos¢ miasta i gminy Miedzyborz, ktéra dwukrotnie byta
zmieniana Uchwalg nr XXI1./106/2012 Rady Miejskiej w Migdzyborzu z dnia 28 wrze$nia 2012 r.
oraz Uchwalg nr VII/55/2015 Rady Miejskiej w Miedzyborzu z dnia 25 czerwca 2015 r. Na
podstawie rozmowy z urzgdnikiem Gminy Miedzyborz ustalono, ze wladze gminy staraja si¢
sprzeda¢ lokale mieszkalne najemcom, dajagc im duze bonifikaty, a zachowaé jedynie konieczny,
niewielki zasob mieszkaniowy. Budzet na rok 2019 pokazuje, ze Gmina planuje zwigkszy¢ dochod
z tytulu gospodarki mieszkaniowej o ok. 37% z ponad 555 tys. zt na ponad 763 tys. zt. Przy czym
wydatki biezgce na remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego to niecate 200 tys. zi.
(Lemiesz, 2018)
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4.4, NOWOGRODZIEC

Na podstawie danych z dnia 28 marca 2014 r., zawartych w uchwale w sprawie
»Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta
Nowogrodziec na lata 2014-2018.”, na mieszkaniowy zaséb gminy skfadaja si¢ 152 lokale
mieszkalne, w tym 6 lokali socjalnych. 83 mieszkania znajduja sie¢ w budynkach w 100% witasno$ci
Gminy, pozostate to lokale w budynkach wspdtwiasnosci Gminy i Wspolnot Mieszkaniowych. Na
terenie wyznaczonego Srodmiescia — na podstawie danych uzyskanych z Urzedu Miasta i Gminy w
Nowogrodzcu, na dzien 30 pazdziernika 2017 r. — w sklad mienia komunalnego wchodzi 40
mieszkan w 7 budynkach w 100% wtasnosci Gminy. Prognoza, dotyczaca wielko$ci zasobu,
przewiduje pozostawienie 6 lokali socjalnych oraz sprzedaz 5 budynkéw gminnych (36 lokali
mieszkalnych), w szczegdlno$ci tych w najgorszej kondycji technicznej. Ponizsza tabela prezentuje
prognoze technicznego budynkéow komunalnych. Ponad potowa nieruchomosci
zakwalifikowana jest do $redniego stanu technicznego (elementy konstrukcji w dobrym stanie,
wymagana stata konserwacja i naprawa biezaca). Pod koniec 2013 r. 1/3 budynkéw komunalnych
byla oceniana jako budynki o niezadowalajgcym stanie technicznym (uszkodzone elementy
budynku, wymagany remont). Juz pod koniec 2018 r. liczbe budynkéw w najgorszym stanie
technicznym prognozowano w ilo$ci 2 budynki, w tym 1 budynek socjalny.

stanu

Tabela 26 Prognoza stanu technicznego budynkéw komunalnych, Zzrodto: Uchwata nr XL VII/344/14 Rady
Miejskiej w Nowogrodzcu z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Nowogrodziec na lata 2014-2018.

Liczba budynkow Lata
k_omm:mtuych._ stan na 31.12.2014 | 31.12.2015| 31.12.2016| 31.12.2017| 31.12.2018
ich stan techmiczny: | 31 122013
dobrym 3 3 4 4 4 4
érednim 9 9 11 10 10 10
niezadowalajacym 7 6 3 5 3 2
W tym W tym W tym W tym W tym W tym
1 socjalny | 1sogjalny | 1socjalny | 1socjalny | 1socjalny | 1 socjalny
Razem 21 20 20 19 17 16
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Prognoza stanu technicznego budynkow komunalnych przedstawiona w powyzszej tabeli,
uzalezniona jest od planowanych remontéw i modernizacji. Analiza potrzeb remontowych i plan
remontéw zostaly zawarte w dokumencie Rady Miejskiej, a przewidywane naklady finansowe na
remonty przedstawione ponizej. Najwigcej $rodkow wymagaja prace murarskie i dekarskie.
Zazwyczaj wynikaja one z zaawansowanego wieku budynkéw i braku wykonywanych napraw
biezgcych, co stale poglebia pogarszanie si¢ stanu technicznego.

Tabela 27 Plan remontéw i modernizacji budynkow komunalnych, Zzrédto: Uchwata nr X1LVI1/344/14 Rady
Miejskiej w Nowogrodzcu z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta Nowogrodziec na lata 2014-2018.

Lp. Rodzaje robot Koszty w tys. zt w latach
2014 2013 2016 2017 2018
L Murarskie 40 35 30 30 25
Z. Dekarskie 30 30 23 20 L5
% Stolarka budowlana 8 7 6 4 3
4 Instalacje elektryczne 20 15 15 10 5
B Instalacje gazowe 0 0 0 0 0
6. Instalacje wodno-kanalizacyjne 10 10 3 5 3
7. Zdunskie 15 10 10 10 5
8. Instalacje c. 0. 0 0 | 5 5
RAZEM 123 107 96 84 63

Zbycie nieruchomos$ci gminnych przewiduje si¢ na poziomie ok. 10 lokali mieszkalnych
rocznie, w szczegdlnosci w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych. Oprocz $rodkoéw ze sprzedazy
lokali komunalnych oraz wpltywéw z tytulu wynajmu, dodatkowym zrodtem finansowania
gospodarki mieszkaniowej sa Fundusze Unii Europejskiej, dotacje celowe i kredyty remontowe.
Najwicksze potrzeby finansowe w zakresie gospodarki komunalnej pochtaniajg remonty i zarzad
nieruchomo$ciami wspo6lnymi, sa one rzedu ok. 100-200 tys. zt rocznie. W uchwale Rady Miejskiej
planuje si¢ rowniez przeznaczy¢ 1,5 min zt na remonty i modernizacje w ramach wydatkow
inwestycyjnych. (Tomczuk, 2014)
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4.5.OBORNIKI SLASKIE

Na podstawie ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Oborniki Slaskie” ustalono, Ze na dzien 31 grudnia 2013 r. w sklad zasobu komunalnego
wchodza lokale mieszkalne w budynkach w 100% wtasnosci Gminy oraz lokale w budynkach
Wspdlnot Mieszkaniowych, tacznie 253 lokale, w tym 49 lokali socjalnych. Plany na kolejne lata
wskazujg, ze pod koniec 2018 r. stan zasobu komunalnego zostanie obnizony o 110 lokali
mieszkalnych i wzbogacony o 13 lokali socjalnych. Na terenie miasta Oborniki Slaskie, pod koniec
2017 r. — informacje uzyskane z Urzedu Miasta i Gminy Oborniki Slaskie — liczba lokali
mieszkalnych w budynkach w 100% wlasno$ci Gminy wynosila 76 w 11 obiektach, w tym na
terenie wyznaczonego srodmiescia 39 lokali mieszkalnych w 5 budynkach.

Gmina Oborniki Slaskie planuje w latach 2014-2018 sprzedaz 110 lokali, w rozkladzie: 40
lokali w 2014 r., 32 w 2015 r., 20 w 2016 r., 10 w 2017 r. i 8 w 2018 r. Zbycie lokali na
korzystnych warunkach ma na celu zmniejszenie ilosci wspotwlasnosci Wspodlnot Mieszkaniowych
i Gminy w budynkach mieszkalnych. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w Gminie,
oprocz wpltywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych, sg wptywy z czynszow, z dotacji budzetowej
oraz z funduszéw remontowych.

Stopien zuzycia ponad potowy obiektoéw budowlanych w zasobie Gminy okre$lany jest
pomiedzy 51-70%. Glowna przyczyna wysokiego zuzycia jest wiek budynkow i brak biezacych
napraw. 78,57% budynkéw komunalnych ma pod 50 lat, w tym 12,86% ponad 100 lat. W trakcie
obowiagzywania aktualnego Wieloletniego Programu Mieszkaniowego planuje si¢ sprzedaz
obiektow w najgorszej kondycji. 10 obiektéw, ktore maja stopien zuzycia ponizej 50%, nie jest
przeznaczona do zbycia.
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Tabela 28 Stan i prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego, Zzrodto: Uchwata nr XL1/346/13 Rady
Miejskiej w Obornikach Slaskich z dnia 12 grudnia 2013 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Oborniki Slaskie w latach 2014-2018.

Stan
wyjsciowy na
dzien 31-12-

2013

2014 2015 2016 2017 2018

Liczba lokali
mieszkalnych — bez 204 164 132 112 102 94
lokali socjalnych

5 Liczba lokali
socjalnych - 49 50 52 54

W
>
N
(3]

W tym lokale w
TR iACH 40 41 43 45 49 53
stanowigce w 100%

wlasno$¢ gminy

4 W tym lokale socjalne
w budynkach
wspolnot
mieszkaniowych

9 9 9 9 9 9

Liczba lokali
mieszkalnych 253 214 184 166 160 156
ogoélem

n

Rada Miejska po przeprowadzonej analizie stanu technicznego wykazata konieczno$é
wykonania w pierwszej kolejnos$ci remontow dachow, instalacji wodnokanalizacyjnej i gazowej
oraz elewacji budynkow. Waznym aspektem jest rowniez wykonanie termomodernizacji w celu
zmniejszenia energochtonnosci obiektow, przy jednoczesnej wymianie okien, drzwi i zmianie
piecéw. Na podstawie petnej inwentaryzacji budynkoéw okreslono koszty remontow, modernizacji i
prac biezacych. Potrzeby remontowe w budynkach w 100% wlasnosci Gminy zostaly
przedstawione W ponizszej tabeli. Najwiecej naktadow finansowych wymagaja naprawy biezace W
wyniku powstatych awarii i usterek. Kolejna grupa sa remonty dachow, o ktorych Rada Miejska
wspomina rowniez przy okazji remontow pierwszoplanowych. Optymalizacja napraw i
kompleksowe kontrole stanu technicznego budynkéw mieszkaniowych maja za zadanie stale
podnoszenie standardu mienia komunalnego. W ciagu 4 lat obowigzywania ,,Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy” Rada Miejska okreslita potrzeby
remontowe na kwote 1 min 394 tys. zt dla budynkow Gminy oraz 2 min 700 tys. zt dla budynkow,
w ktorych jest wspotwlascicielem.
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Tabela 29 Potrzeby remontowe w budynkach w 100% wiasnosci Gminy, zroédto: Uchwata nr X1L1/346/13

Rady Miejskiej w Obornikach Slaskich z dnia 12 grudnia 2013 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Oborniki Slaskie w latach 2014-2018.

Rodzaj

remontow i 2014-2018 2014 2015 2016 2017 2018
modernizacji

1. Dachy 340 000 100 000 60 000 60 000 60 000 60 000
2. Elewacje 180 000 60000 | 30000 30000 | 30000 30 000
3. Kiatki 23 000 6 000 5000 4000 4000 4000
schodowe

4. Przeglady 10 000 2 000 2000 2 000 2 000 2000
gazowe

>- Przeglady 10 000 2 000 2000 2 000 2 000 2000
elektryczne

6. Usiugi 31000 7 000 6 000 6 000 6 000 6000
kominiarskie

7. Remonty 800 000 200 000 150 000 150 000 150 000 150 000
biezace

Rada Miejska przyjeta cele jakie chce osiggna¢, odno$nie standardu mienia komunalnego:

v .sprawna instalacja gazowa o potwierdzonej szczelno$ci,

v sprawna instalacja odgromowa,

v elementy konstrukcji obiektow budowlanych bez zagrozen,

v elewacja bez ubytkdéw tynkow i oktadzin,

v sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiekszonych obcigzen
sprzetem gospodarstwa domowego,

v sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

v"malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami,

v kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,

v’ sprawne dzwigi osobowe,

v’ sprawne zamki w wejSciu gtdéwnym,

v’ sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodia ciepta,

v’ sprawna wentylacja w kuchni i fazience,

v’ sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

v’ sprawne instalacje gazowe i elektryczne,

v

wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (WC, tazienka) (Cymerman, 2013)”.

Wszystkie dziatania naprawcze 1 wyznaczane priorytety remontéw, odnosza si¢ do
wypunktowanych celow 1 wynikajg z potrzeby bezpieczenstwa mieszkancow. (Cymerman, 2013)
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4.6.PROCHOWICE

Uchwata nr L/306/2018 Rady Miasta i Gminy Prochowice z dnia 29 maja 2018 r. ustala
zasady gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym na terenie miasta i gminy. Zgodnie
z uchwalg do sprzedazy przeznacza si¢ lokale mieszkalne w budynkach gminnych na rzecz
najemcow z ustalong bonifikatg oraz w lokalach niepodlegajacych oddaniu w najem w trybie
przetargowym. Gmina Prochowice nie posiada dokumentow okreslajacych stan zasobu
mieszkaniowego, zaré6wno pod wzgledem iloSciowym, jak i jako§ciowym. W uchwale nie ujgto
zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz planowanych $rodkow przeznaczonych na
utrzymanie zasobu komunalnego w dobrej kondycji. (Mac¢kowiak, Uchwala nr 1/306/2018 Rady
Miasta i Gminy Prochowice z dnia 29 maja 2018 r. w sprawie okreslenia zasad gospodarowania
gminnym zasobem nieruchomo$ci Gminy Prochowice, 2018) Na podstawie danych otrzymanych z
Urzedu Miasta i Gminy Prochowice ustalono stan zasobu mieszkaniowego na koniec 2017 r. na
terenie miasta Prochowice — 80 mieszkan w 21 budynkach komunalnych.

Uchwata nr XLIV/266/2017 Rady Miasta i Gminy Prochowice z dnia 28 grudnia 2017 r. w
sprawie budzetu miasta i gminy Prochowice na rok 2018 okresla srodki finansowe jakie gmina
planuje przeznaczy¢ na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego. Opierajac si¢ na danych z
zalacznika nr 1 do uchwaly mozna okresli¢ dochody biezace pochodzace z gospodarki
mieszkaniowej, tj. ok. 700 tys. z}, oraz majatkowe z gospodarki mieszkaniowej, tj. ok. 2 min
800 tys. zt. Zalgcznik nr 2 do niniejszej uchwaly okresla wydatki na rzecz gospodarki
mieszkaniowej, tj. ok. 4 min zt oraz dodatki socjalne — mieszkaniowe w wysokosci 80 tys. zi.
Oprocz dochoddéw 1 wydatkow, dokument okresla plan wydatkow na programy i projekty
realizowane ze srodkéw pochodzacych z funduszy strukturalnych i funduszu spdjnosci w 2018 r.,
w tym na gospodarke¢ mieszkaniowg — gospodarke gruntami i nieruchomos$ciami oraz przebudowg
z rozbudowg 1 przywrdcenie funkcji mieszkaniowej budynkoéw po bytej przychodni zdrowia w
Prochowicach, za taczng kwote 3 miln zt. (Mackowiak, Uchwala nr XLIV/266/2017 Rady Miasta i
Gminy Prochowice z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie budzetu miasta i gminy Prochowice na rok
2018, 2017)
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4.7.PRUSICE

Uchwata nr LX1V/414/18 Rady Miasta i Gminy Prusice z dnia 23 lutego 2018 r. w sprawie
okreslenia zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasnos¢ gminy Prusice okresla
zasady sprzedazy, nabycia, wydzierzawiania, wynajmowania, zamiany, oddawania w uzytkowanie
wieczyste 1 obcigzania nieruchomosci gminnych. Gmina nie posiada wieloletniego programu
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, w ktorym okresla stan techniczny
mieszkan, ich liczebno$¢, planowane wydatki i Zrodta finansowania. Jedynym dokumentem
regulujagcym gospodarowanie nieruchomo$ciami miasta i gminy Prusice jest ww. uchwala.
(Ziomek, Uchwata nr LXIV/414/18 Rady Miasta i Gminy Prusice z dnia 23 lutego 2018 r. w
sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wilasno$¢ gminy
Prusice, 2018) Na podstawie informacji uzyskanych z Urzedu Miasta i Gminy Prusice, pod koniec
2017 r. gmina na terenie miasta posiadata 1 budynek mieszkalny wielorodzinny.

Uchwata nr LIX/381/17 Rady Miasta i Gminy Prusice z dnia 20 grudnia 2017 r. w sprawie
budzetu Gminy Prusice na 2018 rok okresla m.in. wplywy i wydatki na gospodarke mieszkaniowa.
W 2018 r. planuje si¢ dochody z tytulu gospodarki nieruchomosciami w wysokosci ok. 3 min zt.
Przewidziane wydatki na gospodarke gruntami i nieruchomosciami sg duzo nizsze i si¢gaja ok.
600 tys. zt. W budzecie w 2018 r. oprocz wydatkow biezacych, planuje si¢ rowniez wydatki na
zadania inwestycyjne na poziomie ok. 500 tys. zt. W ramach zadan przewidziano uzbrojenie terenu
i budowe targowiska. (Ziomek, Uchwala nr LIX/381/17 Rady Miasta i Gminy Prusice z dnia 20
grudnia 2017 r. w sprawie budzetu Gminy Prusice, 2018)

Strona

137



M. STETTNER

4.8.SIECHNICE

Gmina Siechnice nie posiada aktualnego wieloletniego programu gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym. Ostatnia uchwata w tej sprawie zostata uchwalona
8 grudnia 2008 r. przez Rade Gminy Swigta Katarzyna, w ktorej zawarto zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2009-2014 w 6wczesnej gminie Swigta Katarzyna.
(Wozniak, 2008) Na podstawie danych uzyskanych pod koniec 2017 r. z Urzedu Miasta i Gminy
Siechnice okreslono liczebno$¢ zasobu komunalnego w miescie. Na terenie Siechnic jest 1
budynek komunalnym, w ktérym znajduja si¢ 24 lokale socjalne.

Uchwata budzetowa na rok 2018 Gminy Siechnice nr XLV/369/18 z dnia 30 stycznia
2018 r. okresla planowane wplywy i wydatki na gospodarke mieszkaniows. Zgodnie z
zalacznikiem 1 do uchwaly prognozowane dochody biezace z gospodarowania gruntami i
nieruchomosciami w 2018 r. to ok. 850 tys. zt, natomiast majgtkowe to 2 min 300 tys. zt. W 2018 1.
planuje si¢ wydatki biezgce na gospodarke mieszkaniowa ok. 3 min 500 tys. zt, w tym zakup
wyposazenia i remonty mienia komunalnego w gminie. W ramach wydatkow inwestycyjnych w
kwocie ok. 1,5 mln zt powoluje si¢ m.in. programy rewitalizacji $rodowiska miejskiego w
Siechnicach i innych miejscowosciach w gminie. (Kasprowicz, 2018)
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4.9.SRODA SLASKA

Zasob mieszkaniowy gminy Sroda Slaska tworza lokale mieszkalne w budynkach w 100%
wlasnosci Gminy, w tym lokale socjalne oraz lokale mieszkalne w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych. Lacznie w sktad mienia komunalnego na terenie Gminy wchodzi 486 lokali, w
tym 68 lokali socjalnych — stan na IV kwartat 2017 r., na podstawie ,,Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Sroda Slaska”. Gmina posiada 33 budynki
mieszkalne, w ktorych ma 100% wtasnos$ci. Na podstawie danych uzyskanych z Urzedu Miasta i
Gminy Sroda Slaska 11 z nich znajduje si¢ na terenie wyznaczonego $rodmie$cia. Rada Miejska w
uchwale prognozuje sprzedaz lokali pelnostandardowych (posiadajgce wszystkie instalacje) na
poziomie 10 lokali rocznie. Planuje si¢ rowniez powigkszenie bazy lokali socjalnych do 2021 r. o
76 mieszkan, poprzez budowe osiedla socjalnego, adaptacje lokali niemieszkalnych na lokale
socjalne, podzial duzych lokali mieszkalnych lub zmiang ich przeznaczenia. Zasdb lokali o
obnizonym standardzie (posiadajace instalacje, nie posiadajace tazienki, WC na korytarzu lub w
mieszkaniu) planuje si¢ obnizy¢ z 37 w 2017 r. do 17 w 2021 r. Ponizsza tabela przedstawia
prognozy w zasobie komunalnym do 2021 r.

Tabela 30 Stan i prognozy zasobu komunalnego w gminie Sroda Slaska, zrodto: Uchwata nr L1/444/17 Rady
Miejskiej w Srodzie Slaskiej z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska na lata 2017-2021.

P 17 - 1
Opis pozyci | rognoza na bta 20 202 |
los¢ Hosc losé ilosé osc
poww m‘ | powwnm | pow wm? | pow w m® | pow w ¢
Lokale mieszkahe 486 500 502 516 8
gminy ogdlem 21 681,67 2180327 21 955,14 22 030,46 22 329,38
W tym
Lokale w budynkach
m& W ﬂé 149 173 185 209 225
socjal
Lokale
m;mﬂn:p\&w 337 327 N7 307 293
mesz kanowych

Stan techniczny lokali komunalnych zalezy od wieku budynku i $rodkéw finansowych,
jakie sg przeznaczone na naprawy biezace danego obiektu. Ponad 70% budynkéw, w ktorych
znajduja si¢ lokale gminne, zostala wybudowana przed 1945 r., co nie ulatwia ich biezacej
modernizacji i wymaga duzych nakltadéw finansowych na remonty kapitalne. Rada Miejska w
uchwale ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy” ocenita
wyposazenie lokali mieszkalnych w instalacje techniczno-sanitarne. Podsumowanie znajduje si¢ w
ponizszej tabeli. Analizujac lokale znajdujace si¢ w budynkach gminnych, ktére sa przedmiotem
opracowania niniejszej pracy, warto zwrdoci¢ uwage na podpigcie lokali do instalacji gazowej, do
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ktorej dostep ma zaledwie 5% wszystkich mieszkan. 3% mieszkan nie ma lazienki, 2% posiada
WC jedynie na korytarzu. Instalacj¢ elektryczng i wodno-kanalizacyjng maja wszystkie lokale
mieszkalne. Najwickszym problemem jest ogrzewanie. 50% lokali jest ogrzewana z
indywidualnych kottéw statopalnych, ok. 33% z instalacji elektrycznej, ok. 11% z centralnych

kotlowni statopalnych i zaledwie 5% z indywidualnych kottow gazowych.

Tabela 31 Wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych, Zrodto: Uchwata nr L1/444/17 Rady Miejskiej w
Srodzie Slaskiej z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska na lata 2017-2021.

v * ol 7 il

Nazwa urzadzenia
Lp. technicznego LICZBA Udzial % LICZBA Udzial % LICZBA Udzial %
OGRZEWANIE Wszytkie lokale 486 100,00 160 100,00 336 100,00
a) Cieplo zZ Indywadualnych
kotldw gazowe wraz z instalacjg
C.0. 101 20,78 8 5,33 93 27,68
b) Ciepto z centralnych kotlowni
gazowych wraz z instalacjg c.o 15 3,09 0 0,00 15 4,46
¢) Cieplo z centralrmych kotlowni
ejowych wraz z instalacja c.o. 0 0,00 0 0,00 0 0,00
d) Gieplo z centrainych kotlowni
stalopalnych (weglowych) wraz z
1 instalacjq c.o. 19 301 17 11,33 2 0,60
e) Ciepto z nstalac)i
ogrzewanych elektrycznie 54 1.1 50 3333 4 1,19
f) Geplo z i dualnych kotlow
stalopalnych, kominkdw, kuchni,
piecow weglowych (weglowych)
wraz z instalacja c.o. 297 61,11 75 50,00 222 66,07
g) Lokale bez ogrzewania 0 0,00 0 0,00 0 0,00
2 [INSTALACJE ELEKTRYCZNE 486 100,00 150 100,00 336 100,00
INSTALACJA WODNO -
3 |[KANALIZACYJNA 486 100,00 150 100,00 33 100,00
4 |[INSTALACJA GAZOWA 116 23,87 8 5,33 108 32,14
5 |LOKALE Z LAZIENKA | WC 449 92,39 143 95,33 306 91,07
LOKALE BEZ LAZIENKI
6 |WYPOSAZONE WWC 32 6,58 5 3,33 27 8,04
LOKALE BEZ tAZIENKI Z WC
8 |NA KORYTARZU 5 1,03 3 2,00 2 0,60

Najwazniejszym aspektem w planowaniu remontow budynkéw gminnych jest w pierwszej

kolejnosci zapewnienie bezpieczefistwa mieszkancow, poprzez naprawy biezacych awarii,
wykonanie remontéw dachow, elewacji, instalacji oraz termomodernizacji. W samych lokalach
planuje si¢ wykonanie posadzek, wymian¢ okien i drzwi. Lacznie na remonty w ciggu 5 lat
prognozuje si¢ wydatki na poziomie ok. 2,7 min zl, w tym ok. 450 tys. zt na remont lokali.
Szczegbtowy podziat finansowy na poszczegdlne remonty przedstawiaja ponizsze tabele.
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Tabela 32 Analiza potrzeb remontowych budynkéw w 100% wiasnosci Gminy Sroda Slaska, zrédto:
Uchwata nr LI/444/17 Rady Miejskiej w Srodzie Slaskiej z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska na lata

2017-2021.

141

Remonty
) WartoS¢ wzt | 58692 35 D00 35 000 35 000 35 000 198 692
Dachdw + konsenw. L .
ilos¢ budynkow 5 5 5 5 5 25
. Wartos¢ wzt | 157 272 | 70 000 79 800 110 000 | 150 000 567 072
lodnowa elewac|i S .
ilos¢ budynkdw 4 3 2 2 3 14
izolacja &cian fund. WartosSc w zt 88 120 60 000 56 000 65 000 30 000 299 120
pionowa | pozioma ilos¢ budynkdw 4 2 2 2 2 12
\Wym i napr inst elekt _‘"\fE!“OEE WZ" 28650 | 40000 | 40000 | 40000 | 40000 | 188690
ilos¢ budynkdw k] 35 35 35 35 171
Wartos¢ w zi
Wym/napr inst.wod-kan | fartosc w z 20000 | 25000 | 25000 | 25000 | 25000 | 120000 |
ilo$¢ budynkéw 30 30 20 20 20 120
§¢ w zi 4
Wyk Inst, gazowej | Wartoséwzl | 60000 | 50000 | 100000 | 100000 | 100000 | 450000
ilo&¢ budynkow 3 8 8 8 8 35
Wartos¢ wzl | 37400 | 15000 15 000 20 000 15 000 102 400
klatek schodowych ilos¢ budynkéw > . . . . 5
wyk. instelac C.0 l\""fall‘l%th_l 30000 | 30000 | 30000 | 30000 | 30000 | 150000 |
ilosé budynkdw 4 4 4 4 4 20
Inwestycje
Wartosé w zi
ociaplenie slewacidach | ' wz 138156 | 20000 | 20000 | 20000 | 20000 | 218156 |
ilo§¢ budynkdw 6 1 1 1 1 10
OGOLEM Wartosc wzt | 618330 | 385000 | 400800 | 445000 | 445000 | 2294130
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Tabela 33 Analiza potrzeb remontowych lokali mieszkalnych w budynkach w 100% wiasnoéci Gminy Sroda
Slaska, zrodto: Uchwata nr L1/444/17 Rady Miejskiej w Srodzie Slaskiej z dnia 25 pazdziernika 2017 r. w
sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska
na lata 2017-2021.

OGOLEM w tym : WartoS¢ wzl | 143000 | 145000 | 145000 | 142 000 | 142 000 717 000

Stolarka okienna -,
WartoS¢ w zi 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 150 000

Stolarka drzwiowa L
Wartosé w zt 15 000 15 000 15 000 12 000 12 000 69 000

posadzki L
Wartosé w zt 8 000 10 000 10 000 10 000 10 000 48 000

inne

Wartos w zi 50 00D 50 000 50 000 90 000 90 000 450 000

Gospodarka mieszkaniowa w Srodzie Slaskie finansowana jest z wplywow z najmu,
sprzedazy lokali, reklam, dotacji z UE i innych Zrédet. Rocznie planuje si¢ wydatki ok. 1,3 min zi,

w tym koszty biezacej eksploatacji, zarzadu nieruchomos$ciami, remontow 1 wykonania inwestycji
(ocieplenia). (Grabowiecki, 2017)
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4.10. TWARDOGORA

Zasob mieszkaniowy Gminy Twardogora sktada sie z lokali mieszkalnych w budynkach
gminnych i w budynkach Wspoélnot Mieszkaniowych. Prognozuje si¢ pomniejszenie bazy lokali
mieszkalnych o 44 mieszkania, z 528 w 2018 r. na 484 w 2022 r. i powigkszenie bazy lokali
socjalnych 0 8, z 52 w 2018 r. na 60 w 2022 r. Lokale socjalne to lokale o obnizonym standardzie —
,brak tazienki, WC, urzadzen wodno-kanalizacyjnych, mieszkanie w suterenie i przewaznie o
malej powierzchni uzytkowej (Szydetko, 2017)”. Stan zasobu i prognozy na lata 2018-2022
znajduja si¢ w ponizszej tabeli. Na terenie wyznaczonego $rodmiescia — na podstawie danych
uzyskanych z Urzedu Miasta i Gminy — znajduja si¢ 62 budynki mieszkalne w 100% wlasnos$ci
Gminy, co daje 494 mieszkania. Wigkszos$¢ obiektéw powstata ponad 100 lat temu, a ich remonty
wymagaja duzych naktadéw finansowych.

Tabela 34 Stan zasobu mieszkaniowego i prognozy, zrédto: Uchwata nr XXXIV.382.2017 Rady Miejskiej w
Twardogorze z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Twardogora.

Lata /rodzaj lokali 2018 2019 2020 2021 2022

I[los¢ lokali mieszkalnych
ogdlem w tym : 587 579 571 563 553
Lokale mieszkalne

528 515 508 497 484

Lokale socjalne

52 55 56 58 60
Lokale zamienne

4 4 1 1 1
Pomieszczenia tymczasowe

3 5 6 7 8
Powierzchnia w m’ 27.563 | 27.163 | 26.763 | 26.363 | 25.863

Oceng stanu technicznego w zestawieniu Rady Miejskiej przedstawia ponizsza tabela.
Planuje sie sprzedaz lokali w dobrym i zadawalajacym stanie technicznym oraz remont lokali w
stanie niezadawalajacym. Remontéw wymagaja w szczegolnosci dachy, elementy konstrukcyjne
oraz okna i drzwi. W lokalach konieczna jest modernizacja podtdg oraz przebudowa piecow
kaflowych. W ciagu najblizszych 5 lat planowana jest gazyfikacja centralnej czg¢$ci miasta.
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Tabela 35 Ocena stanu technicznego, zrodto: Uchwata nr XXXIV.382.2017 Rady Miejskiej w Twardogorze
z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Twardogora.

. 2018 2019 2020 2021 2022

Ocena stanu technicznego iy e R i ¥
I S - T, ilos¢ llos¢ Ilos¢ Ilos¢ Ilosc

' o = lokali | lokali | lokali | lokali | lokali
dobry 240 242 242 243 240
zadawalajacy 300 292 286 279 273
nie zadawalajacy 47 45 43 41 40

Razem 587 579 571 563 353

Planem sprzedazy do 2022 r. objeto budynki przy: ul. Sienkiewicza 6, 6a, ul. Mlynskiej 4a,
ul. Kopernika la, 3a, ul. Lipowej 11a, 37, ul. Ogrodowej 2, ul. Wroctawskiej 11, 13, 14, 19 i
ul. Dabrowskiego 6a. Srodki ze sprzedazy budynkéw komunalnych, podobnie jak czynsze z
najmow za lokale mieszkalne, uzytkowe i garaze, stanowig zasob finansowy przeznaczony na
gospodarke mieszkaniowg, w tym remonty. Plan remontow z podzialem kosztow przedstawia
ponizsza tabela. Najwigkszg cze¢$¢ przeznacza si¢ na roboty dekarskie, elewacyjne i dociepleniowe
oraz wykonanie przylaczy gazowych. W kazdym roku ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy” planuje si¢ wydatki rowne ok. 1,2-1,3 min zt. (Szydetko, 2017)
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Tabela 36 Planowane $rodki finansowe na remonty, zrodto: Uchwata nr XXXIV.382.2017 Rady Miejskiej w
Twardogoérze z dnia 28 grudnia 2017 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Twardogora.

2018 2009 | 2020 | 2021 | 2022

L.p. Nazwa zadamia (tys. zt) |{tys. zb) | (tys. zh) | tys. zb) | (tys. 2t}
1. | Roboty dekarskie 235 240 210 210 200
3 Wym_mna _.r.tolarki okienno- 50 45 45 40 40
drewiowe]

g, |Bubaty cleryjos 102 130 | 130 | 130 | 140
i dociepleniowe
Roboty malarskie

4. (malowanie klatek schodowveh ) 43 50 60 70 80

5, | Remonty instalacji elekiryeznych 30 a0 30 25 25
Remonty instalacji wodno-

6. |kanalizacyjnej i centralnego 30 30 23 25 30
DErzewania

7. | Osuszanie budynkow 0 10 20 25 25

8. | Roboty zdunskie 30 13 25 20 20

9 Remn_ﬂ ty po ekspertyzach 20 30 30 15 15
technicznych

10, Zaliczenia w czyflsz remontéw 35 35 40 40 40
wykonanych preez lokatordw

1. Roboty slusarskie (ogrodzenia | 10 10 15 15 15

stojany, trzepaki itp.)

Preyvtacen gazowe i wewngtrzne
instalacie gazowe 160 170 170 175 175
Zmiana sposobu ogrzewania
lokali mieszkalnveh

13, | komunalnych (likwidacja piccy 62 T0 80 40 a0
kaflowych, wykonanic centralnego
OErECWANLa na paliwo garowe)

FEemonty i modernizacje lokali

14, | mieszkalnych 100 100 100 110 110
Koszty remontéw na budynkach
Wspdlnot Mieszkaniowych
15, | ® Ruiack 25 | 20 | 40 | 40 | 245
preypadajacyveh na Gming, wraz =
kosztami zaliczek na fundusz
remontowy )
16, | Remonty w lokalach uzyvtkowych o0 it} 65 70 70
y7, |Bobory reabidrkowe | 30 | 203 | 214 | 219 | 165
wyburzeniowe
Riteem 1.234 | 1.275.3 | 13064 | 1.341.9 | 1.376,5
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4.11. WIAZOW

Na zasob mieszkaniowy gminy Wigzow skladajg si¢ lokale w budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych, ktore nie podlegaja ocenie w niniejszej pracy. ,,Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy” okresla prognozg¢ liczebnosci lokali, zrodia
finansowania oraz wielko$¢ dochodéw i wydatkow na utrzymanie mienia komunalnego. Na
podstawie danych z uchwaty, pod koniec 2015 r. na terenie miasta gmina posiadata 31 lokali, w
tym 11 socjalnych, a w catej gminie 39, w tym 13 socjalnych. W ponizszej tabeli przedstawione sa
prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego, z ktorych wynika, ze gmina planuje utrzymanie bazy
lokali socjalnych w miescie na staltym poziomie (1 lokal przeznaczony do sprzedazy znajduje si¢
we wsi Kowaléw) 1 sprzedaz mieszkan na rzecz najemcéw w budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych.

Tabela 37 Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego w latach 2016-2020, Zrédto: Uchwata nr
XV/137/2016 Rady Miasta i Gminy Wigzow z dnia 4 marca 2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wigzow na lata 2016-2020.

taczna kaczna ilosc
L Rok powierzchnia lokali mieszkalnych
p- uzytkowa - tal
(m?) socjalne pozostale

1. 2016 1 536,83 12 25
2. 2017 1437,58 12 23
3. 2018 1 324,98 12 21
4. 2019 1132,38 12 18
5. 2020 1022,51 12 16

W ocenie lokali socjalnych ww. uchwale, na terenie miasta 8§ z 11 sa w bardzo dobrym
stanie technicznym, nie wymagajacym remontdéw, jedynie biezacej konserwacji. Kolejne 2 sg w
stanie dobrym i 1 w stanie zadowalajagcym. Pozostata cze$¢ zasobu komunalnego w wiekszosci jest
w stanie dostatecznym. Ze wzgledu na okres powstania — Il Wojna Swiatowa i okres przedwojenny
— stopien zuzycia budynkéw jest bardzo duzy i wymaga nakladéw finansowych. Ponizsza tabela
pokazuje kwoty planowane na modernizacj¢ i remonty zasobu komunalnego. Lacznie planuje si¢
przeznaczy¢ ok. 630 tys. zt na polepszenie standardu mienia gminnego, gtownie w zakresie
wymiany pokrycia dachowego, modernizacji instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej,
naprawy trzonéw kominowych wentylacyjno-spalinowych, remontu elewacji i przebudowy
pomieszczen sanitarno-higienicznych.
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Tabela 38 Prognoza wysoko$ci naktadow finansowych na remonty w latach 2016-2020, zrodto: Uchwata nr

XV/137/2016 Rady Miasta i Gminy Wigzow z dnia 4 marca 2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego

Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wigzow na lata 2016-2020.

Wysokosc poszczegolnych nakladow finansowych Razem
Rok Modernizacja Remonty (zh)
(zh) (zh)

2016 35 200,00 97 300,00 132 500,00
2017 45 500,00 81 400,00 126 900,00
2018 39 800,00 82 000,00 121 800,00
2019 41 000,00 82 500,00 123 500,00
2020 48 200,00 78 000,00 126 200,00
Razem 209 700,00 421 200,00 630 900,00

W gminie Wigzow planuje sie sprzedaz na poziomie ok. 2-3 lokali rocznie. Do obrotu
cywilnoprawnego przeznacza si¢ mieszkania w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych, ktore sa
wynajmowane na czas nieokre$lony. Ze sprzedazy wylaczone sg lokale socjalne, mieszkania w
budynkach przeznaczonych do rozbiorki oraz lokale wynajmowane na czas oznaczony.

Wpltywy z czynszow za wynajem lokali mieszkalnych, socjalnych i uzytkowych oraz
dochody ze sprzedazy lokali to gtéwne zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w gminie
Wiazow. Laczny dochdd jaki planuje si¢ uzyskaé w latach 2016-2020 to 818 800 zt. Przedstawiony
dochod pokrywa zatozone wydatki biezace na gospodarke mieszkaniows (tabela 39), w ktorych
planuje sie biezaca eksploatacjg, modernizacjg, remonty i zarzad nieruchomos$ciami. (Mosson,

2016)
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Tabela 39 Prognoza wysoko$ci naktadow finansowych na gospodarowanie zasobem gminy w latach 2016-
2020, zrodto: Uchwata nr XV/137/2016 Rady Miasta i Gminy Wigz6w z dnia 4 marca 2016 r. w sprawie
przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wigzoéw na lata 2016-
2020.

Wysokosc poszczegolnych nakladow finansowych

Biezaca o Koszt zarzadu
Rok eksploatacia Modernizacja Remonty nieruchomosciami Razem

ploatac) (zh) (zh) wspdlnymi (zh)

(z) (zh)
2016 15 000,00 35 200,00 97 300,00 22 500,00 170 000,00
2017 14 800,00 45 500,00 81 400,00 22 100,00 163 800,00
2018 14 000,00 39 800,00 82 000,00 22 000,00 157 800,00
2019 13 500,00 41 000,00 82 500,00 22 000,00 159 000,00
2020 13 200,00 48 200,00 78 000,00 21 800,00 161 200,00
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4.12. ZMIGROD

Gmina Zmigrod nie posiada aktualnego wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ani uchwaty dotyczacej gospodarki mieszkaniowej. Ostatnia
uchwala w tej sprawie jest z 2008 r. — uchwata nr XX/127/08 Rady Miejskiej w Zmigrodzie z dnia
5 czerwca 2008 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Zmigrod na lata 2008-2013 i jej modyfikacja — uchwata nr 11/8/10 z dnia
14 grudnia 2010 r.

Budzet na rok 2019 pokazuje, ze Gmina planuje dochdd z gospodarki mieszkaniowej na
poziomie niecatych 6 min zt, w tym wptywu z najmu, dzierzaw, sprzedazy, przeksztalcen itp.
Wydatki planowane sg na poziomie ok. 3 mln zt, w tym zakup materialow i wyposazenia, ustugi
remontowe i inne optaty. Wydatki inwestycyjne, na ktéore gmina przeznaczy ok. 1,3 min z} nie
przewiduja modernizacji i zagospodarowania komunalnych zasobow mieszkaniowych.
(Czyzowicz, 2018)
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4.13. WNIOSKI

v

v

Miedzybérz, Prusice, Prochowice, Siechnice i Zmigréd nie posiadaja aktualnych
wieloletnich programéw gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym,
Miedzybérz, Siechnice i Zmigrod nie posiadaja rowniez Zadnej aktualnej uchwaty
dotyczacej gospodarowania zasobem komunalnym,

Prusice 1 Prochowice posiadaja uchwate okreslajacg warunki gospodarowania zasobem
gminy, w tym sprzedazy, najmu itp.,

Chocianéw, Katy Wroctawskie, Nowogrodziec, Oborniki Slaskie, Sroda Slaska,
Twardogéra i Wigzow posiadajg aktualne wieloletnie programy gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym, okreslajace zasob pod wzgledem ilo§ciowym i
jakosciowym, a takze uwzgledniajagce prognozy w sprzedazy, plany remontdéw i
modernizacji zasobu,

Chocianéw, Katy Wroctawskie, Oborniki Slaskie, Sroda Slaska i Twardogéra planuja
przez najblizsze lata zwigkszy¢ zasob lokali socjalnych,

Nowogrodziec i Wigzoéw planujg utrzymac stalg liczbe lokali socjalnych,

Wszystkie miasta posiadajace wieloletni program gospodarowania zasobem komunalnym
planuja sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow, w wigkszosci w budynkach
wspotwlasnosci Gminy i Wspolnot Mieszkaniowych oraz tych w najgorszym stanie
technicznym, dodatkowo planujg podnies¢ stan techniczny budynkéw komunalnych
poprzez remonty i modernizacje,

Sroda Slaska planuje najwickszy wzrost liczby lokali socjalnych, sposrod wszystkich
miast, biorgcych udziat w badaniu, tj. 0 76 lokali, poprzez budowe nowych budynkéw i
adaptacje obiektow o innym przeznaczeniu.
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WNIOSKI Z ANALIZY

Analizy statystyczne pokazuja, ze w matych miastach potozonych w bliskiej odlegtosci od
duzego miasta nastepuje staty wzrost liczby ludnosci w wieku produkcyjnym. Mate miasta
za sprawa korzystnego potozenia, a przez to mozliwosci rozwoju gospodarczego i
zawodowego lacza korzySci z mieszkania w malym mieScie z szansa na karier¢ i
zapewnienie bytu na zadowalajagcym poziomie. Efektem tego jest nie tylko staly przyrost
naturalny, ale réwniez dodatni wskaznik migracji.

Ocena dostepno$ci sieci infrastruktury technicznej w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej w matych miastach pokazuje istotny problem w zakresie braku dostepnosci
do centralnego ogrzewania, a tym samym mozliwosci wylaczenia piecow, jako jedynego
zrodla ogrzewania mieszkan. Zanieczyszczanie powietrza to obecnie jeden z glownych
problemow, z jakim borykaja si¢ wladze miast w okresie grzewczym, nie tylko w duzych
miastach, ale réwniez w matych osrodkach miejskich. W niektorych matych miastach
wojewoddztwa dolnoslgskiego dostepnos¢ do centralnego ogrzewania jest na poziomie ok.
60%. Tym samym, ogrzewanie jest niewatpliwie jednym z najwazniejszych aspektow,
ktéry powinien znalezé si¢ w opracowaniach dotyczacych oceny komunalnego zasobu
mieszkaniowego, a oszacowanie kosztow zmiany zrodta ogrzewania powinno by¢
uwzglednione w planowanych modernizacjach i remontach budynkéw gminnych. Nieco
lepiej wyglada dostepnos¢ do tazienki i sieci wodociggowej w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej, jednak biorgc pod uwage XXI wiek, biezaca woda i fazienka powinny by¢
dostepne we wszystkich budynkach wielorodzinnych.

Inwentaryzacja urbanistyczna istniejgcego stanu komunalnych zasobdéw mieszkaniowych
pokazuje réznice w prowadzeniu polityki mieszkaniowej w badanych matych miastach
wojewoddztwa dolnoslgskiego. Utrzymywanie duzego =zasobu mieszkaniowego W
wigkszosci wigze si¢ z niskim standardem budynkoéw i1 niewielkimi podworkami wokot
zabudowy. Duza ilo$¢ lokali komunalnych w budynkach wspotwiasnosci Wspdlnot
Mieszkaniowych nie daje mozliwosci kontroli jako$ci stanu technicznego, a jedynie
zwigksza koszty utrzymania zasobu. W niektorych gminach racjonalno$¢ dziatania
przejawia si¢ sprzedaza pojedynczych lokali w budynkach, w ktéorych gmina jest
wspolwlascicielem nieruchomosci, a utrzymywaniem zasobu mieszkaniowego w
budynkach 100% wlasnosci gminy.

Analiza pokazuje, ze gminy ktére posiadaja wieloletnie programy gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym, w ramach prowadzenia racjonalnej polityKi
mieszkaniowej, starajag si¢ o dofinansowanie z Unii Europejskiej do rewitalizacji i
modernizacji zabudowy komunalnej.

Analiza prowadzenia komunalnej polityki mieszkaniowej w 12 matych miastach pokazuje,
ze ciagla, biezaca ocena zasobu mieszkaniowego gminy, planowanie w zakresie sprzedazy,
utrzymania zasobu, modernizacji i remontéw daje mozliwosci sukcesywnego ulepszania
standardu komunalnej zabudowy. Oszacowanie potrzebnych naktadéw finansowych
pozwala stworzy¢ optymalng prognoze dostosowywania zabudowy do dzisiejszych
wymagan, a w przypadku braku takiej mozliwosci, daje szans¢ podjecia decyzji o
sprzedazy nieruchomosci gminnych w najgorszej kondycji technicznej i przeznaczenia
srodkow na budowe nowych budynkow lub adaptacje obiektow o innym przeznaczeniu.
Wieloletnie programy gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, oprocz
racjonalnej oceny jakosci posiadanego zasobu, stwarzaja mozliwo$ci oszacowania potrzeb
w zakresie ilo$ci lokali socjalnych i lokali gminnych pod wynajem. Poroéwnanie kosztow
utrzymania zasobu i wpltywow z tytulu najmu z dochodem ze sprzedazy nieruchomosci i
przeznaczenia $rodkow na pozyskanie nowych lokali komunalnych poprzez budowe i
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adaptacje, w kontekscie oceny standardu, daje szanse na prowadzenie optymalnej polityki
mieszkaniowej w gminie.

v’ Male miasta w kontek$cie rozwoju zawodowego mieszkancéw i gospodarczego
przedsigbiorcéw borykaja si¢ z duzymi problemami, na co zwracaja uwage ankietowani.
Oprocz wyraznie nisko ocenionych kwestii rynku pracy w zakresie zaspokojenia potrzeb,
respondenci podkres$laja je rowniez jako najwicksze problemy w malym mie$cie. Obok
rynku pracy, mieszkancy bardzo wyraznie akcentuja malg dostepno$¢ do mieszkan
komunalnych i niski poziom opieki zdrowotnej.
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ROZDZIAL IV - SYNTEZA — KIERUNKI PRZEKSZTALCEN
URBANISTYCZNYCH, KOMUNALNYCH ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH

1. PREFERENCJE MIESZKANCOW W ZAKRESIE

PROWADZONYCH DZIAEAN W MIESCIE

Sondaz przeprowadzony na potrzeby niniejszej pracy, oprocz pytan zamknigtych —
oceniajgcych punktowo warunki i jakos¢ zycia w matych miastach — zawierat pytania otwarte, w
ktorych mieszkancy mogli opisaé co si¢ poprawilo i pogorszyto w miastach, a tym samym zwrocic
uwage na dzialania, ktérych oczekuja od wladz gminy. JakoSciowa ocena miasta daje mozliwos¢
respondentom wyrazenia swojego zdania, bez narzucania przyktadowych sformutowan. Ponizsze
tabele zawieraja odpowiedzi jakich udzielili mieszkancy na temat pozytywow i negatywow w
swoich matych miastach. Wigkszo$¢ wyrazen bylo przytaczane wielokrotnie przez réznych
ankietowanych z réznych miast. Swiadczy to o podobnych problemach i plusach zycia w malym
mie$cie. Dofinansowanie do remontéw drog i chodnikow, dostepnosé¢ do terendow zieleni, poprawa
bazy sportowo-rekreacyjnej i rewitalizacja niektorych kamienic w centrum miast, dzieki srodkom z
UE, wptyneta na polepszenie wizualnej estetyki miast, co prezentujg odpowiedzi udzielone przez
respondentow w tabeli 40.

Tabela 40 Wyniki badania sondazowego — odpowiedZ na pytanie: ,,Prosze napisa¢ co wedtug Pana(i)
szczegolnie poprawito si¢ w miescie?”, zrodto: opracowanie wiasne

Prosze¢ napisa¢ co wedlug Pana(i) szczegolnie si¢ poprawilo w mieScie?

- Utrzymanie drog w lepszym stanie, powstanie chodnikow, S$ciezek rowerowych,
oswietlenia,

- Dostgpnosé ustug, handlu, ilo$¢ i1 jakos¢ usthug podstawowych i ponadpodstawowych,

- Wigksza ilo$¢ miejsc pracy, zmniejszenie bezrobocia,

- Poprawa estetyki i wizerunku przestrzeni publicznych,

- Wigksza baza sportowo-rekreacyjna, kulturalna i rozrywkowa,

- Zwigkszenie bazy ofert zaje¢ dodatkowych dla dzieci, mtodziezy i dorostych,

- Wigksza dostgpnos¢ do nowych mieszkan,

- Rozwdj matych firm,

- Poprawa czystosci i estetyki miasta,

- Stworzenie miejsc spotkan — imprezy okoliczno§ciowe organizowane przez jednostki
samorzadu terytorialnego,

- Poprawa jakosci terenow zielonych,

- Bezpieczenstwo publiczne,

- Powstanie nowych migejsc handlu — targowisko, sklepy wielkopowierzchniowe,

- Modernizacja linii kolejowej, remonty dworcéw PKP i PKS,

- Poprawa komunikacji miejskiej,

- Dostgp do infrastruktury technicznej np.: kanalizacja, wodociagi, $§wiattowod,

- Powstanie strefy aktywnoS$ci gospodarczej,

- Zwigkszenie bazy szkolnictwa przez powstanie lub rozbudoweg szkot, przedszkoli i
ztobkow.
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Warto jednak zwréci¢ szczegodlng uwage na glos krytyki wyrazony przez mieszkancow
miast. Jako§¢ powietrza, hatas, gospodarka odpadami, a takze rozszerzanie zabudowy
mieszkaniowej, niewspolmierne do ilo$ci miejsc parkingowych i wydolnosci infrastruktury
technicznej to gtdéwne aspekty, ktore mieszkancy podkreslaja w niemal wszystkich wybranych
matych miastach. Wladze planujac budzet i dziatania naprawcze powinny wziaé¢ pod uwage glosy
mieszkancow, przedstawione m.in. w niniejszym sondazu.

Tabela 41 Wyniki badania sondazowego — odpowiedZ na pytanie: ,,Prosz¢ napisaé co wedlug Pana(i)
szczegolnie pogorszyto si¢ w miescie?”, zrodto: opracowanie wiasne

Prosze napisac co wedlug Pana(i) szczegolnie si¢ pogorszylo w miescie?

- Zmniejszenie powierzchni terenéw zieleni na rzecz urbanizacji,

- Wzrost liczby mieszkancow — niedostosowanie komunikacji oraz przepustowosci
glownych drog - ciagte korki,

- Shuzba zdrowia, brak przychodni zdrowia, szpitala,

- Bezpieczenstwo publiczne, czeste kradzieze,

- Duzy ruch samochodow, m.in. ruch tranzytowy przez miasto,

- Powstawanie zabudowy mieszkaniowej niewspotmiernie do wydolnosci infrastruktury
m.in. wodociggowe] — slabe cisnienie wody, jako$¢ wody; kanalizacyjnej; ushug
podstawowych np. piekarni,

- Czysto$¢ przestrzeni publicznych,

- Komunikacja publiczna z sgsiednimi miastami,

- Zaangazowanie spolteczenstwa w zycie miasta,

- Mata baza atrakcji dla mtodych,

- Gesto$¢ zabudowy — brak wystarczajgcej iloSci miejsc parkingowych, mate zaplecze
zieleni, brak miejsc w szkotach, przedszkolach, ztobkach, przychodniach zdrowia,

- Mate zaplecze ustug gastronomicznych, handlu — odziez, obuwie,

- Poziom rozwoju kultury,

- Wozrost iloci dzieci w mieScie — za mato placow zabaw, miejsc w zlobkach, zaplecza dla
dzieci, brak miejsc spotkan dla matek z dzie¢mi,

- Poziom hatasu,

- Gospodarka odpadami,

- Jako$¢ powietrza — wieksze zapylenie i kurz,

- Brak dokumentow planistycznych.

Definiujac preferencje mieszkancow matych miast w zakresie prowadzonych dzialan w
miescie, analize nalezy rozpoczaé od pozytywnych i negatywnych aspektow rozwoju miasta.
Mieszkancy w swoich kwestionariuszach zwracajg uwage na istotno§¢ poprawy wizerunku miast,
dzieki $rodkom finansowym z Unii Europejskiej i chaos przestrzenny w zakresie rozwoju
zabudowy mieszkaniowej, niewspotmiernej do rozwoju infrastruktury technicznej. Problem
dotyczy nie tylko badanych matych miast do 10.000 mieszkancow. Juz w latach 2007-2009 Zespo6t
Urbanistyki IGPiM w swoim projekcie badawczym ,,Podstawowy rozwoju matych miast w Polsce”
zwrocit uwage na wazny defekt w prowadzeniu polityki przestrzennej w miastach, podkreslajac:
»Fakt, ze w miastach nie prowadzi si¢ wyprzedzajacego uzbrojenia gruntow jest powodowany tym,
ze priorytetem jest uzupelnienie brakow infrastrukturalnych na terenach juz zainwestowanych
(Sieminski, 2009)”. Dotacje i subwencje pozyskiwane przez wladze miasta dajg efektywny wplyw
na poczucie tozsamosci miejsca wérod mieszkancow i che¢ inwestowania matych przedsigbiorcow
we wilasny biznes, tym samym napedzajac gospodarke miasta. Negatywny oddzwigk, dotyczacy
braku spdjnosci w ksztalttowaniu zabudowy matych miast, pokazuje jak wazna jest kwestia
tworzenia dokumentow planistycznych i kontroli nad fadem przestrzennym. Spotecznos¢, ktéra nie
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jest ekspertem w planowaniu przestrzennym, odbiera tkanke miasta w prosty sposob, a tym samym
daje proste odpowiedzi na zadane pytania, dotyczace kreowania przestrzeni. Bardzo wazne dla
mieszkancow jest zachowanie hierarchii sfer przestrzeni, w ktorych si¢ poruszaja, od przestrzeni
sasiedzkiej] wewnatrz zabudowy mieszkaniowej, przez centra osiedlowo-uslugowe, do centrum
miasta. W kazdej z tych oSrodkdéw spolecznos¢ oczekuje konkretnych aktywnosci, dlatego tak
wazne jest racjonalne wykorzystywanie narzgdzi w zakresie ksztalttowania miasta.

2. PROBA ZASTOSOWANIA DOBRYCH PRAKTYK — AFFORDABLE
HOUSING W WIELKIEJ BRYTANII A MIESZKANIA
KOMUNALNE W POLSCE - POROWNANIE

Porownanie systemu affordable housing z polityka gospodarowania zabudowa komunalng
w Polsce daje mozliwosci wyciagniecia wnioskow 1 zdefiniowania rekomendacji w zakresie
dalszych dziatan w matych miastach. Braki w wiedzy, umiejetno$ciach, posiadania grup ekspertow,
prowadzenia biezacych analiz, tworzenia dtugofalowych programow naprawczych, finansowania
dzialan oraz zdefiniowanych mozliwos$ciach prawnych, w zakresie budowania bazy mieszkan
spotecznych to podstawowe problemy wladz samorzadowych w polskich malych miastach.
Poznanie systemOow zagranicznych i proba przeanalizowania ich pod katem zastosowania w
polskich realiach mogtaby by¢ jednym z kierunkow rozwigzan w zakresie poprawy warunkoéw i
jakosci zabudowy komunalnej. Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, ktore mialy byé
alternatywa dla zabudowy komunalnej, prowadzonej bezposrednio przez gming, okazaly si¢ nie w
petni idealnym rozwigzaniem, a ze wzgledu na swdj cel staly si¢ jedynie dodatkiem do bazy
mieszkan spotecznych w duzych miastach. Monokulturowos¢ osiedli, zbyt wysokie koszty
pozyskania mieszkania w TBS-ie i brak realnych mozliwo$ci wykupienia go na wiasno$¢ sprawia,
ze nie jest to atrakcyjne rozwigzanie, zaréwno dla samych odbiorcow, jak i dla wladz miasta.
Ponizsza tabela zawiera poréwnanie dwoch systeméw, przede wszystkim tgczacych je podobienstw
i réznic, ktore pomoga zdefiniowac kierunki dziatan.

Tabela 42 Porownanie affordable housing w Wielkiej Brytanii z mieszkaniami komunalnymi w Polsce,
zrodto: opracowanie wlasne, na podstawie: (Departament for Communities and Local Government,
Delivering Affordable Housing, 2006), (Departament for Communities and Local Government, Review of
the barriers to institutional investment in private rented homes, 2012).

Affordable housing w Wielkiej Brytanii | Mieszkania komunalne w Polsce

Podobienstwa

Komunalny zas6b mieszkaniowy sktada si¢ z mieszkan socjalnych i mieszkan na wynajem.

Mieszkania komunalne sg kierowane do okreslonej grupy spotecznej, ktdra nie moze zapewnic
swoich potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku.

Najemcy przystuguje bonifikata w przypadku wykupu lokalu na wlasnos¢.

Czynsze za lokale komunalne na wynajem sg nizsze niz rynkowe, najnizsze czynsze sg za lokale
socjalne.

Roznice

W przypadku sprzedazy lokalu komunalnego na
rzecz najemcy, 75% wplywu przeznaczone jest
na pozyskanie nowego lokalu komunalnego,
natomiast 25% ceny zasila budzet gminy,
samorzad podejmuje decyzj¢ na co przeznaczy
srodki.

W przypadku sprzedazy lokalu komunalnego na
rzecz najemcy, 100% wplywu ze sprzedazy
zasila budzet gminy, samorzad podejmuje
decyzje na co przeznaczy $rodki.

Istnieje mozliwo$¢ wykupu lokali socjalnych 1
na wynajem, wyjatek stanowig lokale z
przeznaczeniem dla osob niepetnosprawnych,
starszych, wynajmowanych w zwigzku z
zatrudnieniem w danym miescie i lokale w

Lokale socjalne nie podlegaja mozliwosci
wykupienia, jedynie lokale komunalne na

wynajem.
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matych miastach, ze wzgledu na trudno$¢ w
pozyskaniu alternatywnych mieszkan.

Gminy daza do utrzymania bazy lokali
komunalnych.

Gminy chetnie sprzedaja lokale komunalne na
rzecz najemcy.

Lokale komunalne moga by¢ wlasnoscia
podmiotow prywatnych, na podstawie
odrebnych przepiséw dotyczacych wynajmu.

Lokale komunalne sg wlasnoscig gminy lub
jednoosobowych spoétek gminnych.

W planach zagospodarowania przestrzennego
zapewnia si¢ ¢ze$¢ gruntOw z przeznaczeniem
pod zabudowe mieszkaniowg w ramach
systemu affordable housing.

W planach zagospodarowania przestrzennego
nie wyro6znia si¢ terenOw z przeznaczeniem pod
komunalng zabudowe mieszkaniows.

Grunty pod budowe¢ mieszkan w ramach
systemu sg sprzedawane ponizej wartosci
rynkowej, a ich cena uwarunkowana jest
zyskiem z najmu. Rzad w ramach wspotpracy
publiczno-prywatnej uwalnia na sprzedaz
niezbedng lo$¢ gruntdow. W ten sposob
otrzymuje lokale mieszkalne, ktore beda
dostepne dla danej grupy spoteczne;j,
zakwalifikowanej do systemu, przez czas
okreslony w umowie.

Nie ma wspotpracy z prywatnymi inwestorami
w ramach zapewnienia bazy mieszkan
komunalnych. Szczegolnym przypadkiem sg
TBS-y, ktére w ramach budowy mieszkan
spotecznych otrzymujg wsparcie finansowe, w
postaci kredytow, gruntu pod budowg lub innej
formy pomocy.

Sa tworzone programy w ramach ktérych
opracowuje si¢ praktyki, normy i wzorce
rynkowe, celem zapewnienia jak najwigkszych
korzysci, zarowno dla sektora prywatnego jak i
publicznego. Rzad jest obecny i wspolpracuje z
wladzami lokalnymi w ramach prowadzenia
polityki mieszkaniowej.

Jedyne dokumenty, ktore zawierajg analize
zasobu komunalnego to wieloletnie programy
gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym, w ramach ktorych planuje si¢
ilo§ciowe utrzymanie, pozyskiwanie lub
sprzedaz lokali oraz okresla ich techniczng
ocen¢g. W programie nie ma porownan z
dobrymi praktykami, nie jest wypracowywany
zaden model zarzgdzania zasobem
komunalnym. Rzad nie ingeruje w zadanie
gminy. Nie kazda gmina posiada taki
dokument, co utrudnia podstawowg oceng
zasobu i zapotrzebowania finansowego na jego
modernizacje.

W ramach wspotpracy publiczno-prywatnej
utworzona jest grupa ekspertow zajmujaca si¢
wynajmem w sektorze prywatnym, taczaca w

sobie sektor publiczny i ekspertow prywatnych:
deweloperéw, pozyczkodawcow, inwestorow,
rzeczoznawcoOw, prawnikow.

Nie istnieje wspotpraca pomigdzy sektorem
publicznym i prywatnym w ramach nadzoru
nad zasobem komunalnym. Jedynie zadanie
zarzadzania nieruchomos$ciami gminnymi
powierzane jest czasami firmom prywatnym.

Najemca ma prawo oczekiwac¢ jakosci
zakwaterowania i standardu zabudowy,
poziomu efektywnosci energetycznej i
trwato$ci budynku, utrzymania i remontow
mieszkan oraz profesjonalnego zarzadzania
nieruchomos$ciami.

Lokale socjalne, zgodnie z definicja ustawy o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
to lokale o obnizonym standardzie i niewielkiej
powierzchni, nadajace si¢ do zamieszkania.

Zapobieganie segregacji spoteczenstwa za
sprawa wspotpracy z sektorem prywatnym i
zapewnianiu mieszkan komunalnych w
inwestycjach prywatnych.

Segregacja spotecznosci, gettoizacja
najubozszych grup spotecznych, osiedla
monokulturowe, TBS-y.
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System pozyskiwania mieszkan spotecznych w Wielkiej Brytanii daje szanse, zarowno dla
mieszkancow, m.in. na najem lokalu w wyzszym standardzie; mozliwo$ci wykupu na okreslonych
warunkach; brak poczucia wykluczenia spotecznego, jak i dla wiadz gminnych w zakresie
prowadzenia optymalnej polityki gospodarowania zasobem komunalnym, m.in. przez umiejetne
zarzadzanie funduszami — obieg $rodkéw finansowych w obregbie gospodarki mieszkaniowej, a
przez to utrzymanie bazy lokali komunalnych; profesjonalne zarzadzanie i kierowanie zasobem,
dzigki grupie ekspertow, tworzonym dokumentom planistycznym 1 programom; oraz
zapobieganiem segregacji spoteczenstwa i mozliwym, w zwigzku z tym, zlym zjawiskom
spotecznym. Tworzenie programéw gospodarowania zascbem komunalnym, w oparciu o
doswiadczenia z Wielkiej Brytanii, mogloby sukcesywnie poprawia¢ stan nieruchomosci
komunalnych.

3. REWITALIZACJA JAKO PROCES NAPRAWCZY
KOMUNALNYCH ZASOBOW MIESZKANIOWYCH W MALYCH
MIASTACH

System naprawczy W dziedzinie urbanistyki zmienia si¢ z uplywem czasu i
wprowadzanymi wraz z nim nowymi ideologiami w zakresie transformacji przestrzeni miejskiej.
Wiaze si¢ to z jezykiem komunikacji w planowaniu i wprowadzang nowg terminologia. Skutki i
wplywy jezyka odczuwa sie w podejSciu urbanistow, planistow i wiadz lokalnych. (Gunder i
Hillier, 2009) Definicje rewitalizacji, czy zrownowazonego rozwoju przyjete w krajach zachodnich
nie zawsze odnajdujg zastosowanie w polskich realiach. Czesto sg one okrojone w swych
interpretacjach, zastepujgc proste procesy gornolotnym znaczeniem z jezyka angielskiego.
Popularno$¢ stowa ,,rewitalizacja” w Polsce przyszta w 2004 r. wraz z wstagpieniem do Unii
Europejskiej. Znaczenie kompleksowych procesow naprawczych, obejmujgcych roézne sfery zycia,
ich skuteczno$¢ i interdyscyplinarno$¢ szybko odnalazty sie w dokumentach planistycznych,
strategiach i programach wieloletnich. (Kusiak, 2019) Jednak ich realizacja nie zawsze wyczerpuje
definicj¢ stowa ,rewitalizacja”. Termin ,,achievement of golas” (Merton, 1968) uzywany przez
Roberta Mertona w publikacji ,,Social Theory And Social Structure” jako nastepstwo celow, wg
Marka W. Kozaka w odniesieniu do rewitalizacji nalezy rozumie¢ jako ,akceptacj¢ redukcji
pojecia rewitalizacja do jednej ze skladowych, najczgéciej remontéw, modernizacji lub budowy
(Kozak, 2014)”. Zastgpowanie trudnych do wykonania celéw przez pozornie takie same, ale
latwiejsze do wykonania, nie przynosi wprawdzie oczekiwanych efektow, ale daje mozliwosé
uzywania gornolotnych znaczen przy zastosowaniu prostych dziatan. (Kozak, 2014) Prawidlowo
rozumiana rewitalizacja wzmacnia poczucie wspolnoty i tozsamosci mieszkancow, tworzy nowa
jako$¢ w architekturze i urbanistyce oraz wptywa na rozwoj infrastruktury technicznej i
transportowej. (Kamrowska-Zatuska i Kostrzewska, 2014)

Szeroki proces rewitalizacji powinien laczyé w sobie wiele aspektow. Na potrzeby
realizacji projektow rewitalizacyjnych w Polsce w oparciu o dobre praktyki i doswiadczenie, prof.
Jerzy Parysek zdefiniowal zbior zasad, ktore nalezy bra¢ pod uwage przy tworzeniu programow.
Racjonalno$¢ podejscia 1 skupienie na zwigkszeniu efektywnosci danego projektu, przy
zastosowaniu pryncypiow przedstawionych w ponizszej tabeli, moze poprawi¢ jako$¢ rewitalizacji,
zaré6wno w przedsigwzieciu biznesowym, jak i ogdlnospotecznym, realizowanym przez wiadze
miasta. (Parysek, 2016)
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Tabela 43 Pryncypia rewitalizacji, zrodto: (Parysek, 2016)

1

Rewitalizacja jest procesem przywracania funkcjonalnosci zdegradowanym i niefunkcjonalnym obszarom miast i terendw wiejskich, a nie poje-
dynczym obiektom.

Rewitalizacja jest procesem kompleksowym, obejmujacym aspekty: ekonomiczne, spofeczne, prawne, organizacyjne, techniczne, przestrzenno-
~funkcjonalne, urbanistyczne, architektoniczne, historyczne iin.

3. Szczegolnym przypadkiem rewitalizacji jest gentryfikacja.

W efekrie realizacji procesu rewitalizacji rozwigzane moga zostat problemy rdznej natury, jednak priorytetowym jej celem jest przede wszystkim
likwidacja degradacji substancji materialnej konkretnych terendw i przywrocenie tym terenom okreslonych funkeji. Bez etapu regeneracji substandji
materialnej nie ma w zasadzie mozliwosci rozwigzywania innych problemdw danego obszaru, np. spotecznych, kulturowych, ekonomicznych,
ekologicznych, urbanistyczno-architektoniczych iin.

Przedmiotem rewitalizacji s i powinmy byt rdzne kategorie obszarow, w tym zwiaszcza: tereny mieszkaniowe, zabytkowe zespoty urbanistyczno-
-architektoniczne, tereny poprzemystowe, pokomunikacyjne (kolejowe, portowe), powojskowe, skfadowo-magazynowe, takze zagospodarowane
tereny pokopalniane.

Rewitalizarja jako kompleksowy proces proywracania funkcjonalnosci zdegradowanych terendw nie moze byc traktowana (zamiennie) jako dziatanie
na rzecz rozwigzywania problemow spotecznych, ekonomicznych, ekologicznych, kulturowych, funkcjonalnych itp., chof moze przyniesi i czesto
przynosi takie efekty.

Proces rewitalizacji jest najczesciej realizowany przy przyjeciu okreslonego, ogolnego modelu rewitalizadji, nawigzujacego do charakteru, wias-
ciwosci, potozenia, znaczenia, wartosci, czasu realizacji itp. obszaru rewitalizowanego oraz jego sasiedztwa. Powinien takze uwzgledniaZ nowe
idee, koncepcje i modele zagospodarowania przestrzennego oraz rozwoju terendw miejskich.

Obrszar rewitalizowany powinien byt zawsze traktowany jako funkcjonalna caboSt, bedaca czeScy wigkszej calosci (terytorialnego systemu
spoltecznego, jakim jest konkretna jednostka osadnicza) i w tym kontekscie przeksztatcany.

Rewitalizacja jest procesem trudnym, kosztowmnym iczasochtonnym, dlatego wymaga odpowiedniejwiedzy, rozwagi, zaangazowania powaznych
naktadow kapitalowych i wiasciwego roziozenia dziatan w czasie.

10.

Rewitalizacja jest procesem o charakterze ogdlnospotecznym, ktorego realizacja powinna zostat wpisana w systemowy zbigr planowanych
dziatan celowych na rzecz rozwaju i rekonstrukcji danej jednostki osadnic zej (strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego, polityka i gospodarka
przestrzenna, planowanie przestrzenne).

n

Rewitalizacja jest procesem, ktorego podjeciei realizacje warunkujg: rynek nieruchomo&d, rachunek ekonomiczny, racjonalnie okreslone korzysd
indywidualne i ogolnospotecmne (nie tylko materialne) oraz zasady sprawiedliwosci spotecznej.

12.

Jako przedsiewzigcie, w wymiarze ekonomicznym, proces rewitalizacji obejmuje dwie kategorie uczestnikiw: inwestora (inwestordw) i benefi-
cjentow.

13.

Imwestorami procesu rewitalizacji s3 przede wszystkim: konsorcja inwestycyjne, prywatni inwestorzy, wladze lokalne (takze regionalne, a nawet
krajowe)] oraz strony partnerstwa publiczno-prywatnego.

14,

Efektem rewitalizacji jest najczesciej zmiana funkeji oraz nowa jakosc zrewitalizowanego terenu, takze jego tzw. uszlachetnienie, wzrost wartosd
terenu i jego ponowne zagospodarowania, podniesienie poziomu atrakcyjnosdi, funkcjonalnoScii wyposazenia, poprawa lub ograniczenie dostep-
niosci, poprawa warunkiw higieniczno-sanitarnych i przyrodniczych, likwidacja procesow i struktur patologicznych itp., co oznacza gentryfikacje
terenu.

15.

Beneficjentami procesu rewitalizacji s3: inwestorzy, miejscowosE [jako terytorialny system spoteczny - bedacy jednoczesnie Srodowiskiem zycia
spotecznosci lokalnej), mieszkancy danej miejscowosci, podmioty gospodarcze prowadzace dziatalnoSt na tym terenie oraz inni uzytkownicy
zrewitalizowanego terenu.

16.

Rolawiadz lokalnych (takze regionalmych i krajowych) jest szczegdlnie duza, kiedy proces rewitalizacji nie ma lub nie moze mie catkowicie charak-
teru przedsigwziecia biznesowego — zwtaszcza gdy chodzi o dziatania waine dla szeroko pojmowanego 2ycia spolecznego, dziedzictwa kultury
materialnej, historii, tozsamo&d i wartosc emacjonalnej konkretnego terenu. Jest takie duza, kiedy rewitalizacja jest sposobemn na uruchomienie
procesow reurbanizaci, a takze, gdy ma byt droga do podniesienia poziomu atrakoyjnosci i konkurencyjnosd danej jednostki osadniczej.

17.

W proces realizacji projektow rewitalizacyjnych zaangaiowane s3 zazwyczaj wyspedjalizowane konsorga projektowo-wykonawcze.

18.

Rewitalizacji nie da sig racjonalnie przeprowadzit (lub przeprowadzic w ogble) bez sensowmych rozwigzan prawnych oraz finansowego zabezpie-
czenia podejmowanych dziatan. Waine jest, aby reguladje prawne wskazywaty takze na zrodfa finansowania rewitalizacji, zwlaszcza tej, ktora
nie jest przedsigwrzieciem biznesowym.

19

Obowigzkiem wiadz lokalmych jest uwzglednienie rewitalizacji w planach i programach rozwojowych miast i wsi oraz opracowanie i realizacja
wiasciwie pomyslanych plandw i programow rewitalizacyjnych (gminnych programow ogolnych oraz szczegdtowych projektow). Celem opraco-
wania tych dokumentow nie moze byt jedynie ubieganie sie o zewngtrzne Srodki na ten {rewitalizacjal lub inny (inwestycjel cel, np. Srodki unijne.

20.

Podstawowg zasadg podejmowania i realizacji zadan rewitalizacyjmych powinna byt ich racjenalnost ogdlnespoleczna, co zagwarantowat moze
jedynie dobrze pomyslane i faktyczne, uspotecznienie procesow rewitalizacji Rewitalizacja, z uwagi na liczne i roznej natury problemy w jej pro-
wadzeniu, wymaga stworzenia wiasciwego klimatu, skupienia wokit rewitalizacji jak najszerszych rzesz spotecznoscilokalnej oraz skutecznego
rozwigzywania pojawiajgcych sie, w ramach podejmowanych dziataf, probleméw spotecznych oraz konfliktow przestrzennych.

Trudnos$ciag w realizacji projektow przez wiadze lokalne na obszarach zdegradowanych jest

aspekt spoteczny. Przygotowanie terenu, zapewnienie miejsc tymczasowych do zamieszkania lub
prowadzenia dzialalno$ci celem przeprowadzenia kompleksowego procesu naprawczego, moze
powodowac¢ napigcia i protesty mieszkancow. Niekiedy poprawa warunkoéw i jakoSci zycia w
danym obszarze miasta laczy si¢ z przesiedleniem i wymiang catego $rodowiska spolecznego.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze konflikty psychologiczne, ekonomiczne, kulturowe itp. moga
zaburzy¢ dziatania naprawcze. Jedynie podejscie catosciowe daje zamierzony efekt. Rewitalizacja
daje mozliwo$ci rozwigzania wielu problemow, nie tylko przestrzennych, jednak bez likwidacji

tkanki degradujacej dany obszar, nie jest to mozliwe. Modelowe podejscie do rewitalizacji sprawi,
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ze obszar zdegradowany bedzie traktowany jako cato$¢ i jednoczesnie jako fragment wigkszego
systemu, jakim jest dzielnica, czy miasto. (Parysek, 2016)

Biorac pod uwagg interpretacj¢ rewitalizacji i zastosowanie jej szerokiego znaczenia, daje
ona mozliwosci polepszenia sposobu zagospodarowania komunalnych zasobéw mieszkaniowych, a
przez to naprawy relacji spotecznych, w mysl idei zréwnowazonego rozwoju. Przeksztatcenia
struktury przestrzennej, pod wzgledem funkcjonalnym, ale rowniez estetycznym, moglyby
przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci zycia mieszkancow. W modelu naprawczym w strefie
poOtprywatnej komunalnych zasobéw mieszkaniowych kluczowym elementem jest wprowadzenie
terenow zieleni, sieci drog wewnetrznych, placow zabaw i miejsc parkingowych. Podzial na
funkcje przestrzeni wewnatrz kwartatéw skutkowatby podziatlem na strefy przynaleznosci danej
grupy spolecznej do miejsca oraz harmonig i porzadkiem, ktorego czesto brakuje w zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej, bedacej wihasnoscig gmin. Poprawa stanu technicznego
zabudowy moglaby laczy¢ sie¢ z polepszeniem estetyki budynkéw, np. termoizolacja daje
mozliwo$¢ zmiany kolorystyki. Zmiana z zewnatrz razem z konfiguracja struktury mieszkan
»Zmierza do wizualnego powigzania mieszkan z otoczeniem zewnetrznym, a to daje
mieszkancom poczucie bezpieczenstwa (Rybka i Walicka-Goral, 2010)”. Rozwoj spoteczno-
gospodarczy wraz z rdwnowagg przyrodniczg zabudowy komunalnej mozna osiaggngé¢ dzialaniem
kompleksowym, ktore przyczynia si¢ do zwigkszenia poczucia tozsamosci z miejscem, a to
zmniegjsza akty wandalizmu, tak czesto wystepujace w komunalnej zabudowie mieszkaniowe.
Spoteczno$é, ktéora angazuje si¢ w wykonanie np. ogrodkdéw, placow zabaw, bardziej dba o
przestrzen, ze wzgledu na pozorne poczucie wlasnosci miejsca, ktorego brakuje w
nieruchomosciach socjalnych. (Rybka i Walicka-Goéral, 2010) W aspekcie rewitalizacji
komunalnych zasobow mieszkaniowych, nalezy zwréci¢ szczegolng uwage na regulacje
prawne i zrodla finansowania rewitalizacji, ktore powinny by¢ zdefiniowane juz przy
tworzeniu programow rewitalizacyjnych. (Parysek, 2016)

Waznym dziataniem w procesie naprawczym komunalnej zabudowy mieszkaniowej sg
aspekty techniczne budynkéw mieszkalnych. Ocena stanu technicznego moze byé jednym ze
wskaznikéw w planowaniu potrzeb rewitalizacyjnych. Metodologia podejscia do oceny
kondycji budynkéw opiera si¢ na przyjeciu miernikéw i wag dla danego kryterium oraz
okresleniu prac renowacyjnych i czynnikow wplywajacych na kolejnos¢ pracy. Kryteria
wymieniane w jednej z metod, tj. metodzie wskaznikowe;j, ktérg opracowata Beata Nowogonska,
oparte sa na: ,,stopniu zuzycia elementu budynku, strukturze budynku, okresie trwatosci elementu,
wplywie zniszczenia elementu na inne elementy, wspotzaleznosci remontu elementu zwigzanego z
remontem innego, lokalizacji obiektu i wartosci kulturowej obiektu (Nowogonska, 2014)”.
(Nowogonska, 2014)

Ze wzgledu na niewielka spoleczno$¢ i struktur¢ matego miasta, waznym elementem
kompleksowej poprawy jakosci przestrzeni komunalnych zasobéw mieszkaniowych jest
rewitalizacja waznych przestrzeni publicznych dla spotecznosci lokalnej. ,,Rewitalizacja
integracyjna” laczaca $§wiadomy i aktywny udzial spolecznosci w dzialaniach naprawczych
malych miast moze przynies¢ wymierny skutek. Przestrzenie, ktore odgrywaja duzg role dla
mieszkancéw malych miast to centrum miasta, place, parki, nabrzeza, obszary sportowe,
przestrzenie komunikacyjne i gléwne ulice. (Jaszczak, Kristianova i Sopirova, 2019) Male
miasta ze wzgledu na swoje cechy: mala stopa wzrostu i rozwoju, ustugi lokalne, miejsca
pracy w sektorze drobnych ustug i przemystu oraz maly wklad w produkcje¢ krajowa, latwiej
osiagaja jednolitos¢ funkcji i integracje spoleczenstwa w podejmowaniu decyzji.
(Ebrahimzadeh, Tayyebi i Shafei, 2012)

Przeglad literatury oraz zwrdcenie uwagi na istotne pryncypia/doswiadczenia, w zakresie
prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych, daje szans¢ na pordwnanie ich z rewitalizacja prowadzona
w matych miastach, bedacych przedmiotem badania oraz na sformutowanie rekomendacji.
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Zaakcentowane cechy rewitalizacji, oprocz pewnego rodzaju kierunkéw jej prowadzenia, zostang
ponizej skonfrontowane z dziataniami w matych miastach i badaniami prowadzonymi w tym
zakresie przez autorke tekstu.

1. Poprawa stanu technicznego zabudowy moglaby laczy¢ sie z polepszeniem estetyki
budynkoéw, np. termoizolacja daje mozliwos¢ zmiany Kkolorystyki. Zmiana z zewnatrz
razem z konfiguracja struktury mieszkan ,,zmierza do wizualnego powiazania
mieszkan z otoczeniem zewnetrznym, a to daje mieszkancom poczucie bezpieczenstwa
(Rybka i Walicka-Goéral, 2010)>". Dziatania rewitalizacyjne prowadzone w kilku matych
miastach, bedacych przedmiotem analizy w niniejszej pracy, m.in. w Nowogrodzcu i w
Chocianowie, moga by¢ dobrym przyktadem zmiany estetyki zabudowy i potaczenia jej z
poprawa zagospodarowania terenu wokot budynku, wykorzystania bliskosci do terenéw o
innych funkcjach, a w ten sposob ogolnego polepszenia komfortu mieszkania i wizerunku
zabudowy komunalnej. W Nowogrodzcu za sprawa grupy budynkéw na jednej dzialce,
maksymalne wykorzystanie potencjatu, stosunkowo niewielkiego podworka byto
ograniczone, a jednak ze wzgledu na wigczeniu nieruchomosci w tkanke miasta i braku
widocznego wyizolowania osiedla, stalo si¢ ono wizytowka miasta w zakresie kierunkow

ksztaltowania zabudowy komunalne;j.

Fotografia 42 Nieruchomo$¢ przy Fotografia 43 Nieruchomo$¢ przy
ul. Bolestawieckiej 6-8 w NowogrodZcu, remont ul. Gtogowskiej 3 w Chocianowie, remont
wykonany ze §rodkéw finansowych z UE, wykonany ze §rodkoéw finansowych z UE,
zrodto: zdjecie wiasne zrodto: zdjecie wlasne

2. W aspekcie rewitalizacji komunalnych zasobéw mieszkaniowych, nalezy zwroécié
szczeg6lng uwage na regulacje prawne i zrédla finansowania rewitalizacji, ktore
powinny by¢ zdefiniowane juz przy tworzeniu programéw rewitalizacyjnych.
(Parysek, 2016) Wnioski z badan czastkowych, prowadzonych w zakresie szans jakie
niesie za soba rewitalizacja, potwierdzajg istote rozpoznania w zrddlach finansowania
dzialan naprawczych w gminie. ,,Najwigkszym problemem jest niewatpliwie réznorodnos¢
we wiasno$ci danych obiektow w $rddmiejskiej zabudowie, jednak w wigkszosci sa to
zasoby gminy. Bariery finansowe moze rozwigza¢ dofinansowanie ze strony Unii
Europejskiej. Pomoc jaka niesie za sobg wstapienie Polski do panstw Unii Europejskiej,
m.in. dzigki Programowi Rozwoju Obszaréow Wiejskich w latach 2014-2020, trzeba
umiejetnie wykorzysta¢ i1 poprawi¢ $rodowisko zycia mieszkancéw matych miast.
Atrakcyjne urbanistycznie, kulturowo i historycznie centralne obszary miasteczek
wymagaja szczegolnej opieki i konstruktywnych programow dziatan naprawczych w celu
zachowania tych walorow dla przysztych pokolen w mysl idei zrownowazonego rozwoju.
(Stettner, Rewitalizacja zasobow mieszkaniowych w miastach do 10 tys. mieszkancow
szansg na rozwoj matych miast, 2016)” W analizowanych miastach wigkszo$¢ zabudowy
komunalnej jest w 100% wlasno$cia gminy, co w tym kontek$cie ulatwia jej poprawe.
Miasta dazg do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
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m.in. przez wzglad na brak mozliwosci pelnej kontroli i trudno$¢ jakg niesie za sobg
dogadanie si¢ z osobami prywatnymi, odnosnie prowadzenia remontow.

Ocena stanu technicznego moze by¢ jednym ze wskaznikéw w planowaniu potrzeb
rewitalizacyjnych. Metodologia podejscia do oceny kondycji budynkoéw opiera si¢ na
przyjeciu miernikow i wag dla danego kryterium oraz okresleniu prac renowacyjnych
i czynnikow wplywajacych na kolejnosé pracy. (Nowogonska, 2014) Biezaca ocena
stanu technicznego zabudowy komunalnej jest jednym z najwazniejszych dziatan w
poczatkowej fazie okreslania m.in. potrzeb rewitalizacyjnych, dlatego tak waznym
aspektem prowadzenia racjonalnej polityki mieszkaniowej jest tworzenie wieloletnich
programéw gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym. Nie wszystkie z
badanych matych miast posiadaja taki dokument, co uniemozliwia samorzadom
oszacowanie potrzeb i stworzenie dobrego programu naprawczego. Aktualny program
posiadaja: Chocianow, Katy Wroclawskie, Nowogrodziec, Oborniki Slaskie, Sroda Slaska,
Twardogoéra i Wigzow.

. DZIENNIK URZEDOWY 2%+ DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO 58 WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Rysunek 21 Strona tytutowa Rysunek 22 Strona tytutowa Rysunek 23 Strona tytutowa

Wieloletniego Programu Wieloletniego Programu Wieloletniego Programu
_ Gospodarowania Gospodarowania Gospodarowania
M!eszkanlowym Zasopem Mieszkaniowym Zasobem Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Katy Wroctawskie na . f . .,
lata 2018-2022, zrédto: Gminy Sroda Slaska na lata Gminy Twardogora, zrodto:
(Wojciechowski, 2018) 2017-2021, zrodio: (Szydetko, 2017)

(Grabowiecki, 2017)

»Rewitalizacja integracyjna” laczaca $wiadomy i aktywny udzial spoleczno$ci w
dzialaniach naprawczych malych miast moze przynies¢ wymierny skutek.
Przestrzenie, ktore odgrywaja duza role dla mieszkancéw malych miast to centrum
miasta, place, parki, nabrzeza, obszary sportowe, przestrzenie komunikacyjne i
glowne ulice. (Jaszczak, Kristianova i Sopirova, 2019) Male miasta ze wzgledu na swoje
cechy: mala stopa wzrostu i rozwoju, uslugi lokalne, miejsca pracy w sektorze
drobnych ushug i przemyshu oraz maly wklad w produkcje¢ krajowa, latwiej osiagaja
jednolito§¢ funkcji i integracje spoleczenstwa w podejmowaniu decyzji.
(Ebrahimzadeh, Tayyebi i Shafei, 2012) Badania przeprowadzone w 2016 r. pokazuja, ze
odczuwanie tozsamosci jest dla mieszkancow matych miast scalajace i bardzo wazne. W
ramach badan, dotyczacych budowania tozsamosci miejsca i aktywizacji lokalnej
spotecznosci, na podstawie zasad partycypacji spotecznej sformutowanych przez prof. dr
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hab. inz. arch. Krystyng Pawlowska*® zaproponowano program aktywizacji mieszkafhcow
w przykladowym matym miescie wojewddztwa dolnoslaskiego, ktory mozna
wykorzystywa¢ w ramach planowanych inwestycji w miescie przy udziale spoteczenstwa.

»Plan aktywizacji mieszkancow:

v\ Zamiast zaprasza¢ — idziemy tam gdzie sg ludzie: wykorzystywanie faktu bliskosci do
osrodkow tj. MDK — miejsce czgstych spotkan duzej ilosci mieszkancow, szkola,
przychodnia, kosciot. Jezeli uda si¢ zainteresowac pojedyncze osoby z danej rodziny,
kregu znajomych, to zgodnie z metoda <<kuli $nieznej>> mozna odnie$¢ sukces. Nalezy
przeprowadzi¢ ankietg.

v Prosimy o pomoc lokalny autorytet: na spotkanie nalezy zaprosi¢ burmistrza miasta,
dyrektora szkoty, ksigdza, ktory swoim poparciem moze zacheci¢ innych.

v' Wykorzystujemy internetowe portale spolecznosciowe, typu twitter czy facebook, do
promocji wydarzenia: nalezy postawi¢ na mitodych, dlatego ogtoszenia o spotkaniach,
zorganizowaniu konkursu, nalezy umiesci¢ réwniez na portalach spoteczno$ciowych. To
narzedzie pozwoli na stworzenie internetowej wspolnoty, ktora stopniowo przejdzie od
zainteresowania po faktyczne zaangazowanie. Nalezy przeprowadzi¢ ankiete.

v' Oglaszamy konkurs na najlepsze zagospodarowanie terenu: bezposredni udziat
mieszkancOw miasta moze spowodowaé wigksze zainteresowanie 1 zaangazowanie w
proces podejmowania decyzji przestrzennych, a na etapie realizacji projektu mniej
konfliktow i pretensji. Rywalizacja to dodatkowa mobilizacja.

v Laczymy badania z impreza: ogloszenia, ktore ukazujg sie w Internecie, tydzien przed
festynem, nalezy umiesci¢ na tablicach ogloszen. Organizacja warsztatdow pozwoli
kazdemu z mieszkancdw na wyrazenie opinii na temat tworzenia nowej przestrzeni. Nalezy
przedstawi¢ analize danych: jako$ciowych (rozmowy przeprowadzane bezposrednio z
mieszkancami, opracowane rysunki) w formie opiséw, szkicow zbiorczych, uwzglednié
oryginalne wypowiedzi, pomysty; iloSciowych (ankiety na portalach spotecznosciowych)
w formie wykresow, danych liczbowych i procentowych. Nalezy przedstawi¢ wyniki
konkursu (element pomystu, niecaty uwzgledniamy w projekcie), nagrodzi¢ najlepsze
pomysty. Nastepnie wystucha¢ opinii mieszkancow, wszystkich traktujac z taka sama
uwaga.

v" Podsumowujemy na koficowym spotkaniu: nalezy przedstawi¢ finalny projekt, ktory
zostanie zrealizowany (Stettner, Teoria a praktyka, czyli budowanie tozsamosci miejsca a
aktywizacja lokalnej spotecznos$ci, 2016)”. (Pawlowska, 2010)

4. OSIAGNIETE CELE
CEL 1 - Analiza i ocena 54 matych miast do 10.000 mieszkancow na podstawie analiz danych
statystycznych w latach 1995-2014, dotyczacych demografii i wyposazenia mieszkan w
instalacje techniczno-sanitarne

v Na jakim poziomie ksztaltujg si¢ wskazniki statystyczne opisujgce zmiany demograficzne
w latach 1995-2014 i dostepnos¢ do infrastruktury technicznej terenéw wielorodzinnej
zabudowy mieszkaniowej w 2014 r. w matych miastach wojewodztwa dolno$laskiego?

Liczba Iudnosci w matych miastach do 10.000 mieszkancéw w wojewodztwie
dolnoslaskim w latach 1995-2014 jest na stalym poziomie. Najwickszy wzrost odnotowuje si¢ w
Katach Wroctawskich i Siechnicach. Ze wzgledu na bliskos¢ do Wroctawia, miasta zaliczane do
aglomeracji wroctawskiej maja staty wzrost liczby ludnosci. Najwigkszym atutem w tym zakresie
jest wzrost liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym, ze wzglgdu na wzrost

% pawtowska K., ,,Idea i metody partycypacji spolecznej w ochronie krajobrazu i ksztattowania przestrzeni,
TOM A”, Wydawnictwo Fundacja Partnerstwo dla Srodowiska, Krakow 2010.
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kapitatu ludzkiego i korzystne prognozy na kolejne lata. Siechnice s jedynym miastem, w ktorym
zauwaza si¢ znaczacy staty wzrost ludnosci, rowniez w najmtodszej grupie wickowej. Pozostate
miasta wybrane do dalszych badan, pomimo wzrostu ludnosci w wieku produkcyjnym, nie maja
korzystnych prognoz na kolejne lata. W polaczeniu z analizami przyrostu naturalnego, jedynie
Katy Wroctawskie i Siechnice wybijaja si¢ na tle pozostatych. Dodatkowa mozliwo$cig w szukaniu
zwickszenia kapitatu ludzkiego w miescie jest zapewnienie lepszej sytuacji gospodarczej, co
prowadzi do migracji na tle zawodowym. Wszystkie miasta nalezace do aglomeracji wroctawskie;j,
tj. Katy Wroctawskie, Oborniki Slaskie, Siechnice i Sroda Slaska posiadaja dodatnie saldo
migracji. [ to one wypadaja najlepiej w analizach statystycznych dotyczacych demografii.

Najwigkszym problemem z zakresu dostepnosci mieszkan do infrastruktury techniczno-
sanitarnej w malych miastach jest dostep do centralnego ogrzewania. Najnizszy wskaznik
odnotowuje si¢ w Jedlinie-Zdroj, tj. 57,7%. W wybranych 12 matych miastach najnizszy wskaznik
jest w Prusicach, tj. 75%, podobnie jak w Prochowicach, Twardogérze i Wigzowie. Najlepiej na tle
pozostatych udogodnien z zakresu dostepnosci do infrastruktury techniczno-sanitarnej wypada
dostepnos¢ do sieci wodociggowej, najnizszy wspotczynnik to 91,3% w Pieszycach. Dostgpnos¢ do
lazienki w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej waha si¢ od 77,3% do 99,1%, z czego
najnizszy wskaznik wystepuje w Gluszycy, tj. 77,3%.

CEL 2 — Analiza i ocena jakoS$ci i warunkow zycia, w tym mozliwosci zaspokojenia potrzeb w
mieScie oraz poznanie najwazniejszych probleméw, na podstawie sondazu,
przeprowadzonego wsrod mieszkancow matych miast do 10.000 mieszkancow

v Jakie zdaniem mieszkancOw sg najwazniejsze potrzeby i problemy matych miast do 10.000
mieszkancow?

Rozwo6j] zawodowy, znalezienie pracy i1 dostepnos¢ do mieszkan komunalnych to
najwazniejsze potrzeby mieszkancéw badanych matych miast, na ktére wladze powinny zwrdcic¢
szczegolng uwage w tworzeniu plandw i strategii rozwoju gminy. Warunki zycia w malym miescie
statystycznie z niewielkimi dysproporcjami oceniane s3 jako dobre, jednak mieszkancy podkreslaja
potrzebe udoskonalenia ich zwlaszcza w kwestii opieki zdrowotnej, zatrzymania mlodych
mieszkancow, wspierania lokalnych przedsiebiorcow i1 poprawy stanu infrastruktury techniczne;.
Wigkszos¢ ankietowanych zauwaza rozwoj swojego matego miasta w ostatnich latach i podkresla,
ze dofinansowanie do remontow drog i chodnikéw, dostgpnosé do terendow zieleni, poprawa bazy
sportowo-rekreacyjnej i rewitalizacja niektorych kamienic w centrum miasta, dzieki srodkom z UE,
wptynefa na polepszenie wizualnej estetyki miasta. Oprocz korzystnego rozwoju i urbanizacji
mieszkancy zwracaja uwage na zatracanie klimatu malomiasteczkowosci w niektérych miastach,
poprzez spadek jakosci powietrza, zwigkszenie hatasu, niewydolna gospodarke odpadami i
rozszerzanie zabudowy mieszkaniowej, niewspdtmierne do ilosci miejsc parkingowych i
wydolnosci infrastruktury techniczne;.

CEL 3 - Analiza i ocena standardu komunalnych zasobow mieszkaniowych w malych
miastach do 10.000 mieszkancéw w wojewodztwie dolnoslaskim, na podstawie badan
terenowych i stworzenie katalogu nieruchomosci komunalnych w malych miastach do 10.000
mieszkancow w wojewodztwie dolnoslaskim, w oparciu o przeprowadzone badania terenowe

v Jaki jest urbanistyczny standard komunalnych zasobéw mieszkaniowych w matych
miastach do 10.000 mieszkancow w wojewodztwie dolnoslaskim?

Dwa, sposrod wszystkich badanych miast, tj. Migdzyborz i Wigzéw, nie posiadaja
budynkéw komunalnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w wyznaczonym $rodmiesciu.
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Niewielki zaséb mieszkaniowy posiadaja réwniez Prusice i Siechnice, bo zaledwie po jednym
budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Ich stan techniczny oraz sposob zagospodarowania i
wykorzystania podworka mozna oceni¢ jako dobry. Najwigkszy komunalny zaséb mieszkaniowy
jest w Twardogorze, w ktorej liczebnos¢ lokali mieszkalnych, kilkukrotnie przewyzsza stan
pozostatych miast. Utrzymywanie duzego zasobu komunalnego nie wplywa niestety na jego
jakos¢. Wigkszos¢ z nich posiada niewielkie, niezagospodarowane dziatki, bez dostepu do zieleni,
placu zabaw, a czasami nawet miejsc parkingowych. Stan techniczny mozna okresli¢ jako $redni.
Trzy, spoéréd wszystkich badanych miast, tj. Chocianéw, Nowogrodziec i Sroda Slaska,
wykorzystaly mozliwo§¢ poprawy stanu technicznego zabudowy komunalnej w centrum,
pozyskujac $rodki z UE. Budynki niewsparte dofinansowaniem z UE w Chocianowie i
Nowogrodzcu s3 w ztym stanie technicznym. Katy Wroctawskie jako jedyne posiadaja nowo
wybudowane komunalne osiedle mieszkaniowe z duza zagospodarowang dziatka, dostepem do
zieleni, placu zabaw, parkingu samochodowego i rowerowego oraz komoérek lokatorskich. Zasob
komunalny w Obornikach Slaskich, Zmigrodzie i Srodzie Slaskiej jest w stanie technicznym
dobrym lub bardzo dobrym, sposéb zagospodarowania podwoérek w wigkszosci réwniez jest w
stanie zadowalajacym. Prochowice posiadajg duzy komunalny zasdéb mieszkaniowy o dobrym lub
bardzo dobrym stanie technicznym i zrdéznicowanym sposobie zagospodarowania, w wigkszosci
matych podworek.

CEL 4 - Analiza i ocena stanu mieszkaniowego zasobu gminy w konfrontacji z budzetem i
strategia gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym

v' Jak gmina jest w stanie dostosowa¢ komunalny zasob mieszkaniowy do dzisiejszych
potrzeb i standardéw bez pomocy panstwa W oparciu 0 wiasne mozliwo$ci budzetowe i
przyjcte zatozenia programowe?

Chocianéw, Katy Wroctawskie, Nowogrodziec, Oborniki Slaskie, Sroda Slaska,
Twardogéra i Wigzoéw posiadaja aktualne wieloletnie programy gospodarowania komunalnym
zasobem mieszkaniowym, w ktorych okreslaja ilosciowy zasob mieszkaniowy, oceniaja jego stan
techniczny oraz planuja potrzebne remonty i modernizacje. Majac na uwadze zapotrzebowanie na
lokale socjalne w gminie i uwzgledniajac stan zabudowy komunalnej, prognozuja sprzedaz,
utrzymanie lub zwigkszenie zasobu. Wieloletni program gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym w konfrontacji z planowanym budzetem pozwala na tworzenie optymalnych
kierunkéw gospodarowania zasobem gminy. Brak tego dokumentu w gminie zaniedbuje
gospodarke mieszkaniowa i nie pozwala planowaé dlugoterminowo i racjonalnie do potrzeb.
Programy wyzej wymienionych miast pokazuja, ze czg¢$¢ lokali mieszkalnych i budynkoéw jest w
ztym stanie technicznym, bez dostepu do podstawowych udogodnien, tj. tazienka, biezaca woda,
czy ogrzewanie. Remonty przewidziane na najblizsze kilka lat nie uwzgledniaja wszystkich
napraw. W niektoérych gminach zbawienne okazaty si¢ §rodki pozyskane z Unii Europejskiej. To
pokazuje brak wydolno$ci budzetéw matych miast w stosunku do biezacych potrzeb.

Miedzybérz, Prusice, Prochowice, Siechnice i Zmigréod nie posiadaja aktualnych
wieloletnich programéw gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym. Miedzyborz,
Siechnice i Zmigréd nie posiada rowniez Zadnej aktualnej uchwaty dotyczacej gospodarowania
zasobem komunalnym. Prusice i Prochowice posiadajg jedynie uchwate okre§lajaca warunki
gospodarowania zasobem gminy, w tym sprzedazy, najmu itp. To jednak nie wystarcza do
okreslenia potrzeb spotecznych i wydatkow finansowych na gospodarke mieszkaniowa.

WSszystkie miasta posiadajace wieloletni program gospodarowania zasobem komunalnym
planuja sprzedaz lokali w najgorszym stanie technicznym i lokali mieszkalnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych na rzecz najemcow, celem zredukowania wspotwlasnosci. Dodatkowo
w ramach mozliwosci finansowych wladze miast planujg podnie$¢ stan techniczny budynkow
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komunalnych poprzez remonty i modernizacje. Chocianéw, Katy Wroctawskie, Oborniki Slaskie,
Sroda Slaska i Twardogoéra zamierzaja przez najblizsze lata zwickszyé zasob lokali socjalnych.
Najwiekszy wzrost liczby lokali socjalnych zaklada sie w Srodzie Slaskiej, tj. 76, poprzez budowe
nowych budynkow i adaptacje obiektow o innym przeznaczeniu. Nowogrodziec i Wigzow planuje
utrzymac stalg liczbe lokali socjalnych.

CEL 5 - Proba zdefiniowania rekomendacji w zakresie prowadzenia komunalnej polityki
mieszkaniowej malych miast do 10.000 mieszkancow

v’ Jakie rekomendacje z przeprowadzonych badan w zakresie gospodarowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi w matych miastach wynikajg dla wtadz gminy?

Kierunki zagospodarowania zasobéw komunalnych powinny by¢ formutowane w oparciu o
analizy przestrzenne, wlasnosciowe, finansowe gminy i rynku nieruchomosci. Wieloletnie
programy gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym realizowane na biezaco w
konfrontacji z potrzebami spoteczno$ci lokalnej pozwalaja na tworzenie prospotecznej polityki
mieszkaniowej w matych miastach.

Na podstawie badan wykonanych w niniejszej pracy, podjeto probe zdefiniowania zasad
kreowania prospotecznej polityki mieszkaniowej w matych miastach:

v Tworzenie aktualnych wieloletnich programéw gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym, jako staly biezacy nadzor nad zasobem gminy, ocena zapotrzebowania na
lokale mieszkalne do wynajecia i lokale socjalne oraz tworzenie planoéw sprzedazy,

v’ Sprzedaz pojedynczych lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych,

v' Wdrazanie partnerstw publiczno-prywatnych. Pomoc inwestorom prywatnym poprzez ulgi
podatkowe, obnizong cene gruntu, itp.,

v Sprzedaz budynkdéw w ztym stanie technicznym, a w zamian adaptacja obiektow 0 innym
przeznaczeniu lub budowa nowych, przez co podniesienie warunkéw mieszkaniowych,

v Staly monitoring nad potencjatem i warto$cig historyczng zabudowy komunalnej w
centrum miasta — proba pozyskiwania dodatkowych $rodkéw z UE i panstwa na
rewitalizacje, modernizacje i remonty,

v" Laczenie kompleksow komunalnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wspdlng
przestrzenig polprywatng — wspdlne projekty, bez wydzielania granic pomigdzy
nieruchomos$ciami, pozbycie si¢ barier spotecznych,

v' Laczenie przestrzeni pOlprywatnej wokot komunalnej zabudowy mieszkaniowej z
przestrzeniami publicznymi, tj. zielen, place zabaw itp. — projekty obejmujace szerszy
zasigg.

5. WERYFIKACJA TEZ
.

1. Mate miasta do 10.000 mieszkarncow W Polsce nie zaspokajajg potrzeb
mieszkancow w zakresie dostepnosci mieszkan komunalnych.
I ——

Problem dostepnego budownictwa mieszkaniowego to problem nie tylko matych miast do
10.000 mieszkancow, ale ze wzgledu na mniejsze mozliwosci rozwoju zawodowego, czy
gospodarczego przedsigbiorcow, jest waznym aspektem dla mieszkancow. Badanie sondazowe
przeprowadzone na potrzeby niniejszej pracy pokazuje, ze dostgpno$¢ do mieszkan komunalnych
jest jedna z najwazniejszych potrzeb mieszkancow matych miast, a problem poprawy stanu
technicznego budynkéw komunalnych jednym 2z najwazniejszych problemow w zakresie
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infrastruktury. Wtadze Chocianowa, Katow Wroctawskich, Obornikow Slaskich, Srody Slaskiej i
Twardogéry, w swoich programach gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym,
wskazuja konieczno$é zwigkszenia lokali socjalnych przez najblizsze kilka lat. Swiadczy to o
rosngcych lub obecnie niezaspokojonych potrzebach w tym zakresie.

Najwazniejszym elementem w poczatkowej fazie budowania optymalnych kierunkéw
zagospodarowania nieruchomos$ci gminnych jest oszacowanie zapotrzebowania na lokale
komunalne, w tym lokale socjalne. Umozliwia to ocen¢ potrzeb i dostosowania mozliwosci do ich
realizacji. Plany i strategiec to wazna cze¢S¢ budowania optymalnej, prospotecznej polityki
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym. Pozwala zaplanowaé dziatania i w
ramach mozliwosci dostosowywaé roczne budzety do zrealizowania danych przedsigwzigé lub
starania si¢ o $rodki finansowe z zewnatrz. Gminy posiadajace dofinansowanie z Unii Europejskiej
na modernizacj¢ komunalnej zabudowy mieszkaniowej pokazaly, ze starg, kamienicowa zabudowe
wraz z niewielka przestrzenig wokol mozna dostosowac do dzisiejszych standardow.

Analiza stanu technicznego nieruchomo$ci komunalnych w matych miastach pokazata
braki w dostepie do podstawowych udogodnien w lokalach gminnych. Wiadze samorzadowe w
wieloletnich programach gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym wskazuja
konieczno$¢ przeprowadzenia remontoéw generalnych w budynkach mieszkalnych, doinwestowania
w infrastrukture techniczng oraz statego nadzoru nad stanem technicznym zabudowy i jej biezaca
eksploatacjg. Zestawienie koniecznych wydatkéw z budzetami gmin, ktérych siedzibg sa mate
miasta do 10.000 mieszkancow pokazuje, ze realizacja wszystkich zadan utrzymujacych
komunalng zabudowe mieszkaniowa w dobrej kondycji nie jest mozliwa. Jednak juz samo
tworzenie dokumentéw programowych pozwala zapobiec nieracjonalnemu gospodarowaniu
komunalnym zasobem mieszkaniowym i podejmowaniu nieekonomicznych decyzji.

Analizy pokazujg, ze miasta posiadajgce wieloletnie programy gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym — Chocianéw, Katy Wroctawskie, Nowogrodziec, Oborniki
Slaskie, Sroda Slaska, Twardogora i Wiazéw — wdrazaja rézne rozwiazania poprawiajace warunki
mieszkaniowe w zabudowie komunalnej, tj. pozyskiwanie $rodkow finansowych z Unii
Europejskiej (Chocianow, Nowogrodziec), sprzedaz starych budynkéw i budowe nowego osiedla
(Katy Wroctawskie) oraz staraja si¢ utrzymaé zabudowe komunalng w dobrej kondycji, poprzez
planowane remonty i modernizacje, tj. w Obornikach Slaskich i Srodzie Slaskiej.

2. Aktualnie prowadzona polityka gospodarowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi w matych miastach Polski nie sprzyja ich
wlasciwemu zagospodarowaniu. Utrzymywanie mieszkan komunalnych
w budynkach 100% wiasnosci gminy sprzyja gettoizacji i przy braku
racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci ulega wytqgczeniu z
pozytywnie odbieranej przestrzeni miasta.

Posiadanie duzej bazy lokali komunalnych np. w Twardogorze, czy Prochowicach,
generuje ogromne koszty utrzymania, a roztozenie $rodkéw przewidzianych na gospodarke
mieszkaniowg zmniejsza ogolny standard zabudowy. Sprzedaz lokali w najgorszym stanie
technicznym, a w ramach tego modernizacja tych w lepszej kondycji jest duzo korzystniejszym
rozwigzaniem. Adaptacja obiektow o innym przeznaczeniu lub budowa nowych budynkow
mieszkalnych tj. w Katach Wroctawskich, stwarza duzy jednorazowy wydatek, ale zmniejsza
koszty eksploatacji zasobu przez kolejne kilkanascie lat. Co w konsekwencji podnosi standard
zabudowy nie zwigkszajac lacznych wydatkow na gospodarke mieszkaniowa. Optymalne
zagospodarowanie nieruchomo$ci gminnych z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg
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wielorodzinng wymaga planow kompleksowych z uwzglednieniem przeznaczenia terenow wokot
nieruchomosci. Dobrym przyktadem jest przeprowadzona rewitalizacja 3 budynkéw komunalnych
w centrum miasta w Nowogrodzcu. Badania pokazuja, ze gminy daza do pozbycia si¢ udzialow we
wlasnosci nieruchomosci i zachowania jedynie budynkéw wielorodzinnych w 100% wiasnos$ci
gminy. Takie podejscie daje mozliwosci zwigkszenia nadzoru, dbatosci, calo§ciowej modernizaciji i
wlgczenia nieruchomo$ci w tkanke miejskg, tym samym uzupehniajagc zagospodarowanie
przestrzeni potprywatnej, towarzyszacymi jej terenami ogoélnodostgpnymi. Niewielkie podworka
bez zieleni, czy placu zabaw, dzigki planom kompleksowego zagospodarowania przestrzeni
miejskiej, moga uzyska¢ dostgp, a przez to zwigkszy¢ standard komunalnego zasobu
mieszkaniowego.

3. W celu poprawy dostepnosci mieszkan komunalnych w matych miastach
Polski niezbedne jest aby administracja samorzgdowa i rzqgdowa
angazowaly si¢ w inne, wzorowane na rozwigzaniach panstw
zachodnich, formy budownictwa komunalnego.

Wilaczanie zabudowy komunalnej w tkanke matych miast celem uniknigcia wykluczenia i
segregacji przestrzeni jest jednym ze sposobow na prowadzenie racjonalnej polityki
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym i najmniej inwazyjnym w ramach
aktualnych uwarunkowan. Jednak analiza literatury i dobrych praktyk zagranicznych podsuwa do
rozwazenia inne mozliwosci rozwigzan i prowadzenia komunalnej polityki mieszkaniowe;.
Partnerstwa publiczno-prywatne stosowane w Wielkiej Brytanii i w innych krajach na $wiecie daja
szanse na zapewnienie odpowiedniej bazy lokali komunalnych w wyzszym standardzie przy
minimalizacji kosztow ponoszonych przez gminy. Rozproszenie zasobu komunalnego poprzez
zapewnienie czesci lokali mieszkalnych w budynkach prywatnych daje korzy$ci ekonomiczne dla
gmin, spoleczne dla mieszkancéw 1 rozwoju gospodarczego dla deweloperéw poprzez ulgi
podatkowe, tansze grunty lub innego rodzaju wsparcie.

Tworzenie programéw gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym w oparciu
0 do$wiadczenia m.in. z Wielkiej Brytanii daje mozliwosci poprawy warunkéw 1 jakosci zycia
mieszkancow zabudowy komunalnej poprzez najem lokalu w wyzszym standardzie, mozliwos¢
wykupu, a takze brak poczucia wykluczenia spotecznego. Dla wiadz gminnych jest to mozliwos¢
utrzymania bazy lokali komunalnych, profesjonalne zarzadzanie i kierowanie zasobem, a takze
zapobieganie segregacji spoteczenstwa i zubozenia tkanki miasta.
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ROZDZIAL V - PODSUMOWANIE | REKOMENDACJE

Mate miasto jako prosta struktura urbanistyczna, niewielka spoteczno$¢ i jednolita
funkcjonalnie jednostka urbanistyczno-gospodarcza w kwestii polityki mieszkaniowej i
optymalnego zarzagdzania zasobem komunalnym zdecydowanie wymaga kompleksowych dziatan
opartych o szereg analiz przestrzennych, finansowych, spotecznych i gospodarczych. Prospoteczna
polityka gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym i dostosowanie warunkow
mieszkaniowych do dzisiejszych standardow to gléwne zadania wiadz w zakresie gospodarki
mieszkaniowej, ktére mozna zrealizowa¢ podnoszgc poziom jakosci zabudowy oraz uczac
spotecznos$¢ zaangazowania w tworzenie wspolnych przestrzeni i dbatosci o nie.

v' REKOMENDACIJA: &Laczenie kompleksow komunalnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wspolng przestrzenig polprywatng — wspolne projekty, bez wydzielania
granic pomigdzy nieruchomosciami, pozbycie si¢ barier spotecznych. Laczenie przestrzeni
poOtprywatnej wokot komunalnej zabudowy mieszkaniowej z przestrzeniami publicznymi,
tj. zielen, place zabaw itp. — projekty obejmujace szerszy zasigg.

Praca wykazata, ze ludno$¢ matych miast jest zainteresowana badaniami dotyczacymi
wlasnego miasta (m.in. powszechna pozytywna reakcja na prowadzony sondaz) i odczuwa
potrzebe wsparcia przy tworzeniu analiz, a przy tym jednoczy si¢ w dzialaniach, komentujac i
angazujac sie w aktywnosci spoteczne. Sondaz spoleczny przeprowadzony w pracy byt elementem
poznania preferencji urbanistycznych spotecznosci matych miast Dolnego Slaska i udowodnit, ze
tozsamos¢ miejsca i troska o wizerunek wilasnego miasta jest dla mieszkancow bardzo wazna.
Jednak przy braku zaangazowania wladz miasta w dzialania naprawcze, poziom zainteresowania
mieszkancow spada.

v' REKOMENDACIJA: Staly monitoring i ocena potencjalu zabudowy komunalnej w
centrum miasta oraz proba pozyskiwania dodatkowych srodkéw finansowych z UE i
panstwa na dziatania naprawcze np. rewitalizacje.

Kolejnym elementem w osigganiu sukcesu w zarzadzaniu komunalnym zasobem
mieszkaniowym w matych miastach jest dbatos¢ o aktualnos¢ dokumentow planistycznych i
wieloletnich strategii gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym. Wieloletnie
programy dziatan naprawczych, modernizacji i remontéw Wraz z ocena stanu technicznego w
konfrontacji z rocznymi budzetami gmin pozwalaja na systematyczny nadzor i realizacje
niezbgdnych napraw bez mozliwosci przeoczenia pogarszajacych si¢ warunkow mieszkaniowych
w zabudowie komunalnej. Plany sprzedazy oraz biezaca ocena zapotrzebowania na lokale socjalne,
daje mozliwo$ci minimalizacji kosztow utrzymania i maksymalizacji jako$ci niezbednego zasobu
mieszkaniowego.

v" REKOMENDACJA: Tworzenie aktualnych dokumentow planistycznych oraz wieloletnich
programow gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, jako staty biezacy
nadzoér nad zasobem gminy. Ocena zapotrzebowania na lokale mieszkalne do wynajecia i
lokale socjalne oraz tworzenie planéw sprzedazy.

Ocena stanu technicznego, ktéra byla gtowna czeScia niniejszej pracy, pokazala
zréznicowanie w zarzadzaniu komunalnym zasobem mieszkaniowym przez wladze miast, a takze
rozpigto$¢ w zagospodarowaniu zabudowy komunalnej. Pozbywanie si¢ zasobu mieszkaniowego
gminy, utrzymywanie stalej liczby mieszkan, budowa nowych osiedli komunalnych, préba
powiekszenia liczby lokali socjalnych to niektére z podejs¢ wladz analizowanych matych miast,
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ktore wptywajg na standard mieszkaniowy. Oceniono 12 matych miast do 10.000 mieszkancow, a
w efekcie otrzymano kilka grup stanowisk w zarzadzaniu zasobem komunalnym. Niski stan
techniczny, niewielkie, niezagospodarowane podworka to domena miast posiadajacych duzy zasob
komunalny i niewielkie mozliwosci finansowe w polepszeniu jakosci zycia mieszkancéw. Bardzo
dobry stan techniczny i zréznicowane zagospodarowanie nieruchomosci gminnych zauwaza si¢ w
miastach najsilniejszych gospodarczo, nalezacych do aglomeracji wroctawskiej. Miasta potozone
dalej od Wroctawia, posiadajace umiarkowany zasob mieszkaniowy starajg si¢ poprawi¢ warunki
mieszkaniowe 1 dostosowac standard do dzisiejszych realiow, dzigki srodkom finansowym z UE.
Racjonalne gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w oparciu 0 aktualne
programy wieloletnie pozwala na utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy w dobrym
standardzie, nawet miastom stabszym gospodarczo, a préba tworzenia polgczen przestrzeni
potprywatnych z ogolnodostegpnymi moze polepszy¢ warunki zagospodarowania ich podworek i
zwigkszy¢ dostepnos¢ do zieleni, czy placow zabaw.

v REKOMENDACIJA: Sprzedaz pojedynczych lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych. Sprzedaz budynkow w ztym stanie technicznym, a w zamian adaptacja
obiektow o innym przeznaczeniu, budowa nowych lub zainwestowanie wplywow w
pozyskanie nowych lokali, w ramach wspdlpracy samorzadu z inwestorami prywatnymi, a
przez to minimalizacji kosztow utrzymania i podniesie standardu zabudowy.

v" REKOMENDACJA: Wdrazanie partnerstw publiczno-prywatnych. Pomoc inwestorom
prywatnym poprzez ulgi podatkowe, obnizong cen¢ gruntu, itp., a w zamian otrzymanie
lokali komunalnych o wyzszym standardzie. Uniknigcie w ten sposéb gettoizacji i
powstawaniu monokulturowych osiedli mieszkaniowych i grupowania spoteczenstwa.

Rewitalizacja zabudowy komunalnej i terendow wokot nieruchomosci jest jednym z
rozwigzan w zakresie poprawy warunkoéw zagospodarowania terenu. Analiza literatury pod katem
skutecznosci jej prowadzenia i skonfrontowanie jej z badaniami zostato przedstawione w syntezie
pracy. Natomiast najwazniejsze rekomendacje dla wladz gmin w zakresie rewitalizacji zostaty
zdefiniowane ponize;.

v" REKOMENDACJA: Na poczatku procesu tworzenie programow rewitalizacyjnych, w
ktorych bardzo waznym elementem jest zdefiniowanie dziatan i zrodet finansowania, w
oparciu o mozliwosci prawne. Nastepnie gruntowna analiza stanu technicznego zabudowy
i inwentaryzacja urbanistyczna terenu wraz z potrzebami mieszkancéw oraz aktywne
Wlaczenie spotecznosci lokalnej w caty proces. Za sprawa niewielkiej wspolnoty, udziat
mieszkancow matych miast w dziatania moze przynies¢ wymierny skutek i wptyna¢ na ich
tozsamos¢. W trakcie i po rewitalizacji biezacy monitoring wraz z tworzeniem raportow,
celem definiowania wnioskéw i1 dobrych praktyk na przysztosc.

Na tle prowadzenia polityki dostepnego budownictwa mieszkaniowego za granicg, obraz
polskich matych miast do 10.000 mieszkancow nie jest zadowalajacy. Brak wsparcia ze strony
panstwa na uzyskanie mieszkan w dobrym standardzie, tworzenie gett spolecznych, brak
mozliwo$ci wspolpracy z prywatnymi inwestorami, a takze brak programéw i dokumentow
regulujacych polityke mieszkaniowa w gminach nie wptywa pozytywnie na jej ksztattowanie.

Badania podje¢te w niniejszej pracy udowadniajg istote¢ zasobu komunalnego i konieczno$¢
szukania innych rozwigzan w zakresie prowadzenia komunalnej polityki mieszkaniowej w matych
miastach. Wnioski z pracy daja mozliwosci kontynuowania badan i zgtebiania tematu.
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STRESZCZENIE

Przedmiotem opracowania jest analiza komunalnej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej w s$rodmiesciach matych miast do 10.000 mieszkancow wojewodztwa
dolnoslaskiego i proba zdefiniowania rekomendacji dla wladz miast w zakresie prowadzenia
polityki gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.

Praca sklada si¢ z pieciu rozdziatéw. W pierwszym rozdziale autorka przywoluje cele,
pytania badawcze i metody, za pomoca ktorych udowadnia tezy dysertacji: ,,Mate miasta do 10.000
mieszkancow W Polsce nie zaspokajaja potrzeb mieszkancow w zakresie dostgpnoSci mieszkan
komunalnych.”, ,,Aktualnie prowadzona polityka gospodarowania komunalnymi terenami
mieszkaniowymi w matych miastach Polski nie sprzyja ich wiasciwemu zagospodarowaniu.
Utrzymywanie mieszkan komunalnych w budynkach 100% wtasnoéci gminy sprzyja gettoizacji i
przy braku racjonalnego zagospodarowania nieruchomosci ulega wylgczeniu z pozytywnie
odbieranej przestrzeni miasta.” i ,,W celu poprawy dostepno$ci mieszkan komunalnych w matych
miastach Polski niezbedne jest aby administracja samorzadowa i rzgdowa angazowaly si¢ w inne,
wzorowane na rozwigzaniach panstw zachodnich, formy budownictwa komunalnego.”. Kolejny
rozdzial to przeglad literatury, w ktorym autorka skupia si¢ na polityce mieszkaniowej
prowadzonej w Polsce i w Europie oraz na procesach naprawczych przestrzeni miejskiej. Wnioski
z analiz prowadzenia polityki mieszkaniowej oraz mozliwos$ci wprowadzania zmian w przestrzeni
komunalnych zasoboéw mieszkaniowych zostaja wykorzystane w kolejnym rozdziale, dotyczacym
badan.

Na podstawie danych statystycznych, dotyczacych kapitalu ludzkiego i wyposazenia
zabudowy w instalacje techniczno-sanitarne we wszystkich matych miastach (54) w wojewodztwie
dolnoslgskim, autorka przeprowadzila delimitacje obszaru badan i wybrata 12 matych miast do
dalszych analiz. We wspotpracy z urzedami miast i gmin sporzadzita baze danych nieruchomos$ci
komunalnych. W oparciu o szczegétowg inwentaryzacje terenu wykonata karty dla wszystkich
nieruchomosci komunalnych, ktére stanowiag aneks do pracy (108 kart). Oprdocz badan terenowych
w 12 malych miastach autorka przeprowadzita sondaz, dotyczacy jakosci i warunkow zycia w
matych miastach oraz analiz¢ budzetow i strategii gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym. Polaczenie analiz statystycznych, przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych
dato mozliwo$¢ udowodnienia tez.

Dwa ostatnie rozdzialy to synteza i podsumowanie pracy. Autorka za pomoca odpowiedzi
na pytania badawcze osiaga cele sformutowane na poczatku pracy, a przy ich pomocy udowadnia
tezy. W podsumowaniu, oprocz wnioskow koncowych, pojawiaja si¢ rekomendacje dla wiadz
miast i gmin w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym, tworzenia
dokumentéw planistycznych i strategicznych oraz kierunkéw przeksztatlcen nieruchomosci
gminnych.
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SUMMARY

The subject of the study is the analysis of municipal multi-family housing development in
the city centers of small towns up to 10,000 inhabitants of Lower Silesia and an attempt to define
recommendations for city authorities in the field of municipal housing policy.

The dissertation consists of five chapters. In the first chapter, the author refers to the
objectives, research questions and methods by which she proves the theses of the dissertation:
»Small towns up to 10,000 inhabitants in Poland do not meet the needs of residents in terms of the
availability of municipal housing.”, ,, The current policy of managing communal residential areas in
small polish towns is not conducive to their proper management. The maintenance of communal
flats in buildings with 100% ownership of the commune is conducive to ghettoization and in the
absence of rational development of the property, exclusion from the positively perceived city
space.” and ”’In order to improve the availability of municipal housing in small polish towns, it is
necessary that local and governmental administration engage in other forms of communal housing,
modeled on the solutions of Western countries.”. The next chapter is a review of the literature in
which the author focuses on housing policy pursued in Poland and in Europe, as well as the repair
processes of urban space. The conclusions from the analysis of housing policy and the possibility
of introducing changes in the space of municipal housing areas are used in the next chapter on
research.

Based on statistical data on human capital and fitting out equipment with technical and
sanitary installations in all small towns (54) in the Lower Silesia, the author delimited the research
area and selected 12 small towns for further analysis. In cooperation with municipal offices, it
prepared a database of municipal real estate. Based on a detailed inventorization of the area, she
made cards for all municipal properties, which constitute an annex to dissertation (108 cards). In
addition to field studies in 12 small towns, the author conducted a survey on the quality and living
conditions in small towns, as well as an analysis of budgets and strategies for municipal property
management. The combination of statistical, spatial, social and economic analysis gave the
opportunity to prove theses.

The last two chapters are a synthesis and summary of the dissertation. By answering
research questions, the author achieves the goals formulated at the beginning of the dissertation,
and with their help proves thesis. In the summary, in addition to the final conclusions, there are
recommendations for municipal authorities in the field of municipal property management, creation
of planning and strategic documents, and directions of transformation of municipal properties.
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CZESC 1
PODSUMOWANIE BADANIA ILOSCIOWEGO NA PODSTAWIE

DANYCH Z GUS (DELIMITACJA OBSZARU BADAN)
- wszystkie mate miasta do 10.000 mieszkancow w wojewoddztwie dolnoslaskim -
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max = maXx
s s “1% | ludnose | 9 >100 - >10-3 | max = 15; | Polska: Polska: >05 - >05 - >95-| =9; | max = 30;
w min = 3 pkt pkt min =5 0,180 0,630 3 pkt 3 pkt 3 pkt |[min=| min=10
pkt .. | pkt pkt . przyro w w w
ludno$é ., wieku 3 saldo . . . 3
ludnosé [ 105> W ludnos¢ poprod migra | 100X st miasta mias miasta
sde | x>95 | wieku 105>x| w 105>x T off >(- natural | 10>x>( dolnoslas dolnoslas ch | 95>x | tach | 95>x | ch | 95>x TAK
ogve | X2 orzecpr | 295 | Wieku | >95- I ooy | W [10-2|  pke kie: kie: >90 - >90 - >00 - | pkt Pkt | 2np
okt | odukeyj | 2P Cprp:lurl:] 2 pkt 2 pkt pkt 0,168 0,635 2 pkt 2 pkt 2 pkt
nym yiny <(- ludno$¢ + wiek o central ludno$¢ +
Jednostka <95 - <95 - <95 - bez pkt ludno | 1995- 100) - 2002- |<(-10) - | migracje + | przedpro roduke wodoc | <90 - | fazie | <90- | ne | <90 - | instal | migracje +
tervtorialn 1 pkt 1 pkt 1 pkt P §¢ | 2014 1 pkt 2014 | 1pkt | przyrost |dukcyjny pn o éi/ iag |1pkt| nka | 1pkt | ogrze | 1 pkt | acje | przyrost
y P naturalny /ogbt Jnyrog wanie naturalny
a 0 0 0 0 p p
/0 /0 /o % 1 sum Kk Kk SUM
(1995- | pkt | (1995- | pkt | (1995- | pkt | (1995 - A | Suma pkt suma pkt SUMA 2014 i 2014 i 2014 | pkt |2014| pkt | 2014 | pkt A SUMA
2014) 2014) 2014) 2014) NIE
>0,180- | | >0,635- e
na 3 pkt, 3 pkt,
1000 0,180>x 0,635>x
% pkt % pkt % pkt % pkt | osoba | pkt | miesz pkt pkt >0,168 - >0,630 - % pkt | % pkt % pkt | pkt pkt
kanco 2 pkt, 2 pkt,
w <0,168- | | <0,630 -
1 pkt 1 pkt
Bardo 87,31 1| 4599 1 96 2| 134 4| -234 1| -478 1 6/ 0146/1| o0642/3| 988 3|853 1| 686 1 5 15| NIE
Bierutéw | 94,28 1| 57,48 1| 104 2| 132 4] -289 1| -134 1 6| 0172]2] 0649/3] 994 3] 93,0 2| 745 1 6 17 |NIE
Bolkow
90,26 1| 5147 1 93 1] 149 3| -338 1| -62,4 1 5/ 0147|1] 0627|1] 99,0 3] 93,9 2| 752 1 6 13|NIE
Chociano
W 97,48 2| 54,78 1| 109 3| 175 6| -589 1| 231 3 10| 0,181|3| 0,663|3| 994 3| 957 3| 820 1 7 23| TAK
Duszniki-
Zdroj 85,69 1| 51,50 1 85 1| 146 3| -480 1| -514 1 5/ 0145/1| 0608|1| 99,2 3] 90,3 2| 806 1 6 13|NIE
Gluszyea | g7 5 1| 44,04 1 99 2| 131 4| 121 1| 42,7 1 6| 0145/1| 0647|3| 970 3| 773 1| 675 1 5 15 |NIE
Gryfow
Slaski 87,76 1| 4842 1 95 1] 132 3| -520 1| -46,1 1 5/ 0147|1| 0,637|3| 100,0 3] 933 2| 774 1 6 15 |NIE
Jayvorzyn
aSlaska | 9655] 2| 5804 1] 110 3| 115 6| -205 1| -206 1 8| 0168|1| 0652|3| 990 3| 854 1] 5770 1| 5 17 [NIE
Jedlina-
Zdro] 89,51 1| 59,94 1 96 2| 109 4| -154 1| -657 1 6| 0167|1| 0620]1| 984 3| 784 1| 652 1 5 13 |NIE
Karpacz | ggo3| 1| 4649| 1 95| 1| 137| 3| -208 1| -47,4 1 5| 0135/1| 0658/3| 99,8 3/932| 2| 8,3 1| 6 15 [NIE
Katy
Wroclaw
skie 128,71 3| 9301 1] 135 3| 180 7| 958 3| 21,0 3 13| 0,203|3| 0624|1| 99,6 3| 96,4 3| 887 1 7 24| TAK
Ladek-
Zdro] 85,33 1| 4590 1 88 1] 142 3| -394 1| -59,6 1 5/ 01361 0623|1] 99,3 3] 91,7 2| 738 1 6 13 |NIE
Lesna 95,78 2| 59,77 1| 105 2| 124 5| -367 1| -252 1 7| 04167|1| 0632]2] 97,9 3| 831 1| 703 1 5 15 |NIE
Lubawka | gq 56 1| 58,99 1 94 1] 122 3| -577 1| -423 1 5/ 0165/1| 0628|1| 986 3| 86,0 1| 708 1 5 12 |NIE
Lubomie
rz 93,70 1| 63,33 1 98 2| 143 4| 57 2| -16,1 1 7| 01823 0,638|3| 99,9 3| 94,3 2| 784 1 6 19 |NIE
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Lwéwek
Slaski 96,61 55,83 1 100 166 -950 -31,8 71 0,155 0,630 99,3 96,1 86,6 16 |NIE
Mieroszo
W 84,49 48,14 1 04 110 -347 545 5/ 0,149 0,651 99,5 88,1 64,4 14 |NIE
Miedzyb
orz 100,60 65,80 1 105 177 71 35,2 11| 0,194 0,631 99,7 99,1 82,6 23| TAK
Miedzyle
sie 94,06 53,88 1 103 140 -201 15 71 0,164 0,635 98,7 91,4 74.8 16 |NIE
Mirsk

92,46 54,01 1 103 119 27 752 7| 0157 0,639 98,4 88,5 70,9 16 |NIE
Niemcza | gg 59 51,15 1 96 115 161 -105,1 8| 0143 0,624 98,7 92.7 60,7 16 |NIE
Nowogro
dziec 103,53 53,56 1 119 184 -182 17,6 10| 0172 0,663 08,9 94,5 85,0 21| TAK
Oborniki
Slaskie | 115,60 73,47 1 121 170 1473 24.0 11| 0,165 0,623 99,5 97.8 91,8 21| TAK
Olszyna | g, 19 71,95 1 96 116 52 371 70 0162 0,646 98,9 87,5 82,1 16 | NIE
Piechowi
ce 86,94 51,87 1 92 129 182 -36,4 71 0,156 0,634 98,8 89,7 79.8 15 |NIE
Piensk 96,13 58,78 1| 104 143 311 11,0 71 0170 0,644 98,9 87.0 65,9 17 |NIE
Pleszyce | g4 g9 63,87 1 106 105 -49 -45,8 8| 0172 0,635 91,3 78,3 62,1 16 | NIE
Pilawa
Gorna

93,38 55,13 1 108 114 -502 141 71 0175 0,650 98,5 87.1 72.3 17 |NIE
Polanica-
Zdroj 87,53 51,75 1 87 138 141 677 71 0137 0,598 99,3 943 84.6 15 |NIE
Prochowi
ce 99,54 66,24 1 105 154 -25 12,9 10| 0,185 0,641 99,6 92,6 76,7 22| TAK
Prusice

101,99 69,78 1 109 139 -97 8,5 10| 0,182 0,668 98,5 92,8 755 22 | TAK
Przemko
w 94,46 53,39 1 109 132 516 45 8| 0,176 0,670 995 90,3 785 19 |NIE
Radkéw | 4/ g 51,76 1 107 136 -163 -18,0 71 0,160 0,646 98,4 90,0 65,1 16 |NIE
Siechnice

159,13 137,26 3 177 121 12723 44,1 15| 0,212 0,676 99,7 98,6 96,8 30| TAK
Sobétka | 41, 7 64,93 1 109 166 376 -10.4 10| 0170 0,617 99,7 93,6 765 19 |NIE
Stronie
Slaskie 81,25 47,41 1 85 120 -460 -26.8 5/ 0,142 0,639 97.1 94,7 86,9 15 |NIE
Szczawno
~Zdroj 96,25 61,78 1 103 114 175 70.2 9| 0,136 0,611 99.0 91,1 79.2 17 |NIE
Szczytna

91,01 50,40 1 99 144 172 321 6| 0154 0.651 985 91.8 79.0 16 |NIE
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Szklarsk

aPoreba | 8325 1| 42,88 1 88 138 -548 -49,3 5/ 0,132 0,649 99,2 94,1 86,2 15 |NIE
Scinawa

92,96 1| 54,68 1 100 156 -437 -14.8 6| 0,169 0,647 99,2 90,1 81,0 17 |NIE
Sroda
Slaska 107,35 3| 73,32 1 110 167 258 3,1 12| 0,178 0,633 99,9 96,0 80,3 23 | TAK
Swieradé
W-ZAroj | g5 66 1| 54,59 1 91 127 -367 42,4 5/ 0,163 0,620 97,9 86,5 80,5 12 |NIE
Swierzaw
a 88,97 1| 46,33 1 99 147 235 -24.4 6| 0,151 0,660 99,6 95,2 771 17 |NIE
Twardog
ora 99,79 2| 57,97 1 107 180 -200 14,2 10| 0,173 0,643 99,1 93,9 78,0 21 | TAK
Wasosz

99,36 2| 71,22 1 104 149 -230 13 8| 0,207 0,624 99,4 92,0 79,9 18 |NIE
Weglinie
c 86,59 1| 46,56 1 99 121 291 37,7 6| 0,57 0,650 99,7 93,9 66,1 16 |NIE
Wigzéw

107,38 3| 70,47 1 123 117 28 315 10| 0,183 0,657 98,6 93,9 77.8 22 | TAK
Wlen

86,72 1| 43,07 1 100 123 -104 41,2 6| 0,144 0,660 99,3 90,2 75,5 16 |NIE
Wojciesz
ow

90,96 1| 55,45 1 105 105 -195 -38,0 6| 0172 0,645 97,5 89,2 70,7 16 |NIE
Zawidow

88,42 1| 47,83 1 99 150 442 9,1 71 0,168 0,648 99,1 90,4 79,2 18 |NIE
Zigbice 90,13 1| 55,38 1 96 122 -425 63,1 6| 0,154 0,620 08,4 86,3 63,6 13 |NIE
Zloty
Stok

92,16 1| 51,43 1 08 148 -194 52,0 6| 0,155 0,626 99,2 90,9 66,5 14 |NIE
Zarow 08,94 2| 66,55 1 104 136 123 11,3 71 0172 0,634 99,5 87,5 73,1 16 |NIE
Zmigréd

101,63 2| 6382 1 111 143 1 5,8 10| 0177 0,654 100,0 955 81,6 22 | TAK
Legenda:

kolor niebieski — miasta zakwalifikowane do dalszych badan,
kolor czerwony — podsumowanie badania: wynik koncowy, przyznanych punktow i zakwalifikowanie do dalszych badan,
kolor zielony — kolumny z punktami czastkowymi za poszczegélne kryteria.
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Liczba ludnosci w wieku produkcyjnym
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CZESC II

SONDAZ MAJACY NA CELU OKRESLENIE WARUNKOW I JAKOSCI
ZYCIA MIESZKANCOW MALEGO MIASTA
- wybrane mate miasta -
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Ankieta** jest anonimowa, przeprowadzana na potrzeby badan do pracy doktorskiej,
wykonywanej na Wydziale Architektury Politechniki Wroclawskiej***,
ma na celu okreslenie warunkow i jako$ci zycia mieszkancow miasta

Dzi¢kuje za przychylne ustosunkowanie si¢ do prowadzonych badan

Prosze o odpowiedz na kazde pytanie

1. Czy jest Pan(i) zadowolony(a) ze swojego Zycia?

(prosze zaznaczy¢ tylko jedna odpowiedz wstawiajac znak ,, X w odpowiednim miejscu)

tak

raczej tak

trudno
powiedzie¢

raczej nie

nie

2. Od jak dawna mieszka Pan(i) w Siechnicach?

(prosze zaznaczy¢ tylko jedna odpowiedz wstawiajac znak ,, X w odpowiednim miejscu)

od urodzenia

od 1-3 lat

powyzej 3 lat

3. Czy jest Pan(i) zadowolony(a), ze mieszka w Siechnicach?

tak

nie

(prosze zaznaczy¢ tylko jedng odpowiedz wstawiajac znak ,,X”” w odpowiednim miejscu)

] P2 Vo2 T [0 1SR

4. Gdyby Pan(i) mial(a) mozliwos$¢ przeprowadzenia sie do innej miejscowosci, to
podjalby(elaby) Pan(i) taka decyzje?

tak

nie

(prosze zaznaczy¢ tylko jedng odpowiedz wstawiajac znak ,, X w odpowiednim miejscu)

Jezeli tak, to do jakiego miasta/gminy?.............ccccooveiiiiiiiiiic i

5. Jak Pan(i) ocenia poziom rozwoju swojego miasta/gminy na tle innych gmin?
(prosze zaznaczy¢ tylko jedng odpowiedz wstawiajac znak ,, X w odpowiednim miejscu)

jest wyzszy

jest poréwnywalny

jest nizszy

trudno powiedzie¢

6. Jak wedlug Pana(i) zmienily si¢ warunki zycia w Panskim mie$cie w ciagu ostatnich 5

lat?

(prosze zaznaczy¢ tylko jedng odpowiedz wstawiajac znak ,, X w odpowiednim miejscu)

zdecydowanie si¢
poprawity

poprawity si¢

nie zmienily

pogorszyly si¢

zdecydowanie si¢
pogorszyty

Prosze¢ napisa¢ co wedlug Pana(i) szczegélnie si¢ poprawilo w mie§cie?

Strona
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Jak Pan(i) ocenia mozliwo$ci zaspokojenia swoich potrzeb w mie§cie/gminie w

zakresie:

(prosze¢ wskaza¢ wage wszystkich podanych nizej tematéw wstawiajac znak ,, X’ w odpowiednim miejscu)

Wyszczegolnienie

bardzo
dobrze

dobrze

Srednio | zle

bardzo
7le

trudno
powiedzieé

kultury

turystyki, rekreacji,
wypoczynku

sportu

ochrony zdrowia

o$wiaty, edukacji

pomocy spotecznej

rozwoju zainteresowan

(hobby)

rozwoju zawodowego

bezpieczenstwa
publicznego

komunikacji publicznej

infrastruktury drogowej

znalezienia pracy

dostepu do sklepow
spozywczych

dostepu do sklepéw innych
niz spozywcze

dostegpu do firm
ustugowych (np.
kosmetycznych,
fryzjerskich)

dostepu do infrastruktury
technicznej (np. Internet)

dostgpnosci mieszkan
komunalnych

Ktérym z ponizszych probleméw nalezaloby Pana(i) zdaniem zaja¢ sie¢ w pierwszej

kolejnosci?

(prosze wskaza¢ wagg wszystkich podanych nizej tematow wstawiajgc znak ,,X” w odpowiednim miejscu)

A. w zakresie rozwoju gospodarczego:

bardzo
wazne

Srednio
wazne

malo
wazne

tworzenie nowych miejsc pracy

przygotowanie terenow pod inwestycje

rozwo0j bazy turystycznej, w zakresie zagospodarowania

turystycznego (wyznaczanie szlakow, budowa

infrastruktury)

wspieranie rozwoju istniejacych przedsiebiorstw

wspieranie tworzenia nowych firm przez mieszkancow

tworzenie warunkow do pozyskiwania nowych

mieszkancoOw

Strona
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inne (jakie?)

B. w zakresie infrastruktury i Srodowiska bardzo srednio malo
naturalnego: wazne wazne wazne

poprawa stanu drog i chodnikow

rozbudowa systemu $ciezek rowerowych

poprawa estetyki budynkow i otoczenia

poprawa stanu technicznego budynkéw komunalnych

modernizacja i rozbudowa sieci wodno-kanalizacyjnej i
deszczowej

poprawa w zakresie zaopatrzenia w wode

poprawa systemu gospodarowania odpadami

dostepno$¢ sieci gazowej

inne (jakie?)

C. w zakresie kwestii spolecznych: bardzo Srednio malo
wazne wazne wazne

poprawa dostepnosci do opieki zdrowotnej

dbatos¢ o lokalne walory przyrodniczo-kulturowe

poprawa poczucia bezpieczenstwa publicznego

rozszerzenie oferty edukacyjnej

rozwoj infrastruktury sportowo-rekreacyjnej (np.
budowa basenu, kina)

poprawa stopnia identyfikacji mieszkancow z
miastem/gming

zatrzymanie mtodych mieszkancow

inne (jakie?)

Na koniec prosze o podanie kilku informacji o sobie:

Pleé Wybér ,,X”
Kobieta
Mezczyzna

Wiek Wybér ,,X”
<18 lat
18 — 24 lata
25 — 34 lata
35-49 lat
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50 — 64 lata
> 64 lat

Wyksztalcenie Wyboér ,,X”
Uczen/student*
Podstawowe
Gimnazjalne
Zawodowe
Srednie
Pomaturalne
Wyzsze

* jezeli ankietowany kontynuuje nauke zaznacza ,,X” tylko jako osoba uczaca si¢ ,,uczen/student”

Aktywnos$¢ Wyboér ,,X”

zawodowa
Pracujacy
Bezrobotny
Emeryt/rencista
Gospodyni
domowa
Uczen/student
Inni

Dziekuje za po$wiecony czas i wypelnienie ankiety
mgr inz. Milena Stettner,
doktorantka Wydzialu Architektury Politechniki Wroclawskiej

**ankieta zostala wykonana na podstawie ankiet przygotowanych przez Biuro Rozwoju Miasta Gdynia i Instytut
Transferu Wiedzy i Innowacji Sp. z o. 0. w Biatymstoku
***ankieta konsultowana z dr hab. inz. arch. Lukaszem Damurskim
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CZESC III

KARTY NIERUCHOMOSCI KOMUNALNYCH ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ W SRODMIESCIACH MALYCH
MIAST DO 10.000 MIESZKANCOW NA PRZYKLADZIE

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO
- wybrane mate miasta -

Strona
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CHOCIANOW

CHOCIANOW AO

Legenda S

—— Drogi Zielen
‘ Wasnos¢ Gminy Chocianow s - e
- Zabudowa przemystowa
E Srédmiescie | ~ Zabudowa mieszkaniowa Meters

e 02580 100 10 20
Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej  ul. Dominalna 6

wielorodzinnej (adres): ul. Fabryczna 17

ul. Glogowska 3

ul. Kolejowa 16

ul. Kolejowa 20

ul. Zaulek Fabryczny 1

Rynek Ratusz
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CHOCIANOW

Adres: uL. DOMINALNA 6

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2 ; \‘
- ilo§¢ lokali w budynku: 8 V—
- powierzchnia dziatki: ok. 450 m? - woommamas ;
- wpis do rejestru zabytkéw: nie l© T )
- odlegto$¢ do centrum: ok. 500 m b
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki wolno stojgce na poses;ji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-| Dziatka

e Dr0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: zty
Sposéb zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Zaplecze budynku Podworko
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CHOCIANOW

Adres:

UL. FABRYCZNA 17 A2

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- iloé¢ lokali w budynku: 8

- powierzchnia dziatki: ok. 550 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 500 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki wolno stojace na posesji
- mozliwos¢ parkowania na posesji

__ul.Fabryczna 17

N

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania

podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

" e

Zaplecze budynku

Podworko
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CHOCIANOW

Adres: UL. GLOGOWSKA 3

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilo$¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie 1 - |
- odlegtos¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- garaze wolno stojgce na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- remont wykonany ze §rodkow UE

Kosciot Wniebowgiecia Nagwidls zej Maryi Pann

=
s %
D Zabudowa sgsiednia 2

:_ _1Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny: bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku Podworko
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CHOCIANOW

Adres:

uUL. KOLEJOWA 16

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- ilos¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 350 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 350 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki wolno stojace na posesji
- mozliwos¢ parkowania na posesji
- remont wykonany ze §rodkow UE

N

1 _ _1Dziatka

s D 0Gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

74

Front budynku

Sasiedztwo budynku — Dworzec PKS

Sasiedztwo budynku — ul. Kolejowa 20
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CHOCIANOW

Adres:

uL. KoLEJOWA 20

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 8

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki wolno stojgce na poses;ji
- mozliwos¢ parkowania na posesji
- remont wykonany ze §rodkow UE

1o _-I Dziatka

s Dr 0gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Zaplecze budynku

Sasiedztwo budynku
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CHOCIANOW

Adres: UL. ZAULEK FABRYCZNY 1 AO

Specyfika nieruchomosci: d@®
- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 2 A .
- ilos¢ lokali w budynku: 10 4 R
- powierzchnia dziatki: ok. 800 m? ~— —
- wpis do rejestru zabytkow: tak |/ \

- odleglto$¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki wolno stojace na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji =

Legenda Q

D Analizowany budynek =
Zabudowa sgsiednia

: -_-| Dziatka

- ; uf, ,\.%b»

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny: zty
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Zaplecze budynku
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KATY WROCELAWSKIE

KATY WROCLAWSKIE

Legenda 2

‘ Wasno$¢ Gminy Katy Wroclawskie D Srédmiescie Zielen
— Drogi Zabudowa przemystowa

EI Dworzec PKP = Linia kolejowa , : Zabudowa mieszkaniowa

e e Meters

B Recka 037,575 150 225 300
Budynki komunalne zabudowy ul. 1 Maja 47
mieszkaniowej wielorodzinnej (adres): ul. 1 Maja 84
ul. Chabrowa 16
ul. Kos$ciuszki 10
ul. Kos$ciuszki 14

ul. Mireckiego 14

ul. Nowowiejska 9a — 9b
ul. Swidnicka 2a

ul. Swidnicka 3b

Plac zabaw
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KATY WROCELAWSKIE

Adres: uL. 1 MAJA 47, uL. CHABROWA 16

Specyfika nieruchomosci: j
- ilo$¢ kondygnacji w budynkach: 1 ‘ [ T
- ilo$¢ lokali w budynkach: 28 i
- powierzchnia dziatki: ok. 3700 m? ®
- wpis do rejestru zabytkow: nie /S
- odleglto$¢ do centrum: ok. 900 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- ogrodki przydomowe

- parking na posesji

ST

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-| Dziatka

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: ul. Maja 47 — dobry, ul. Chabrowa 16 — zty
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku, ul. Chabrowa

16

Park w sasiedztwie Park w sasiedztwie
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KATY WROCELAWSKIE

Adres: uL. 1 MAJA 84

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 1

- iloé¢ lokali w budynku: 2

- powierzchnia dziatki: ok. 700 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 1300 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s Dr 0 g
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: zty
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

Podworko
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KATY WROCELAWSKIE

Adres:

B3

uL. Koscruszki 10

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilo$¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 150 m?

- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 200 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania w sgsiedztwie
- zielen na podworku

Legenda
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzn

a

Podworko

Sasiedztwo budynku — ul. Kosciuszki 14
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KATY WROCELAWSKIE

Adres:

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilos¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 100 m?

- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 200 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania w sgsiedztwie
- komorki przydomowe

N

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

uL. Koscruszki 14

[ / . Kosciuszki 14

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

-

Komorki przydomowe

Parking w sasiedztwie
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KATY WROCELAWSKIE

Adres:

B5

UL. MIRECKIEGO 14

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilo$¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 600 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- komoérki przydomowe i zielen

N

\\'ﬁg‘; (i

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

bardzo dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku

- E i
1]} =45 7
11111
| b

.....

-

Komorki przydomowe i zielen

Parking na posesji
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KATY WROCELAWSKIE

Adres:

UL. NOWOWIEJSKA 9A, 9B

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 4

- iloé¢ lokali w budynku: 31

- powierzchnia dziatki: ok. 4400 m®
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 800 m
- dojazd: asfalt

- plac zabaw

- parking na posesji

- komorki przydomowe i zielen

Legenda
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

bardzo dobry

Komorki przydomowe i parking

Plac zabaw
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KATY WROCELAWSKIE

Adres:

UL. SWIDNICKA 2A

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- iloé¢ lokali w budynku: 2

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

Legenda S
E Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s D 0Gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

Front budynku
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KATY WROCELAWSKIE

Adres: UL. SWIDNICKA 3

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 2 ;
- iloé¢ lokali w budynku: 1
- powierzchnia dziatki: ok. 100 m? |

- wpis do rejestru zabytkow: tak L/

- odlegto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: kostka brukowa
- brak placu zabaw

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s Dr 0 g
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku Front budynku
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MIEDZYBORZ

[ 1 T T p—" T T

N

Legenda “%fx

E Dworzec PKP

Zabudowa mieszkaniowa

- Zabudowa przemy stowa 0 65 130 260

MIEDZYBORZ

Co

Meters

0 520

Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (adres):

brak budynkéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej stanowiacych wlasnosé Gminy
Miedzyborz

Gmina posiada jedynie pojedyncze mieszkania
komunalne w budynkach Wspdlnot

Mieszkaniowych

B2 m

Urzad Miasta 1 Gminy

Park w centrum miasta
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NOWOGRODZIEC

i Y
“.
‘%

NOWOGRODZIEC

Legenda

‘ Wiasnos¢ Gminy Nowogrodziec

D Srédmiescie

m Dworzec PKP

Drogi
mmimi | jinia kolejowa

Rzeka

Zabudowa mieszkaniowa

Zielen

DO

Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (adres):

ul. Asnyka 53

ul. Bolestawiecka 6
ul. Bolestawiecka 7
ul. Bolestawiecka 8
ul. Kolejowa 4

ul. Kolejowa 5

ul. Lubanska 31

Park w centrum miasta
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NOWOGRODZIEC

Adres:

UL. ASNYKA 53

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- ilo$¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 1850 m®
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odlegto$¢ do centrum: ok. 750 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

N

Legenda 5

D Analizowany budynek
D Zabudowa sasiednia

I = -| Dziatka

— ul. Asayka 53

e Dr0gi
P Zieleri
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Parking

Sasiedztwo budynku

Sasiedztwo budynku
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NOWOGRODZIEC

Adres: UL. BOLESLAWIECKA 6-8

Specyfika nieruchomosci: e}

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 3 : bl St
- ilo$¢ lokali w budynkach: 16 ’ '
- powierzchnia dziatki: ok. 2350 m®
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

- remont wykonany ze §rodkow UE

N

Legenda 8

E Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

I - -| Dziatka

e Dr0gi
P zielen
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynkow Parking

ﬂlﬂiﬂﬁl'ﬂg |
LIRIREOTTY|

Zaplecze budynkow Sasiedztwo budynkow

Strona
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NOWOGRODZIEC

Adres: uL. KoLEJOWA 4-5

Specyfika nieruchomosci: agiies
- illo$¢ kondygnacji w budynkach: 2

- ilo$¢ lokali w budynkach: 16 ;w “-»@M....._.

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 300 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- garaze wolno stojgce na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

N

\\'ﬁ; (i

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: zty
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Zaplecze budynkow Podworko

Strona
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NOWOGRODZIEC

Adres: UL. LUBANSKA 31

Specyfika nieruchomosci:
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3 P )
- ilo&¢ lokali w budynku: 5 Bl *
- powierzchnia dziatki: ok. 1450 m? ©

- wpis do rejestru zabytkoéw: nie o \
- odlegto$¢ do centrum: ok. 600 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki wolno stojgce na poses;ji
- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-| Dziatka

e Dr0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: zty
Sposob zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Ogrodek przydomowy Podworko

Strona
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OBORNIKI SLASKIE

OBORNIKI SLASKIE EO

N

Legenda w‘é?“

‘ Wiasno$¢ Gminy Oborniki Slaskie Drogi - Zabudowa przemystowa mgﬁems
Fl Dworzec PKP mmimn | inia kolejowa [ Zielen
D Srodmiescie | zabudowa mieszkaniowa
Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej  ul. Gérna 1a
wielorodzinnej (adres): ul. Podzamcze 7

ul. M.C. Sklodowskiej 35
ul. M.C. Sklodowskiej 84
ul. Wyszynskiego 31

i

Plac zabaw w centrum miasta Park w centrum miasta

Strona
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OBORNIKI SLASKIE

Adres:

UL. GORNA 1A

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 1

- ilos¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: 300 m?

- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 1000 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 g

J j
I .
|J \\\1 S
< \Il\\ 1
\\ o ﬁ?\p@ \
z O
\/F w

UL Wita Stwgsza

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku

Strona
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OBORNIKI SLASKIE

Adres:

E2

uL. PobzAMCZE 7

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3
- ilo$¢ lokali w budynku: 18

- powierzchnia dziatki: 3400 m®

- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 700 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- park w sasiedztwie budynku

- ogrodki przydomowe

- mozliwos¢ parkowania na posesji

N

Legenda 8

D Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

1 1 Dziatka

m——— Drogi
P zieler
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry

podworka:

g

Inwentaryzacja fotograficzna

Parking

Podworko

Strona
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OBORNIKI SLASKIE

Adres: UL. MARII SKEODOWSKIEJ-CURIE 35 | =&

Specyfika nieruchomosci: o
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3 y |
- lo$¢ lokali w budynku: 6
- powierzchnia dziatki: 1200 m® ‘
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie ‘
- odlegtosé¢ do centrum: ok. 350 m e 0 e
- dojazd: asfalt |
- brak placu zabaw

- ogrodki przydomowe

- garaze wolno stojgce na posesji

u.ii:’;smacnmq 35

- mozliwos¢ parkowania na posesji

1o _-I Dziatka

s Dr 0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Garaze i parking Podworko

Strona
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OBORNIKI SLASKIE

Adres:

UL. MARII SKEODOWSKIEJ-CURIE 84

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 8

- powierzchnia dziatki: 2400 m®

- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odlegltos¢ do centrum: ok. 1200 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- miejsce odpoczynku, np. na grilla
- garaze wolno stojgce na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S

D Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

1 _— _—| Dziatka

s D 0Gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

zty

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

bardzo dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

TR

S o 3

Garaze i parking

Podworko

Strona
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OBORNIKI SLASKIE
Adres: uL. WYSZYNSKIEGO 31
Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 3 »
- ilo$¢ lokali w budynku: 4 o
- powierzchnia dziatki: 650 m? ¥
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie s
- odleglos¢ do centrum: ok. 500 m e

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw
- garaze na zapleczu budynku

“@V I =
Legenda :

D Analizowany budynek

D Zabudowa sgsiednia B

: _- _-I Dziatka

(ul. Wyszyriskiego 31
J {
/

e ST

22
s Dr 0 g

Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Wejscie do budynku

S L

Garaze na zapleczu budynku

Podworko

Strona
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PROCHOWICE

PROCHOWICE

Legenda v=a*

S
‘ Wiasnoéé Gminy Prochowice

Budynki komunalne ul. 1 Maja2,4,5,6 ul. Pocztowa 5, 16
zabudowy mieszkaniowej ul. Karola Miarki 4, 6 ul. Rynek 5a, 12a, 28a
wielorodzinnej (adres): ul. Kochanowskiego 3 ul. Wroclawska 17, 19, 29

ul. Lwowska 2, 11 ul. Zakatna 9

Rynek Plac zabaw w centrum miasta

Strona
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PROCHOWICE

Adres:

UL.1MAJA2,4,6

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 2
- iloé¢ lokali w budynkach: 12

- powierzchnia dziatki: ok. 1100 m®
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: asfalt

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- przydomowe komorki lokatorskie
- modernizacja ze srodkow Gminy

N

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

— ul. 1-go Maja 4ul. 1go u.;;s
1.go Maja ]

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

|

A

Zaplecze budynkow

Zaplecze budynkow

Strona
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PROCHOWICE

Adres:

F2

uL. 1 MAJAS

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- iloé¢ lokali w budynku: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 150 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- modernizacja ze §rodkow Gminy

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sasiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

ul. Rynek

ul. Lwowska

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku

Podworko

Strona
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PROCHOWICE

Adres:

UL.

KAROLA MIARKI 4, 6

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 2
- iloé¢ lokali w budynkach: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 2900 m?
- wpis do rejestru zabytkow: ,,4” — tak,
,0” —nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: asfalt

- plac zabaw na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- ogrodki i komorki przydomowe

Legenda
E Analizowany budynek

D Zabudowa sgsiednia

1 _- _-I Dziatka

S

s Dr 0gi

ul:Karola Miarki 4,1 Karola Miarki 6

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

bardzo dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

I

\

Front budynku — ul. Karola Miarki 6

Podworko — ul. Karola Miarki 6

Strona
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PROCHOWICE

Adres:

ul. Kochanowskiego 3

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 2

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- komorki przydomowe

1 _-| Dziatka

s Dr 0 gi

ul. Kochanows kiego 3

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

e i

Front budynku

™

Zaplecze budynku

Podworko

Strona
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PROCHOWICE

Adres: UL. LWOWSKA 2, UL. RYNEK 12A

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynkach: 2
- ilo$¢ lokali w budynkach: 6 “"““‘@Ltmt-z “s“
- powierzchnia dziatki: ok. 1400 m® / “
- wpis do rejestru zabytkow: = “
,ul. Lwowska 2” — tak, ,,ul. Rynek 12a” T
—nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 50 m

- dojazd: asfalt

- mozliwos¢ parkowania na posesji

. Rynet

- komorki przydomowe

N
Legenda s
E Analizowany budynek

D Zabudowa sgsiednia

1 _- _-I Dziatka

s Dr 0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

N -

Front budynku — ul. Rynek 12a, podworko Parking

Strona
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PROCHOWICE

Adres: UL. Lwowska 11 Fo6

Specyfika nieruchomosci:
- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 2 | y
- ilos¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m” |
- wpis do rejestru zabytkow: tak S \
- odleglto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- mozliwos¢ parkowania na posesji

- garaze wolno stojace 1
- ogrodki i komorki przydomowe

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

7
e
& == == 1
1 1 Dziatka ! E
- - 1

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Ogrodki przydomowe Podworko

Strona
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PROCHOWICE

Adres:

UL. PoczTowA 5

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilos¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 350 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

- ogrodki przydomowe
N
Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
: _- _-| Dziatka

e Dr0gi

ul. Pocztowa 5 /

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

V¥

:
vt SR A 2

o

N

| o
|

A

Podworko

Komorki przydomowe

Strona
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PROCHOWICE

Adres:

F8

uL. PoczTowA 16

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 20

- powierzchnia dziatki: ok. 2000 m®
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 350 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- ogrodki 1 komorki przydomowe

Legenda
D Analizowany budynek

Zabudowa sasiednia
: _- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Ogrodki przydomowe

Komoérki przydomowe, parking

Strona
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PROCHOWICE

Adres: UL. RYNEK 5A

Specyfika nieruchomosci:
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2 = =
- ilo§¢ lokali w budynku: 1 SR

- powierzchnia dziatki: ok. 1650 m® ©

- wpis do rejestru zabytkoéw: nie
- odlegtos¢ do centrum: ok. 50 m
- dojazd: asfalt

- wspolne podworko, biblioteka w f _
sqsiedztwie u;zE Missts i Gminy Pmni bice
- mozliwos¢ parkowania na posesji

ul. Rynak

- modernizacja ze srodkow Gminy

N

=
~ o w
Ul Wraclaws kg
B s
]ﬁ
L]
S
1 1
[ o
' - i
1 o
H“
=

:_ _1Dziatka n \ -

— Drogi n
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

|

L

N

Sasiedztwo budynku — ul. Rynek 5, biblioteka Sasiedztwo budynku — Urzad Miasta i Gminy

Strona
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PROCHOWICE

Adres: UL. RYNEK 28A F10

Specyfika nieruchomosci:

- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 2 [ -
- iloé¢ lokali w budynku: 1 /
- powierzchnia dziatki: ok. 100 m? /,/' =
- wpis do rejestru zabytkow: nie —— J’ g /'

- odleglto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S

ul. Legnicka ul. Rynak

D Analizowany budynek :
D Zabudowa sasiednia U'ZI ST

1 _-I Dziatka

U1 Maja

s D 0Gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

" "

Front budynku Front budynku

~

Podworko Sasiedztwo budynku

Strona
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PROCHOWICE

Adres: UL. WROCLAWSKA 17, 19

Specyfika nieruchomosci:
- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 2 el
- ilo$¢ lokali w budynkach: 7 /
- powierzchnia dziatki: ok. 850 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak —— [~
- odlegto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- komorki przydomowe

- modernizacja ze srodkow Gminy

Legenda S

D Analizowany budynek

E Zabudowa sgsiednia o
:_- _-| Dziatka ~

ul, Garncarskg

e Dr0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Komorki przydomowe Komorki przydomowe

Strona

62



PROCHOWICE

Adres:

UL. WROCLAWSKA 29

Specyfika nieruchomosci:

- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 200 m
- dojazd: asfalt

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- komorki przydomowe

- modernizacja ze srodkow Gminy

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

ul. Zakatng

19

U, Garncarska

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

Parking

Strona
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PROCHOWICE

Adres: UL. ZAKATNA 9

Specyfika nieruchomosci:
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2 L A
- iloé¢ lokali w budynku: 1 / it |
- powierzchnia dziatki: ok. 450 m? ©
- wpis do rejestru zabytkow: nie —— i [ “
- odlegtos¢ do centrum: ok. 200 m e
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- ogrodki 1 komorki przydomowe

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-| Dziatka

e Dr0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko Ogrodki przydomowe

Strona
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PRUSICE

PRUSICE GO

Legenda

‘ Wtasnosc |
E Srodmiescie
= Drogi

s Rzeka

P Zielen

Zabudowalmi 2 575 | 150 225 300

Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej ul. Wroclawska 37a
wielorodzinnej (adres): ul. Wroclawska 37b

Park w centrum miasta

Strona
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PRUSICE

Adres: UL. WROCLAWSKA 37A-37B

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 2 ; _
- ilos¢ lokali w budynkach: 6 \ Ty
- powierzchnia dziatki: ok. 1850 m®
- wpis do rejestru zabytkow: tak b Wrodlawska 120 Wroctowska 370
- odlegtos¢ do centrum: ok. 300 m S

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- zielen na posesji

N

Legenda 8

E Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

I - -| Dziatka

e Dr0gi
P zielen
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko Podworko

Strona
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SIECHNICE

HO

Legenda

S
‘ Wiasnosé Gminy Siechnice
Dworzec PKP
E Srédmiescie

Drogi

=== | inia Kolejowa

- Rzeka

- Zabudowa przemystowa

I Zielen

! Zabudowa mieszkaniowa

Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej  ul. Wiosenna 13
wielorodzinnej (adres):

Urzad Miasta i Gminy Hala sportowa

Strona
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SIECHNICE

Adres:

uL. WIOSENNA 13

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilo$¢ lokali w budynku: 24

- powierzchnia dziatki: ok. 3150 m®

- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegto$¢ do centrum: ok. 600 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- parking na posesji

- zielen 1 ogrédki dziatkowe w okolicy

N

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

\\"4%5; (0
’
/ ¢
>

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

bardzo dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku

Parking

Sasiedztwo budynku

Podworko

Strona
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SRODA SLASKA

SRODA SLASKA 10

v
7%

w ; -1
Legenda “!
S

‘ Wiasnoéé Gminy Sroda Slaska
[ sroamiescie

e Dr 0

— Rz eka

B stawy

[ zieler

e wm Vleters Zabudowa miesz kaniowa
0 75150 300 450 600 - Zabudowa przemystowa

Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej ul. Daszynskiego 23

wielorodzinnej (adres): ul. Daszynskiego 30
ul. Daszynskiego 32
ul. Daszynskiego 34
ul. Kolejowa 20
ul. Kos$ciuszki 38
ul. Ko$ciuszki 40a
ul. Lipowa 19
ul. Lipowa 20a
ul. Lipowa 19
ul. Swidnicka 21

ul. Strzelecka 21

Park w centrum miasta

Strona
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SRODA SLASKA

Adres: UL. DASZYNSKIEGO 23

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 900 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- zamknigte podworko

- mozliwos¢ parkowania w okolicy
- modernizacja ze srodkow Gminy

N

\\’¢ I

Legenda 8

D Analizowany budynek
E Zabudowa sgsiednia

1 - -| Dziatka

e Drogi
P zielen
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku Front budynku

Parking w okolicy budynku Sasiedztwo budynku — ul. Daszynskiego 30

Strona
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SRODA SLASKA

Adres:

UL. DASZYNSKIEGO 30

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania w okolicy
- modernizacja ze §rodkow Gminy

Legenda 5

G Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

I _- _-| Dziatka

P zieler

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Zaplecze budynku

Strona
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SRODA SLASKA

Adres:

UL. DASZYNSKIEGO 32, 34

Specyfika nieruchomosci:

- ilo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,32”
-2,,34"-1

- ilo$¢ lokali w budynkach: 6

- powierzchnia dziatki: ok. 1250 m®
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- komorki i ogrodki przydomowe

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- modernizacja ze srodkow Gminy

N

wﬂ.@ I

Legenda 8

E Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

;1 Dziatka

|
& R
,
, 7
/
f
/{ ul. Daszynskiego 32
@; Daszynskiego 34
e
{

N \
- \

m— Drogi
P zielen
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku — ul. Daszynskiego 32

Podworko — ul. Daszynskiego 32

Podworko — ul. Daszynskiego 32, 34

Strona
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SRODA SLASKA

Adres: uL. KoLEJowA 20

Specyfika nieruchomosci: & i
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- iloé¢ lokali w budynku: 6

- powierzchnia dziatki: ok. 1250 m®
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 550 m
- dojazd: asfalt

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- ogrodki przydomowe

- modernizacja ze §rodkow Gminy

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sasiednia

: _- _-| Dziatka

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku

Ogrodki przydomowe Ogrodki przydomowe

Strona
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SRODA SLASKA

Adres:

UL. KoScruszki 38, 40A

Specyfika nieruchomosci:

- ilo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,38”
-2,,40a” -3

- ilo$¢ lokali w budynkach: 7

- powierzchnia dziatki: ok. 1200 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 300 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- garaze wolno stojace

N

Legenda 8

D Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

;1 Dziatka

{
\ z <
\ Ul Kodciuszki38,, xogciuszki 40

[
= |

m— Drogi
P zielen
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku — ul. Ko$ciuszki 40a

Garaze

Strona
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SRODA SLASKA

Adres: uUL. LIPOWA 19-21, 20A “

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 1
- iloé¢ lokali w budynkach: 39

- powierzchnia dziatki: ok. 6400 m®
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 750 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Specyfika nieruchomosci: ,'@W’“
& 5

- komorki przydomowe

N

Legenda 5

D Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

1 - -| Dziatka

e Drogi
P zieler
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku — ul. Lipowa 19-21

Front budynku — ul. Lipowa 20a Podworko

Strona
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SRODA SLASKA

Adres:

UL. STRZELECKA 21

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilos¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 1100 m®
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegto$¢ do centrum: ok. 600 m
- dojazd: asfalt

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- zielen przydomowa

- modernizacja ze srodkow Gminy

Legenda 8

E Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

1 - -| Dziatka

e Drogi
P zielen
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Parking

Podworko

Strona
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SRODA SLASKA

Adres: UL. SWIDNICKA 21 “

Specyfika nieruchomosci:
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2 A
- ilos¢ lokali w budynku: 2 { %
- powierzchnia dziatki: ok. 200 m? | «
- wpis do rejestru zabytkow: tak _7 ek (
- odlegtos¢ do centrum: ok. 350 m T
- dojazd: asfalt
- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- garaze wolno stojace

N

Legenda 5

E Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

I - -| Dziatka

e Drogi
P zieler
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku

Podworko Podworko

Strona
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TWARDOGORA

|

egenda

‘ Wiasnos¢ Gr;iny Twardogora
[ srodmiescie
Dworzec PKP
w— Rzeka
——— Drogi
wmimn Linia kolejowa
Zabudowa mieszkaniowa
- Zabudowa przemystowa

TWARDOGORA

| Zlelep___‘ﬂd%
Budynki komunalne ul. 1-go Maja 1, 3 pl. Kolejowy 1
zabudowy ul. Aleje 6 pl. Piastow 13, 14, 17, 21
mieszkaniowej ul. Bydgoska 5, 7, 7a, 11 ul. Poznanska 1a
wielorodzinnej ul. Dgbrowskiego 1, 3 ul. Ratuszowa 1c, 4, 9, 39a, 43
(adres): ul. Dluga 9, 11, 13, 32 ul. Rynek 2, 3, 6, 17, 20
ul. Gdanska 5 ul. Sienkiewicza 2, 5, 8
ul. Krotka 1, 9 ul. Wielkopolska 7, 19, 20, 22,
ul. Krzywoustego 1a, 3, 10 48
ul. Lipowa 9 ul. Wroclawska 11, 13, 14, 15,
ul. Mlynska 1, 4, 4a, 6, 6a, 8, 8a, 9 17, 32
ul

. Ogrodowa 2

Rynek

Kapielisko i lodowisko miejskie

Strona
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TWARDOGORA

Adres: uL. 1 MaJal

Specyfika nieruchomosci: :
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilos¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak e
- odleglto$¢ do centrum: ok. 350 m

- dojazd: asfalt

- placu zabaw i boiska sportowe z tytu
budynku

ul. 1-go Maja 1

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s D 0Gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku Sasiedztwo budynku

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

uL. 1 MAJA 3

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m?

- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 400 m

- dojazd: asfalt

- placu zabaw i boiska sportowe z tylu
budynku

Legenda <
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 g

W rgoMaja

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

E

Sasiedztwo budynku

Front budynku

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

UL. ALEJE 6 J3

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 1

- ilo$¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 1200 m®
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 600 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komorki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

L Aleje

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

podworka:

dobry

Podworko

Komorki przydomowe i parking

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

UL. BYDGOSKA 5, 7-7A

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,5” —
3,,,7-7a” -1

- iloé¢ lokali w budynkach: 15

- powierzchnia dziatki: ok. 600 m?

- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegltos¢ do centrum: ok. 400 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- parking na ulicy

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

. Bydgoska 8ul. Bydgoska 7

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Parking na ulicy

Front budynku — ul. Bydgoska 7-7a

Front budynku — ul. Bydgoska 5

Sasiedztwo budynku — ul. Bydgoska 11

Strona
82




TWARDOGORA

Adres:

UL. BYDGOSKA 11A

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- iloé¢ lokali w budynku: 2

- powierzchnia dziatki: ok. 300 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- garaze i komorki przydomowe

- mozliwos$¢ parkowania na posesji

ul. Bydgoska 11

N

\\'ﬁ; (i

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

Front budynku

Strona
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TWARDOGORA

Adres: UL. DABROWSKIEGO 1, 3

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 2
- ilo$¢ lokali w budynkach: 4 v
- powierzchnia dziatki: ok. 750 m? T
- wpis do rejestru zabytkow: ,,1” — nie, .
»37 —tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 100 m

- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- komorki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

. Dabrowskiego 3

N

1o _-I Dziatka

s Dr 0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku Podworko

Strona
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TWARDOGORA

Adres: uL. Druca 9, 11, 13

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,9”,
L137-2,.117-3 R
- ilo$¢ lokali w budynkach: 13

- powierzchnia dziatki: ok. 1300 m®

- wpis do rejestru zabytkow: ,,9” — nie,
»117,,,13” —tak,

- odleglto$¢ do centrum: ok. 400 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- ogrodki przydomowe

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

N
\\4&57 I
Legenda Q
D Analizowany budynek

D Zabudowa sgsiednia

1 _1Dziatka

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i bardzo dobry
wykorzystania podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

e

Front budynku 1 ogrodki —

ul. Dhuga 13 | Ogrodki przydomowe — pomiedzy ,,9” a ,,13”7

Strona
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TWARDOGORA

Adres: uUL. DLUGA 32

Specyfika nieruchomosci:
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 4 e
- powierzchnia dziatki: ok. 1000 m® {
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 350 m “
- dojazd: asfalt
- brak placu zabaw

- ogrodki przydomowe

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-| Dziatka

e Dr0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

-

o (s -

S

Ogrodki przydomowe 1 podworko Front budynku

Strona
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TWARDOGORA

Adres: UL. GDANSKA 5

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 2
- iloé¢ lokali w budynku: 9

- powierzchnia dziatki: ok. 1200 m® . o
- wpis do rejestru zabytkow: tak o
- odleglto$¢ do centrum: ok. 500 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komorki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-| Dziatka

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

%

Podworko Ogrodki przydomowe

Strona

87



TWARDOGORA

Adres: UL. KROTKA 1 J10

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 1
- ilos¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 250 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s Dr 0 g
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku — ul. Kroétka 9

Front budynku

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

UL. KROTKA 9

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3
- ilos¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- ogrodek przydomowy

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

ul. Krétka 9

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty

podworka:

Podworko

Sasiedztwo budynku — ul. Krotka 1

Strona
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TWARDOGORA

Adres: UL. KRZYWOUSTEGO 1A, 3 J12

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,1a”
-2,,37-1 = a7
- iloé¢ lokali w budynkach: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 500 m?
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- komoérki przydomowe na posesji
- mozliwos$¢ parkowania na ulicy

N

Legenda S

E Analizowany budynek
D Zabudowa sgsiednia

1 _- _-I Dziatka

s Dr 0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku — ul. Krzywoustego 1a Front budynku — ul. Krzywoustego 3

Podworko i komorki przydomowe Parking na ulicy

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

uUL. KRzYWOUSTEGO 10

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 2

- powierzchnia dziatki: ok. 300 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- ogrodek przydomowy

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

. Krzywoustego 10

©

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Parking

& = == =3 =

Ogrodki przydomowe

Sasiedztwo budynku - ul. Krzywoustego 1a, 3

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

uL. LIPOWA 9

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilo$¢ lokali w budynku: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 550 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komorki przydomowe

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

ul. Lipowa s.

©

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Komorki przydomowe i parking

Wijazd na posesje

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

UL. MEYNSKA 1 J15

Specyfika nieruchomosci:

- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 1
- ilos¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 350 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- ogrodek przydomowy

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

u. Mynska 1

©

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku — ul. Mtyniska 4 Sasiedztwo budynku — ul. Mtyniska 6

Strona

93



TWARDOGORA

Adres:

UL. MLYNSKA 4, 4A, 6, 6A, 8, 8A

J16

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,4”,
LA4a”, 8a” -2, .67, ,6a"-3,,8" -1
- iloé¢ lokali w budynkach: 22

- powierzchnia dziatki: ok. 2900 m®
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 400 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na
posesji/ulicy

Legenda

G Analizowany budynek
E Zabudowa sgsiednia

1 _-I Dziatka

e D1 0

Ul Miynska®
. Mynska 4
Miynska 8a

2. Mynska&a

ul. My

ul. Myn:

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

oy

Front budynkéw — ul. Miynska 6, 6a

Front budynkow — Miynska 8, 8a

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 8

- powierzchnia dziatki: ok. 550 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 450 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komorki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sasiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

UL. MLYNSKA 9

. Miynska s

©

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

)

Front budynku

Sasiedztwo budynku — ul. Miynska 8a

Strona

95




TWARDOGORA

Adres: UL. OGRODOWA 2 J18

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 1
- iloé¢ lokali w budynku: 2

- powierzchnia dziatki: ok. 500 m? : N
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie ©

- odleglto$¢ do centrum: ok. 350 m ;
- dojazd: asfalt '*
- brak placu zabaw

- ogrodek przydomowy i komorki
- mozliwos¢ parkowania na ulicy

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

e Dr0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku Komoérki przydomowe i podworko

Front budynku Ogrodek przydomowy

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

PL. KOLEJOWY 1

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 450 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 750 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- funkcja mieszkalno-ustugowa —
Dworzec Kolejowy

/ Bk

obousMalaped

6. Kolepwy

D Zabudowa sgsiednia
:_- _-l Dziatka
s D0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

¥ I |

Sasiedztwo budynku

Sasiedztwo budynku

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

J20

PL. PIASTOW 13, 14

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 2

- iloé¢ lokali w budynkach: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 400 m?

- wpis do rejestru zabytkow: ,,13” — nie,
,» 147 —tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 250 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

N

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

= ,: 2

Front budynku — pl. Piastow 14

Sasiedztwo budynkow

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

PL. PIASTOW 17

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 1
- iloé¢ lokali w budynku: 6

- powierzchnia dziatki: ok. 400 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 250 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s D 0Gi

Pl Piastow 17

Bazylikiniejsza pw. Matki Boskie]

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

Sasiedztwo budynkoéw

Sasiedztwo budynkow

Strona
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TWARDOGORA

Adres: PL. P1ASTOW 21 J22

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilo$¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m? o
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 300 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

Bazylkd\Mniejsza pw. Matci Bpskiej.

s Dr 0 g
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

] ,
e L |
-

Sasiedztwo budynkow Sasiedztwo budynkow
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TWARDOGORA

Adres: UL. POZNAKSKA 1A J23

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilos¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 600 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

ul. Poznanska 12

- ogrodek przydomowy
N

\\'AQ%; I
Legenda \

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

:_- _-l Dziatka

e Drogi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku Front budynku

Podworko Podworko
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TWARDOGORA

Adres: UL. RATUSZOWA 1C J24

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- iloé¢ lokali w budynku: 1

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m? . ©
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 200 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

Legenda <

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

Niiniejsza pw. Mstki Roskiej...

: _- _-I Dziatka

s Dr 0 g
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

5
."qm

" 4y

iH|

B towiis “ I d [‘

T Il i}
Front budynku

Sasiedztwo budynku — ul. Ratuszowa 4 Sasiedztwo budynku — ul. Ratuszowa 1
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TWARDOGORA

Adres:

UL. RATUSZOWA 4

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilo§¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 150 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 200 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

Legenda
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s D 0Gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku

s
H

i
‘ Wl -
T s

w
|

=4

Sasiedztwo budynku — ul. Ratuszowa 1c

Sasiedztwo budynku — ul. Ratuszowa 1

Strona

103




TWARDOGORA

Adres:

uL. RATUSzOWA 9

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilo$¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 150 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 200 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

Legenda <
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 g

J26

ul. Ratuszowa 9

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania zty

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku — ul. Ratuszowa 1c

Sasiedztwo budynku — ul. Ratuszowa 4
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TWARDOGORA

Adres: UL. RATUSZOWA 39A, 43 J27

Specyfika nieruchomosci: ;

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 2 . P
- ilo$¢ lokali w budynkach: 8 8

- powierzchnia dziatki: ok. 900 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 200 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komorki przydomowe na posesji

- mozliwos$¢ parkowania na posesji

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-| Dziatka

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: ,»39a” — dobry, ,,43” — bardzo dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku — Ratuszowa 39, 39a

T T Nl
s X d e \:\ |G

Komoérki przydomowe Parking
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TWARDOGORA

Adres: UL. RYNEK 2, 3 J28

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,2” —
3,,37-2 -
- ilo$¢ lokali w budynkach: 6 ‘ i e
- powierzchnia dziatki: ok. 1250 m® —=

- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 100 m

- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- komoérki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

1o _-I Dziatka

s Dr 0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

»

A R

e .41 . ) [ : i
ante 3 1P S

3=

Komorki przydomowe Podworko, parking
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TWARDOGORA

Adres: UL. RYNEK 6

Specyfika nieruchomosci: .
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilos¢ lokali w budynku: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 250 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegltos¢ do centrum: ok. 50 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

. Rynek 6

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s D 0Gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Sasiedztwo budynku — ul. Rynek 2, 3 Sasiedztwo budynku — Ratusz
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TWARDOGORA

Adres: UL. RYNEK 17 J30

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2 )
- ilog¢ lokali w budynku: 3 T
- powierzchnia dziatki: ok. 100 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

|- _- _-I Dziatka

s Dr 0 g
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

i
N HT

Sasiedztwo budynku — Ratusz Front budynku

Strona
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TWARDOGORA

Adres: UL. RYNEK 20

Specyfika nieruchomosci: >
- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilos¢ lokali w budynku: 8 = R ..
- powierzchnia dziatki: ok. 250 m? : ©

- wpis do rejestru zabytkow: tak o
- odlegto$¢ do centrum: ok. 100 m “
- dojazd: kostka brukowa _—
- brak placu zabaw

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s D 0Gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku — Ratusz Sasiedztwo budynku — ul. Rynek 17
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TWARDOGORA

Adres:

UL. SIENKIEWICZA 2

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3
- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 100 m
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

2

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 g

NEY

ul. Slenkiewicza 2

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku — ul. Sienkiewicza 5

Front budynku
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TWARDOGORA

Adres:

UL. SIENKIEWICZA 5

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3
- ilos¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 100 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- garaze 1 parking na posesji

Legenda
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s D 0Gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

Garaze

Sasiedztwo budynku — ul. Sienkiewicza 2

Podworko, parking

Strona
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TWARDOGORA

Adres: UL. SIENKIEWICZA 8 J34

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2
- ilos¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 150 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 450 m
- dojazd: kostka brukowa

- brak placu zabaw

- garaze 1 parking na posesji

ul. Sienkiewicza &

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s Dr 0 g
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku Front budynku

Sasiedztwo budynku — ul. Sienkiewicza 2, 5 Sasiedztwo budynku — Sienkiewicza 5
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TWARDOGORA

Adres:

UL. WIELKOPOLSKA 7 J35

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilo$¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 300 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

. Wielkopolska 7

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s D 0Gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

zty

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty

podworka:

Sasiedztwo budynku — kosciot Sasiedztwo budynku — park
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TWARDOGORA

Adres: UL. WIELKOPOLSKA 19 J36

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 2
- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 300 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 450 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki przydomowe na posesji

ul. Wielkopolska 19

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S

E Analizowany budynek

Zabudowa sasiednia

1. _-| Dziatka

m— Drogi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Podworko, komorki przydomowe

0 S

Sasiedztwo budynku — ul. Wielkopolska 20, 22 Wijazd na posesje

Strona
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TWARDOGORA

Adres:

UL. WIELKOPOLSKA 20, 22 J37

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynkach: 1
- ilos¢ lokali w budynkach: 7

- powierzchnia dziatki: ok. 1200 m®
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- ogrodki i komorki przydomowe na
posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

w mm@kmu 2

- _—| Dziatka

s D 0Gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Front budynku — ul. Wielkopolska 20 Ogrodki i komorki przydomowe, podworko
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TWARDOGORA

Adres: UL. WIELKOPOLSKA 48

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 300 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 700 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

N

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

J38

. Wielkopolska 48

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Inwentaryzacja fotograficzna

NS~

Front budynku

Komorki przydomowe, parking

Podworko
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TWARDOGORA

Adres: UL. WROCEAWSKA 11, 13, 15, 17 J39

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynkach: ,,117,
»177—1,,13”, 157 -2 B T
- ilogé lokali w budynkach: 12 B
- powierzchnia dziatki: ok. 2000 m®

- wpis do rejestru zabytkow: ,,117, ,,17” ‘
—tak, ,,13”,,,15” — nie )
- odleglto$¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw
- komoérki przydomowe na posesji
- mozliwos¢ parkowania na posesji D @

Legenda S r
D Analizowany budynek =
D Zabudowa sasiednia

1 _1Dzialka

e Drogi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

= s

Front budynku — ul. Wroctawska 17 Podworko, komorki przydomowe, parking
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TWARDOGORA

Adres:

UL. WROCLAWSKA 14

J40

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 850 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegtos¢ do centrum: ok. 400 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- komoérki przydomowe na posesji

- mozliwos¢ parkowania na posesji

N

Legenda S

ul. Wroclawska 14

0

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
: _- _-I Dziatka

e Dr0gi

= Cha

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposob zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

-

&2

Komorki przydomowe, parking

Sasiedztwo budynku — Wroctawska 13, 15
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TWARDOGORA

Adres: UL. WROCLAWSKA 32 J41

Specyfika nieruchomosci: :
- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 1
- ilo¢ lokali w budynku: 3 © i
- powierzchnia dziatki: ok. 1000 m®
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 550 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- ogrodki i komorki przydomowe

ul. Wodaws ka

- mozliwos¢ parkowania na posesji

N

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania bardzo dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

—|

- . ———

Komorki przydomowe, parking Ogrodki przydomowe
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WIAZOW

I Zielen
- Zabudowa przemystowa

Zabudowa miesZkaaiiEs e e |Vloters

150 300 450 600

Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej  brak budynkéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (adres): wielorodzinnej stanowigcych wlasnos¢ Gminy
Wiazéw

Gmina posiada jedynie pojedyncze mieszkania
komunalne w budynkach Wspélnot

Mieszkaniowych

Rynek Park w centrum miasta

Strona

120



ZMIGROD

ROD U
N
+
Legpnda S
Wiasno$é Gminy Zmigréd

Srédmiescie

- _, { = Drogi
1 o Y A et Rzeka
H I NL T mumds Linia kolejowa
i "~ Woda
, i " Zieleri
I - a \, " Zabudowa mieszkaniowa
‘ i :‘ 0 & {'1.'30 . * Zabudowa przemystowa
Budynki komunalne zabudowy mieszkaniowej ul. Mickiewicza 8
wielorodzinnej (adres): ul. Poprzeczna 1

ul. Rybacka 28

ul. Spéldzielcza 3

ul. Sw. Jana Pawla I1 7
ul. Sw. Jana Pawla II 16
ul. Sw. Jana Pawla II 17
ul. Sw. Jana Pawla II 19a
ul. Sw. Jana Pawla II 35

Park w centrum miasta
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ZMIGROD

Adres: uL. MICKIEWICZA 8

Specyfika nieruchomosci: - B
- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 2 B
- ilo$¢ lokali w budynku: 3

- powierzchnia dziatki: ok. 100 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 600 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

ul.Adama Mickiewicza

: _- _-| Dziatka

e Dr0gi

‘(
J
/
L
- mozliwos¢ parkowania na posesji ﬂ
- ogrodki dziatkowe D dﬂ
I
&)
.
Al |
=l
&l
- |
&)

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny: dobry
Sposob zagospodarowania i wykorzystania dobry
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

{1y

H = &r._j‘v ﬁ - % :
Zaplecze budynku Zaplecze budynku
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ZMIGROD

Adres:

UL. POPRZECZNA 1

Specyfika nieruchomosci:

- ilo§¢ kondygnacji w budynku: 1
- iloé¢ lokali w budynku: 2

- powierzchnia dziatki: ok. 150 m?
- wpis do rejestru zabytkow: nie

- odleglto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na ulicy

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s D 0Gi

L2

ul. Poprzeczna 1

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

podworka:

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

zty

Front budynku

Front budynku

Sasiedztwo budynku
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ZMIGROD

Adres:

UL. RYBACKA 28

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- ilo$¢ lokali w budynku: 1

- powierzchnia dziatki: ok. 300 m?
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie

- odlegtos¢ do centrum: ok. 200 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania w okolicy

Legenda
E Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 g

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

podworka:

Sposob zagospodarowania i wykorzystania

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

Podworko

Front budynku
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ZMIGROD

Adres:

UL. SPOLDZIELCZA 3

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- ilos¢ lokali w budynku: 5

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odleglto$¢ do centrum: ok. 200 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji
- modernizacja ze srodkow UE

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sasiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 gi

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

podworka:

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania

zty

Inwentaryzacja fotograficzna

)

.

Zaplecze budynku

Podworko
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ZMIGROD

Adres:

UL. SW. JANA PAWEA 117 L5

Specyfika nieruchomosci:

- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 3

- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m?

- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 100 m

- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

- wsp6lne wnetrze dla kilku budynkéw

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

e Dr0gi

£ ul. S$w. Jana Pawta I 7

— &

pu
| L/ [

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

bardzo dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania
podworka:

dobry

Parking

Zaplecze budynku

Sasiedztwo budynku
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ZMIGROD

Adres: UL. SW. JANA PAWEA 11 16 L6

Specyfika nieruchomosci: )
- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 1 B, 4 —
- ilo$¢ lokali w budynku: 1 f ‘ )

- powierzchnia dziatki: ok. 200 m? “ [

- wpis do rejestru zabytkow: tak J‘
- odlegtos¢ do centrum: ok. 150 m “
- dojazd: asfalt Bliie.
- brak placu zabaw

- mozliwos$¢ parkowania na posesji
- wspolne podworko dla kilku

budynkow
N
Legenda S

D Analizowany budynek

D Zabudowa sgsiednia

1 _ _1Dziatka

s D 0Gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: zty
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Zaplecze budynku Wspolne podworko dla kilku budynkow
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ZMIGROD

Adres:

Specyfika nieruchomosci:

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2

- iloé¢ lokali w budynku: 4

- powierzchnia dziatki: ok. 300 m?
- wpis do rejestru zabytkow: tak

- odlegto$¢ do centrum: ok. 100 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

UL. SW. JANA PAWEA 11 17

Legenda S
D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia
:_- _-I Dziatka

s Dr 0 g

Ocena nieruchomosci

Stan techniczny:

dobry

Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty

podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

A

Zaplecze budynku

Sasiedztwo budynku — ul. Sw. JP II 19a
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ZMIGROD

Adres: UL. SW. JANA PAWEA 11 19A LS8

Specyfika nieruchomosci: T 4
| ‘J ;alf§§4Janammu19a

- illo$¢ kondygnacji w budynku: 2 ‘w |
- ilo$¢ lokali w budynku: 3 | ]
- powierzchnia dziatki: ok. 250 m? ‘f‘ .

- wpis do rejestru zabytkow: nie |
- odlegto$¢ do centrum: ok. 150 m
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos¢ parkowania na posesji

Legenda S

D Analizowany budynek
Zabudowa sgsiednia

|- _- _-I Dziatka

s D 0Gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Zaplecze budynku Sasiedztwo budynku — ul. Sw. JP II 17
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ZMIGROD

Adres: UL. SW. JANA PAWEA 11 35

[ L. $w. Jana Pawia 11 35

Specyfika nieruchomosci: |

- ilo$¢ kondygnacji w budynku: 2 A A
- ilo$¢ lokali w budynku: 1 “

- powierzchnia dziatki: ok. 100 m? r ’
- wpis do rejestru zabytkoéw: nie ‘

- odlegto$¢ do centrum: ok. 250 m 4=
- dojazd: asfalt

- brak placu zabaw

- mozliwos$¢ parkowania na poses;ji

Legenda S

D Analizowany budynek

Zabudowa sgsiednia

: _- _-I Dziatka

s Dr0gi
Ocena nieruchomosci
Stan techniczny: dobry
Sposdb zagospodarowania i wykorzystania zty
podworka:

Inwentaryzacja fotograficzna

Sasiedztwo budynku Sasiedztwo budynku
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