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1. Stownik pojec

GUS — Gtéwny Urzad Statystyczny
NSP — Narodowy Spis Powszechny

PAPI — (z ang.) Paper and Pencil Interview — tradycyjny wywiad kwestionariuszowy, w ktorym
ankieter uzywajgc papierowego kwestionariusza wywiadu odczytuje respondentowi pytania

i recznie zapisuje odpowiedzi, ktére wtdrnie kodowane sg do komputerowej bazy danych.

Obszar rewitalizowany - czes¢ obszaru Stupska, na ktéorym prowadzone beda dziatania
rewitalizacyjne w oparciu o Gminny Program Rewitalizacji. Obszar rewitalizowany zostat
wyznaczony Uchwatg nr XXII/276/16 Rady Miejskiej w Stupsku i obejmuje tereny

Srédmiescia, miasta lokacyjnego i Podgrodzia.

Obszar rozwojowy (teren rozwojowy) — wydzielony obszar stanowigcy cze$¢ obszaru

rewitalizacji.

Lokal — (za GUS) wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg
zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych lub wykorzystywane sg zgodnie z przeznaczeniem
na cele inne niz mieszkalne. W raporcie termin lokal stosowany jest zamiennie z pojeciem

mieszkanie.

Mieszkania stanowigce wtasnos¢ gminy — (za GUS) mieszkania znajdujgce sie w budynkach
stanowigcych w catosci wiasnos¢ gminy oraz mieszkania bedgce wtasnoscia gminy, ale
znajdujace sie w budynkach stanowigcych nieruchomosci wspdlne, tj. mieszkania, ktore stuzg
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ogdtu mieszkancow gminy, pozostajgce w zarzadzie
komunalnej jednostki organizacyjnej specjalnie powotanej do zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi gminy lub pozostajgce w bezposrednim zarzadzie urzedu gminy; stanowigce
wtasnos¢ Skarbu Panstwa, ale zarzgdzane przez gmine; przekazane gminie, ale pozostajace
w dyspozycji jednostek uzytecznosci publicznej, jak: ZOZ, jednostki systemu oswiaty, nauki,
kultury itp., stuzgce gtdwnie zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych pracownikow tych

jednostek.



Mieszkania socjalne — (za GUS) mieszkanie nadajgce sie do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé mniejsza niz 5 m kw., a w przypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m kw., przy czym lokal ten moze by¢

o obnizonym standardzie.

Mieszkania stanowigce wtasnos¢ osob fizycznych — (za GUS) mieszkania, do ktérych prawo
wtasnosci posiada osoba fizyczna (jedna lub wiecej, np. wspdétmatzonkowie), przy czym

osoba ta moze by¢ wtascicielem catej nieruchomosci, na ktdrej potozone jest mieszkanie.

Mieszkania stanowigce wiasnos¢ spoétdzielni mieszkaniowych — (za GUS) mieszkania
znajdujgce sie w budynkach stanowigcych witasnos¢ lub wspotwtasnosé spoétdzielni
mieszkaniowej, z wyjatkiem mieszkan, dla ktérych na mocy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych zostato ustanowione prawo odrebnej wtasnosci na rzecz

jednej lub kilku oséb fizycznych.

Mieszkania TBS — (za GUS) mieszkania znajdujgce sie w budynkach bedgcych wtasnoscia
podmiotu prawnego, ktéry w swojej nazwie ma wyrazy "towarzystwo budownictwa
spotecznego" lub skrot "TBS", bez wzgledu na fakt partycypowania w kosztach budowy
budynku innego podmiotu (gminy, spoétdzielni mieszkaniowej, zaktadu pracy) w zamian za

uzyskanie mieszkan (na zasadzie najmu) dla wskazanych przez te podmioty oséb trzecich.

Mieszkania stanowigce wtasnos¢ zaktadow pracy — (za GUS) mieszkania bedgce w catosci

wtasnoscig zaktadu pracy.

Budynki wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Stupsk — budynki wspdlnot

mieszkaniowych, w ktdrych znajdujg sie lokale stanowigce wtasnosé miasta Stupsk.

Rewitalizacja — kompleksowy proces rozumiany zgodnie z zarysem teoretycznym

zaprezentowanym w raporcie.



2. Wstep

Celem niniejszego opracowania byta analiza rynku mieszkaniowego oraz diagnoza spoteczno-
gospodarcza miasta Stupska wraz ze szczegdlnym uwzglednieniem terendéw poddanych

rewitalizacji.

Rewitalizacja to zgodnie z art. 2 ust. 1 Ustawy o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréow zdegradowanych, prowadzony
w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci,
przestrzeni i gospodarki, skoncentrowany terytorialnie, prowadzony przez interesariuszy

rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji.1

Rewitalizacja i zwigzane z nig dziatania wpisujg sie w Krajowg Strategie Rozwoju
Regionalnego 2010-2020, a takze Koncepcje Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

Jest to réwniez wazny aspekt Krajowej Polityki Miejskiej 2023.

Zgodnie z uchwatg nr XXVI/318/16 Rady Miejskiej w Stupsku przyjetg w dniu 28 czerwca
2016 roku rozpoczety sie prace zwigzane z opracowaniem Gminnego Programu Rewitalizacji
Miasta. Program rewitalizacji dla miasta zostat przygotowany w odniesieniu do ustalen
Uchwaty nr XXI1/276/16 Rady Miejskiej w Stupsku z dnia 30 marca 2016. Rewitalizacja

obejmie trzy obszary:

= Srédmiescie,
= Podgrodzie,

= Stare Miasto.

Niniejszy raport stanowi czes¢ dziatan majacych na celu wzmocnienie potencjatu spoteczno-
gospodarczego obszaru rewitalizacji, a takze eliminacje negatywnie postrzeganych zjawisk
spotecznych i gospodarczych — przede wszystkim w aspekcie mieszkaniowym. Podstawowym
celem prowadzonej analizy jest rozpoznanie sytuacji na rynku nieruchomosci miasta

Stupska w zakresie budownictwa mieszkaniowego, ze szczegélnym uwzglednieniem

'Dz. U. 2015, poz. 1777



charakterystyki obszaru wyznaczonego do rewitalizacji na tle sytuacji catego miasta i jego

obszaru funkcjonalnego (zwtaszcza w kontekscie trendow demograficznych).

Prezentowany dokument realizuje wspomniany cel poprzez:

= analize struktury nieruchomosci na terenie Miasta Stupska,
= identyfikacje terendw rozwojowych, na ktérych mozliwe bedzie wprowadzenie

budownictwa mieszkaniowego, w tym komunalnego.

Jednoczesnie w ramach kazdego z obu wskazanych wyzej zagadnien realizowane s3 cele
szczegdtowe. W przypadku analizy struktury nieruchomosci na terenie Miasta Stupska

przygotowano analize nastepujacych zagadnien szczegdtowych:

= analiza liczby budynkéw mieszkalnych z podziatem na budynki komunalne,
zarzadzane przez wspodlnoty mieszkaniowe, zarzadzane przez spoétdzielnie
mieszkaniowe, pozostate,

= analiza liczby lokali w w/w nieruchomosciach, w przypadku lokali komunalnych
z wyodrebnieniem lokali socjalnych,

= analiza koncentracji budynkéw i lokali na obszarze rewitalizowanym Miasta (mapa) —
ze szczegolnym uwzglednieniem nieruchomosci w 100% Miasta oraz nieruchomosci
z udziatem Miasta,

= liczby oséb zamieszkujgcych poszczegdlne formy budownictwa w w/w obszarach, ze

wskazaniem liczby oséb zamieszkujgcych lokale komunalne w tym socjalne.

Natomiast w ramach identyfikacji terendw rozwojowych podjeto nastepujgce zagadnienia:

= opis zasobu pod katem nieruchomosci najbardziej cennych architektonicznie (obiekty
w rejestrze i ewidencji budynkdw oraz uktady urbanistyczne),

= inwentaryzacja miejsc, gdzie mozliwe bedzie dogeszczenie zabudowy, badz
zastgpienie istniejgcej — wprowadzenie np. budownictwa mieszkaniowego/w tym
komunalnego,

= wskazanie lokalizacji lokali uzytkowych.



Raport powstat na bazie danych zastanych oraz badan pierwotnych, ktore pozwolity na
pozyskanie wiedzy o stanie nieruchomosci mieszkaniowych na obszarze Stupska.
Przeprowadzona w kolejnych rozdziatach analiza dostarcza informacji na temat m.in. liczby
oraz struktury wifasnosciowej lokali mieszkaniowych, a takze standardéw wyposazenia
mieszkan znajdujgcych sie na obszarze rewitalizacji w podstawowe media. W swojej
strukturze uwzglednia takze koniecznos¢ identyfikacji modelu rodzin zamieszkujgcych obszar

rewitalizacji, a takze okresla zapotrzebowanie na mniejsze lokale mieszkalne.

Mapa 1 Podziat Stupska na jednostki urbanistyczne
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Zrédto: Gminny program rewitalizacji miasta Stupska 2017 — 2025+

Dalsza czes¢ raportu rozpoczyna sie od charakterystyki obszaru rewitalizacji, bazujacej
zaréwno na pozostatych dokumentach rewitalizacyjnych Miasta Stupska, jak i wykorzystujgc
rezultaty badan przeprowadzonych z mieszkaricami wskazanego obszaru. Podkresli¢ tez

nalezy, ze wybrane rozdzialy rozpoczynajg sie krotkim omdwieniem uwarunkowan



makroekonomicznych lub sytuacji panujgcej w Stupsku. Whnioski dotyczgce poziomu makro
lub mezo, a takze wyprowadzone z wywiaddw zrealizowanych wsréd cztonkdw spotecznosci
lokalnej sg porownywane z rezultatami analiz przeprowadzonych w odniesieniu do obszaru
rewitalizacji badz wybranych jego fragmentéow (tam gdzie byto to wymagane przez
Zamawiajgcego szczegétowa analize skoncentrowano na trzech fragmentach obszaru
rewitalizacji: 1 — Stare Miasto, 6 — rejon ul. Dtugiej oraz 8 — rejon ul. Wojska Polskiego.
Fragmenty te sg w dalszej czesci raportu okreslane mianem terenéw rozwojowych obszaru
rewitalizacji (tereny rozwojowe znajduja sie na obszarze rewitalizacji). Dzieki temu mozliwe
byto uszczegétowienie rekomendacji i wnioskdéw, ktdre wskazujg dziatania jakie powinny
zosta¢ podjete przez samorzad w celu aktywizacji spoteczno-gospodarczej obszaru

rewitalizacji.



3. Metodologia analizy mieszkaniowej

Zwazywszy na zakres przedmiotowy projektu zastosowana zostata triangulacja
metodologiczna. Takie podejscie umozliwito uchwycenie réinych aspektéw badanego
przedmiotu, pozwolito tez wykorzysta¢c mocne strony kazdej metody przy wzajemnej
neutralizacji ich stabosci. Uzyskany w ten sposéb materiat z jednej strony pozwolit na
statyczng analize danych, z drugiej zas umozliwit zebranie pogtebionych informacji

o charakterze wyjasniajgcym.

Rysunek 1 Triangulacja metodologiczna

frodta
informagji

metody
badawcze

Zrédto: ASM-Centrum Badari i Analiz Rynku Sp. z o.o.

Idea triangulacji rozumiana jest jako zwielokrotnienie:

= metod i technik badawczych,
= 7rédet informac;ji,

= perspektyw badawczych osdb realizujgcych badanie.

Triangulacja metod i technik badawczych polega na zwielokrotnieniu stosowanych technik
badawczych. W ramach przedmiotowego projektu Wykonawca przeprowadzit analize desk

research oraz zrealizowat badanie PAPI.

Triangulacja Zrodet informacji polega na wykorzystywaniu i poréwnywaniu danych

pochodzgcych od rdznych osdb, z réinych miejsc i czasu. W przedmiotowych projekcie



zwielokrotnione zostang nie tylko zrédta pierwotne, ale réwniez wtérne poprzez eksplikacje
pozyskanych danych i informacji pochodzgcych z réznych instytucji, urzedéw oraz z réznych,

wczesniej opublikowanych opracowan naukowych.

Triangulacja analityczna polega na zrdznicowaniu i porédwnaniu wynikéw, do ktérych
dochodzi wielu badaczy. Dzieki temu pozyskane informacje interpretowane s3g
z wykorzystaniem réznych dziedzin wiedzy. Zespét ASM - Centrum Badan i Analiz Rynku
poréwnuje tym samym dane wykorzystujgc wiedze socjologiczng, ekonomiczng,

geograficzng i statystyczna.
W celu realizacji zadania badawczego wykorzystane zostaty ponizsze techniki badawcze:

= analiza danych zastanych (desk research),

= badanie PAPI.

Desk research to technika badawcza opierajaca sie na analizie danych zastanych, nazywana
rowniez analizg danych wtdérnych. To metoda badan stuzgca zebraniu i analizie danych
dotyczacych wybranego problemu bez koniecznosci podejmowania pracy ,w terenie”.
Pomocne sg dane udostepniane na specjalng prosbe przez rozmaite instytucje, takie jak
urzedy statystyczne, jednostki samorzadu terytorialnego, czy organizacje branzowe.
Wszystkie materiaty przed wigczeniem do badan zostajg poddane sprawdzeniu pod katem
ich rzetelnosci, wiarygodnosci i aktualnosci. Desk research zapewnia spojrzenie na problem

z wielu perspektyw ze wzgledu na korzystanie z réznych zrédet danych.

Proces badawczy przedmiotowego projektu rozpoczat sie od etapu analizy danych zastanych

(desk research). Proces zbierania i analizy danych przebiegat w nastepujgcych etapach:

Schemat 1 Schemat analizy danych desk research

gromadzenie danych weryfikacja danych analiza materiatu empirycznego

Zrédto: ASM-Centrum Badari i Analiz Rynku Sp. z o.o.
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W ramach analizy desk research Wykonawca zgromadzit i poddat pogtebionej analizie dane

pochodzace z réznych zrédet, a w tym przede wszystkim:

= dane statystyczne pochodzace z Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w tym m.in.
informacje pochodzace z publikacji:

o Ludnos$é, ruch naturalny i migracje w wojewddztwie pomorskim w 2015 r.,

o Mieszkania w wojewddztwie pomorskim. Narodowy Spis Powszechny
Ludnosci i Mieszkan 2011,

o Gospodarstwa domowe i rodziny w wojewddztwie pomorskim.
Charakterystyka demograficzna. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i
Mieszkan 2011,

o Ludno$¢ i gospodarstwa domowe w wojewddztwie pomorskim. Stan i
struktura spoteczno-ekonomiczna. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i
Mieszkan 2011,

o Zamieszkane budynki w wojewddztwie pomorskim. Narodowy Spis
Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011,

= Strategia Rozwoju Wojewddztwa Pomorskiego 2020,

= Gminny Program Rewitalizacji Miasta Stupska 2017-2025+,

= Strategia Rozwoju Miasta Stupska 2016-2022,

= Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego miasta
Stupska,

=  Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach 2017 —
2021,

= Woykaz obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla
miasta Stupska,

=  Program opieki nad zabytkami wojewddztwa pomorskiego na lata 2016-2019,

= Wieloletni Program Inwestycyjny Miasta Stupska na lata 2017-2020,

= dane przekazane przez Urzagd Miasta Stupska oraz Przedsiebiorstwo Gospodarki

Mieszkaniowej w Stupsku.

Paper and Pencil Interview (PAPI) - jest to tradycyjna technika polegajaca na

przeprowadzaniu wywiadow z respondentami z wykorzystaniem papierowej ankiety

11



(kwestionariusza badawczego). Pytania kwestionariuszowe do takich badan majg charakter
zamkniety lub poéfotwarty (pytania z gotowymi odpowiedziami, tak zwang kafeterig
odpowiedzi, ktorg ankieter odczytuje lub nie odczytuje respondentowi i mozliwoscig
uzupetnienia kafeterii o wskazania w niej niezawarte, czyli tak zwane inne, jakie?) oraz
otwarty (pytania, w ktdérych respondent samodzielnie udziela odpowiedzi, bez wsparcia
kafeterii). Pytania otwarte umozliwiajg zdobycie pogtebionych informacji, z kolei za pomoca

pytan zamknietych mozliwe jest stworzenie statystyk i ilosciowa analiza danych.

Badanie PAPI zostato zrealizowane na prébie N=102 mieszkancéw Stupska zamieszkujgcych

tereny poddane rewitalizacji.

12



4. Obszar rewitalizacji miasta Stupska — ogdlna charakterystyka

Mapa 2 Granice obszaru rewitalizacji Stupska

e

\,—
\ 25 =]

=\ o
i
L

Stupsk

Wydzial Polityki Przestrzennej
Wydzial Zarzadzania Funduszami

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Miasta Stupska 2017-2025+

Rewitalizacja i zwigzane z nig dziatania mozna uznac za jeden z kluczowych elementow
rozwoju wspotczesnych miast. Jej zadaniem jest stymulowanie rozwoju spoteczno-

gospodarczego, przywrdcenie tadu przestrzennego oraz zwiekszenie atrakcyjnosci obszaru.

Obszar rewitalizacji zostat wyznaczony Uchwatg Rady Miejskiej w Stupsku nr XX111/276/16
z dnia 30.03.2016, a ustalenie jego granic zostato przeprowadzone na podstawie zapisow
ustawy o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r. oraz w zgodnosci z wytycznymi Urzedu
Marszatkowskiego Wojewddztwa Pomorskiego, dotyczgcymi programowania przedsiewziec

rewitalizacyjnych  w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
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Pomorskiego na lata 2014-2020. Potwierdzenie spetnienia przez obszar rewitalizacji
przestanek ich wyznaczenia wskazanych w art. 9 i 10 ustawy o rewitalizacji okre$la Raport

z delimitacji obszaréw zdegradowanych dla Miasta Stupska.’

Obszar rewitalizacji miasta Stupsk zamieszkuje ok. 24 % ludnosci miasta, a jego powierzchnia
wynosi ok. 272 ha, co stanowi ok. 6,30 % powierzchni miasta. Obszar ten stanowi szeroko
rozumiane centrum miasta, zajmujac takze geograficznie srodek struktury miejskie;j.
Niemal potowa zagospodarowanego terenu obszaru rewitalizacji petni funkcje
mieszkaniowa (42% budownictwo wielorodzinne, 6% budownictwo jednorodzinne).
W jego sktad wchodzi teren Srédmiescia, Podgrodzia oraz Starego Miasta, na ktéry sktadaja
sie nastepujgce ulice: Towarowa, Sobieskiego, Szczecirska, bocznica kolejowa do ulicy
Lutostawskiego, Szymanowskiego, Rybacka, Moniuszki, Prosta, Zamkowa wraz z Wysp3g
Mtynska, Garncarska, prof. Lotha, Raszynska, Lipowa, Druyffa, Obroicéw Wybrzeza, Josepha,
Kaszubska, Kosciuszki, Przechodnia, Kilinskiego, Wandy, Tramwajowa, Poniatowskiego oraz

Niemcewicza.

Wskazane do rewitalizacji obszary charakteryzujg sie duzg koncentracjg negatywnych zjawisk
spotecznych, gospodarczych, przestrzenno-funkcjonalnych i technicznych. Szczegétowy opis
sposobu  delimitacji jednostek urbanistycznych na obszarze Miasta Stupska
z uwzglednieniem ich charakterystyki spoteczno-gospodarczej wskazano w Raporcie

z delimitacji obszarow zdegradowanych dla Miasta Stupska.

Do sporzadzenia delimitacji obszaréw zdegradowanych podlegajgcych rewitalizacji, przyjeto
analize poréwnawczg jednostek urbanistycznych, opartg na zestawie wskaznikow
czastkowych oraz syntetycznych wskaznikdw degradacji pozwalajagcg na obiektywne
okreslenie stopnia zrdinicowania rozwoju spoteczno-gospodarczego poszczegdlnych
obszaréw miasta. Wykorzystanie wskaznikdw obowigzkowych (na tle $rednich wartosci
w regionie) oraz wskaznikow fakultatywnych (odniesionych do $rednich wartosci na catym
obszarze miasta) miato na celu pozyskanie petnego obrazu, dotyczacego wszystkich
jednostek urbanistycznych miasta i wskazanie tych, na terenie ktérych wystepuja najwieksze

problemy zwigzane z wykluczeniem oraz predysponowanych do objecia kompleksowymi

Zwww. stupsk.pl
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przedsiewzieciami rewitalizacyjnymi. Przyjete wskazniki zostaty przypisane trzem
podsystemom: spotecznemu, gospodarczemu oraz przestrzenno-
funkcjonalnemu/technicznemu. Jednoczesnie zaproponowane wskazniki spetniajg kryteria
ustawowe. Urzad Miejski w Stupsku dodatkowo przeprowadzit analize kilkunastu kolejnych
czynnikéw, obejmujacych takie aspekty, jak: aktywno$é¢ obywatelska, edukacja (w tym:
promocja do nastepnych klas, wyniki egzamindw), rozmieszczenie form wsparcia
oferowanego przez Miejski Os$rodek Pomocy Rodzinie, rozmieszczenie dziatalnosci

gospodarczych.

Wsrod wskaznikow odnoszgcych sie do przedmiotu niniejszego raportu, tj. analizy
nieruchomosci mieszkalnych wyznaczono wskazniki przestrzenno-funkcjonalne/techniczne,

dwa obowigzkowe i cztery fakultatywne.

Ostatecznego wskazania obszarow o najmniej korzystnych wartosciach wskaznikéw,
wytypowanych do dalszych prac w ramach Gminnego Programu Rewitalizacji dokonano
syntetyzujgc obszary kryzysowe, wyznaczone na bazie wskaznikow obligatoryjnych oraz
obszaréw wyznaczonych na bazie wskaznikéw fakultatywnych, wskazujgc w pierwszej
kolejnosci te jednostki urbanistyczne, ktére w obu kategoriach uznane zostaty za kryzysowe,
w drugiej za$ kolejnosci te, ktdre uznane zostaty za kryzysowe w czesci obligatoryjne;.
W efekcie wyznaczono 6 obszaréw kryzysowych preferowanych do ujecia w Gminnym
Programie Rewitalizacji, dla ktérych planowane powinny byé réznego rodzaju interwencje,
niekoniecznie jednak w ramach rewitalizacji. Obejmujg one jednostki urbanistyczne

o numerach 1-3 oraz 6-10.
W strukturze obszaru rewitalizacji wyodrebni¢ mozna trzy struktury nadrzedne:

= centralng strukture miasta lokacyjnego, wyodrebniong miejskimi plantami,
z kwadratowym rynkiem i sgsiadujgcym mniejszym placem — Placem Mariackim oraz
siatka ulic opartych o cigg wschdd — zachdd (ulice: Kowalska i Nowobramska) i pétnoc
- potudnie (ulice: Grodzka i Mostnika). Kwartaty zabudowy, dostosowane ksztattem
do przebiegu obwarowan miejskich, zostaty wtdrnie znieksztatcone w wyniku

powojennej odbudowy,
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= struktury ,obrzeine”: Podgrodzia i Srédmiescia, z doé¢ typowa dla zatozen XIX —
wiecznych osiedli zabudowy kwartatowej strukturg przestrzenng, opartg o regularng
siatke ulic, przecinajgcych sie wiekszosci przypadkédw pod katem prostym,
wyznaczajacych kwartaty pierzejowej zabudowy, z przestronnymi wnetrzami

(najwieksze podwadrza przekraczajg powierzchnie 4,5 ha).

Mapa 3 Kwartaty zabudowy obszaru rewitalizacji Stupska

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji miasta Stupska 2017 — 2025+

Gestos$¢ zabudowy w kwartatach obszaru rewitalizacji wynosi okoto 46%. Dla obszaru
Srédmiescia i miasta lokacyjnego wskaznik ten ksztattuje sie na poziomie 50-52%, a dla
obszaru Podgrodzia na poziomie okoto 41%, co wigze sie gtéwnie z duzymi przestrzeniami
porozbiérkowymi i niezagospodarowanymi w rejonie ulic: Sktodowskiej — Curie, Dgbrowki,
Sierpinka i $w. Piotra. Jednoczeénie, omawiany wskaznik, nawet na obszarze Srédmiescia, nie
nalezy do najwyzszych dla tego typu struktur przestrzennych. Przyczynia sie do tego dos¢

nietypowy dla zabudowy pierzejowej z przetomu XIX i XX w. brak oficyn i zabudowy

substandardowej. Wptywa na to réwniez modernistyczny charakter zabudowy potudniowej

16



czesci Starego Miasta, sktadajacej sie z luzno rozlokowanych w zieleni budynkéow
wielorodzinnych. Bez watpienia, sytuacja ta pozwala na zagospodarowanie wnetrz
kwartatow na przestrzenie integrujgce mieszkarncéw i tworzenie matych enklaw zieleni na

obszarach wykazujacych olbrzymi deficyt zieleni parkowe;j.

Na omawianym obszarze wyrdznic mozna dwa rodzaje struktur mieszkalnictwa
wielorodzinnego: budynki wielorodzinne (tzw. bloki), ktére stanowig okoto 10% powierzchni
obszaru rewitalizacji i kamienice. S3 to zwykle 4-kondygnacyjne kamienice z lokalami
uzytkowymi w parterach. Poza lokalami uzytkowymi w budynkach mieszkalnych, niemal %
obszaru rewitalizacji zajeta jest pod prowadzenie ustug i handlu, oswiaty, kultury,
administracji, zdrowia, obiektéw sakralnych. Obszar rewitalizacji charakteryzuje sie duzym
zroznicowaniem funkcji, charakterystycznym dla dzielnic sréodmiejskich i staromiejskich.

Kamienice tworzg zwartg zabudowe, tgczacg funkcje mieszkaniowe z ustugowymi.

4.1 Sytuacja spoteczno-gospodarcza na terenach rozwojowych obszaru rewitalizacji

Szereg probleméw spoteczno-gospodarczych, ktére zdiagnozowano na etapie delimitacji
obszaru rewitalizacji, a takze zidentyfikowano poprzez wywiady z mieszkancami Stupska,
znajduje swoje odzwierciedlenie na tzw. terenach rozwojowych, ktére ulokowane sg
w rejonie Starego Rynku oraz ulic: Wojska Polskiego i Ogrodowej. Rejony w zdecydowanej
wiekszosci pokrywajg sie z fragmentami zaznaczonymi na ponizszej mapie cyframi: 1 (okolice

Starego Rynku), 6 (okolice ul. Dtugiej) oraz 8 (okolice ul. Wojska Polskiego).
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Mapa 4 Obszary problemowe miasta Stupska
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Zrédto: Raport z delimitacji obszaréw zdegradowanych dla miasta Stupska

Jak wskazuje zaprezentowana wyzej mapa, dwa sposréd trzech wyrdznionych fragmentéw

charakteryzujg sie kryzysem zdiagnozowanym na podstawie szeregu obligatoryjnych

i fakultatywnych kryteriow, ktérych szczegétowy opis zamieszczono w Raporcie z delimitacji

obszardéw zdegradowanych dla miasta Stupska. W tym miejscu warto jedynie wspomnie¢, ze

wsrod analizowanych zjawisk uwzgledniono m.in. kwestie bezpieczenstwa, bezrobocia,

aktywnosci pomocy spotecznej, sytuacji demograficznej, aktywnosci gospodarczej, a takze

stanu technicznego budynkéw oraz ich standardu. W ponizszym rozdziale odwotano sie

przede wszystkim do tych kryteridw, ktére wyrdzniaja wybrane do analizy na tle pozostatej

czesci miasta.
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Gestosc¢ zaludnienia w rejonie Starego Rynku oraz ul. Wojska Polskiego oscyluje w granicach
180-200 os./ha, natomiast przy ul. Dtugiej jest to ok. 120 os./ha. Wskazniki te — przy liczbie
mieszkancéw odpowiednio: 2666 os. w okolicach Starego Rynku, 2387 os. w rejonie ul.
Dtugiej oraz 2861 os. w rejonie ul. Wojska Polskiego — lokujg te rejony wsréd obszaréw
o jednej z najwyzszych gestosci zaludnienia. Kwestie te warto wzig¢ pod uwage na etapie
ksztattowania nowej zabudowy, ktdorej pojawienie sie nie powinno powodowaé

znaczacego wzrostu gestosci zaludnienia.

Cecha charakterystyczng wybranych terenéw rozwojowych jest tez odmienna srednia wieku
mieszkancow. Jak pokazuje analiza wskaznika obcigzenia demograficznego (odsetek osdb
w wieku poprodukcyjnym w ogdlnej liczbie ludnosci) przeprowadzona na potrzeby
delimitacji obszaréw zdegradowanych Stupska, sytuacja ksztattuje sie niekorzystnie przede
wszystkim w rejonie Starego Rynku oraz ul. Wojska Polskiego. Obcigzenie demograficzne jest
tam wyzsze anizeli warto$¢ referencyjna dla woj. pomorskiego, co jednak nie wyrdznia
omawianych terendw rozwojowych na tle pozostatych czesci miasta, szczegdlnie
w poréwnaniu z zabudowa wielkoptytowg zlokalizowang poza obszarem rewitalizacji.
Natomiast w rejonie ul. Dtugiej (czyli na terenie rozwojowym oznaczonym numerem 6)
zauwazalna jest sytuacja odwrotna, tj. stosunkowo niskie obcigzenie demograficzne na tle

pozostatej czesci miasta. W chwili obecnej wskaznik ten ksztattuje sie nastepujgco:

= 32,4%: okolice Starego Rynku,
= 14,2%: okolice ul. Dtugiej,

= 16,5%: okolice ul. Wojska Polskiego.

O ile $rednia wieku jest najwyisza w rejonie Starego Rynku, o tyle odsetek oséb
pobierajgcych zasitek pielegnacyjny (w stosunku do ogdlne;j liczby ludnosci w danym rejonie)
okazuje sie wyzszy w rejonie ul. Dtugiej i Ogrodowej, a takze Wojska Polskiego. Wartosci tego

wskaznika ksztattujg sie nastepujgco:

= 4,2%: rejon Starego Rynku,
= 4,9%: rejon ul. Dtugiej,
= 3,7%: rejon ul. Wojska Polskiego.
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Niezaleznie od zrdéznicowania zauwazalnego pomiedzy poszczegdlnymi terenami
rozwojowymi, poruszone zagadnienie stanowi istotne wyzwanie dla polityki rewitalizacyjnej
miasta Stupska, szczegdlnie w aspekcie potencjalnej aktywizacji spotecznej lokatoréw (tj.
wigczania ich w inicjatywy integracyjne oraz dziatania na rzecz przemiany rewitalizowane;j
przestrzeni), a takze zabezpieczenia ich podstaw materialno-bytowych (ze szczegdlnym
uwzglednieniem o0sdb pobierajgcych zasitek pielegnacyjny). Co wiecej, wiek mieszkancéow
traktowaé naleizy jako istotng determinante zapotrzebowania na mniejsze lokale
mieszkalne. Jest to Scisle zwigzane z modelem rodzin, ktére — jak mozna zatozyé — wraz
z biegiem cyklu zycia zmniejszajg swojg liczebnos¢. Oznacza to, ze im wiecej oséb starszych
na danym obszarze, tym wieksze prawdopodobieistwo zwiekszonego zapotrzebowania na
mate lokale mieszkaniowe. Watek ten zostat szerzej oméwiony w dalszej czesci raportu,
ktdra szczegdtowo prezentuje aktualng wielkos¢ mieszkan komunalnych, a takze profil

spoteczno-demograficzny ich najemcéw.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze przeprowadzona inwentaryzacja ujawnita takze inne problemy
spoteczne, ktdre powinny zosta¢ wziete pod uwage w trakcie przygotowywania planu
rewitalizacji uwzgledniajgcego poprawe warunkéw materialno-bytowych mieszkancow.
Problemy te ujawniajg sie przede wszystkim w rejonie ul. Dtugiej i Wojska Polskiego, o czym

Swiadczg przytoczone nizej wskazniki:
= poziom bezrobocia:

o 11,6%: rejon Starego Rynku (poziom powyzej sredniej dla Stupska),

o 17,1%: rejon ul. Dtugiej (jeden z najwyzszych odsetkdéw w miescie— wymagana
jest interwencja uwzgledniajgca dziatania w sferze edukacji oraz diagnozujaca
dopasowanie dotychczasowych kompetencji ludnosci do wymagan rynku
pracy),

o 19,0%: Rejon ul. Wojska Polskiego (jeden z najwyzszych odsetkéw w miescie —
wymagana jest interwencja uwzgledniajgca dziatania w sferze edukacji oraz
diagnozujgca dopasowanie dotychczasowych kompetencji ludnosci do

wymagan rynku pracy).
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= odsetek oséb bezrobotnych z wyksztatceniem gimnazjalnym lub ponizej w ogdlnej

liczbie bezrobotnych:

o 24,7%: okolice Starego Rynku,

o 50,8%: okolice ul. Dtugiej (najwyzszy odsetek w miescie — wymagana jest
interwencja uwzgledniajgca dziatania w sferze edukacji oraz diagnozujaca
dopasowanie dotychczasowych kompetencji ludnosci do wymagan rynku
pracy),

o 34,2%: okolice ul. Wojska Polskiego (wartos¢ niewyrdzniajaca tego obszaru na
tle otoczenia. Mimo to, pozgdane sg w/w dziatania edukacyjne oraz zwigzane

z powrotem mieszkancéw na rynek pracy).

= liczba 0séb korzystajacych z zasitkow:

o 36,3/1000 os.: rejon Starego Miasta,

o 107,7/1000 os.: rejon ul. Dtugiej (najwyzszy odsetek w miescie — wymagana
jest interwencja uwzgledniajgca dziatania w sferze edukacji oraz diagnozujgca
dopasowanie dotychczasowych kompetencji ludnosci do wymagan rynku
pracy),

o 85,6/1000 os.: rejon ul. Wojska Polskiego (jeden z najwyzszych odsetkow
w miescie — wymagana jest interwencja uwzgledniajgca dziatania w sferze
edukacji oraz diagnozujgca dopasowanie dotychczasowych kompetencji

ludnosci do wymagan rynku pracy).

Podobnie jak wskazniki zwigzane z wiekiem, takze poziom bezrobocia, niskie wyksztatcenie
oraz pobieranie zasitkéw swiadczy¢ mogg o koniecznosci zwiekszenia liczby mniejszych
lokali mieszkaniowych, ktorych najem bytby osiggalny — z ekonomicznego punktu widzenia
— dla oséb gorzej sytuowanych (o niskich dochodach). Ostateczne rekomendacje w tym
zakresie uwzglednia¢ jednak muszg liczebnos¢ rodzin zamieszkujgcych tereny rozwojowe.
Tworzenie matych mieszkann nie powinno jednak wigza¢ sie z nadmiernym spadkiem
powierzchni mieszkalnej w przeliczeniu na jedng osobe (w niniejszym raporcie rekomenduje
sie, aby minimalnym standardem byta obecna S$rednia dla wszystkich zasobow

mieszkaniowych Stupska, ktdra wynosi 24,6 m?). Dlatego watek ten jest kontynuowany
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w dalsze] czesci raportu, ktéra zawiera dokfadniejszg analize struktury rodzin na obszarze

rewitalizacji.
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5. Analiza budownictwa mieszkaniowego

Punktem wyjscia analizy budownictwa mieszkaniowego jest ramowe przedstawienie sytuacji
na rynku nieruchomosci mieszkalnych w wojewddztwie pomorskim. W odniesieniu do tej
analizy zostaty przedstawione dane okres$lajgce stan i wyposazenie nieruchomosci
mieszkalnych na terenie miasta Stupsk w podziale na poszczegdlne formy wtasnosci
nieruchomosci. W nastepnej czesci dokonano analizy nieruchomosci mieszkalnych bedacych
w posiadaniu miasta Stupsk, ze szczegdélnym uwzglednieniem nieruchomosci socjalnych.
W kolejnej czesci raportu przygotowano analize nieruchomosci mieszkaniowych na obszarze
wyznaczonym do rewitalizacji, a w ostatniej czesci rozdziatu skoncentrowano sie na

zagadnieniach dotyczgcych wybranych fragmentéw obszaru rewitalizacji.

5.1. Ogodlna analiza mieszkaniowa wojewddztwa pomorskiego

Od kilku lat polski rynek mieszkaniowy przezywa okres znaczgcego ozywienia. Na terenie
catej Polski w 2016 roku oddano do uzytkowania 163 394 mieszkan. Stanowi to
potwierdzenie pozytywnego trendu na rynku mieszkaniowym, bowiem w pordéwnaniu

z rokiem 2015 liczba nowych mieszkan wzrosta o 10,6%.

W wojewddztwie pomorskim w 2016 roku oddano do uzytkowania 13 153 mieszkan, co
Swiadczy o niewielkim spadku dynamiki oddawanych mieszkan w poréwnaniu do roku 2015,

jedynie na poziomie -1,2%.

Tabela 1 Budownictwo mieszkaniowe w wojewodztwie pomorskim w latach 2014-2016

2014 2015 2016
mieszkania oddane, do uzytkowania 10 891 13 182 13 155
mieszkania, ktérych budowe 13 925 13 925 15 527
rozpoczeto
mieszkania na budowe ktérych
wydano pozwolenia lub dokonano 13 532 15 484 19 606

ich zgtoszenia z projektem
Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

W catym wojewddztwie pomorskim w 2016 roku rozpoczeto budowe 15 527 mieszkan.
W pordwnaniu z rokiem 2015 odnotowano wzrost aktywnosci na rynku mieszkaniowym az

o 11,5%. Rok 2016 zakonczyt sie wydaniem 19 606 pozwolen lub dokonanych zgtoszen
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z projektem na budowe mieszkan. Liczba ta oznacza dodatnig koniunkture na rynku

mieszkaniowym —w poréwnaniu do roku 2015, w roku 2016 liczba ta wzrosta o0 26,6%.

Dwa typy budownictwa stanowity 96,3% catkowitej struktury mieszkan oddanych do
uzytkowania w 2016 roku w wojewddztwie pomorskim. Byto to budownictwo: indywidualne
oraz deweloperskie. Najmniejszy udziat w strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania

w 2016 roku miato budownictwo zaktadowe.

Tabela 2 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w wojewoddztwie pomorskim w latach

2014-2016 w podziale na typ budownictwa

Typ budownictwa 2014 2015 2016
indywidualne 4766 5104 4717
spoétdzielcze 253 225 161
deweloperski 5558 7 519 7 952
komunalne 175 192 120
spoteczno-czynszowe 59 108 204
zaktadowe 80 34 1
ogotem 10 891 13 182 13 155

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

W obszarze mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w wojewddztwie pomorskim utrzymuje
sie pozytywna tendencja. Wskaznik dynamiki ilosci mieszkan w budowie w 2016 roku
wyniost 11,5%. Najwiekszg aktywnos$¢ budowlang wykazywali deweloperzy, ktérzy
wygenerowali 57,6% udziatu w zbiorczej strukturze mieszkann w budowie. Duzg aktywnosé
wykazywali réwniez inwestorzy indywidualni, ktérych udziat w ogdélnej strukturze mieszkan,

ktdrych budowe rozpoczeto w 2016 roku wynidst 40,2%.

Tabela 3 Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w wojewddztwie pomorskim

w latach 2014-2016 w podziale na typ budownictwa

Typ budownictwa 2014 2015 2016
indywidualne 4760 5438 6 247
spotdzielcze 85 0 68
deweloperskie 6 447 8281 8 946
komunalne 93 87 138
spoteczno-czynszowe 108 101 68
zaktadowe 32 18 60
ogoétem 11 525 13 925 15 527

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS
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Mieszkania, na budowe ktérych wydano pozwolenia lub dokonano ich zgtoszenia

z projektem w podziale na typ budownictwa przedstawia szczegétowo Tabela 4.

Tabela 4 Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano ich
zgtoszenia z projektem w wojewddztwie pomorskim w latach 2014 - 2016 w podziale na

typ budownictwa

Typ budownictwa 2014 2015 2016
indywidualne 4772 6129 8 280
spétdzielcze 138 26 101
deweloperski 8 257 9235 10 853
komunalne 284 52 222
spoteczno-czynszowe 48 24 0
zaktadowe 33 18 150
ogoétem 13 532 15 484 19 606

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

W przypadku mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano ich zgtoszenia
z projektem niezmiennie od kilku lat trwa dodatnia koniunktura. W roku 2015 wskaznik
dynamiki odnotowano na poziomie 14,4%, za$ w roku 2016 wskaznik ten wzrdst do poziomu
26,6%. Mieszkania przeznaczone na sprzedaz i wynajem wygenerowaty ponad pofowe catej
struktury (wskaznika dynamiki na poziomie 55,4%), podczas gdy pozwolenia/zgtoszenia

z projektem inwestoréw indywidualnych stanowig 42,2% struktury.

5.2. Ogdlna analiza rynku nieruchomosci mieszkalnych miasta Stupsk — stan obecny
i trend do 2020 roku

Wedtug danych GUS® na koniec 2015 roku na terenie miasta Stupsk istniato 5 372 budynkéw
mieszkalnych i 38 521 mieszkan o tgcznej powierzchni 2 279 567 m?2. Jesli chodzi o wiek
zabudowy mieszkaniowe] Stupska, to warto zauwazy¢, ze najwiekszy udziat budynkéow
mieszkalnych powstatych przed 1970 rokiem charakteryzuje centrum i srédmiescie miasta
(poziom wskaznika budynkéw powstatych przed 1970 rokiem w granicach 70-97%). Na
obszarach: Stary Rynek, Partyzantéow, Sierpinek/Sw. Piotra, Mtynska/Drewniana,
Moniuszki/Chopina, Dtuga/laracza, Plac Zwyciestwa/Tuwima, Wojska Polskiego,
Reymonta/Prusa, Niemcewicza/Kopernika, Kossaka/Reja ponad 80% budynkdw

mieszkalnych powstato przed 1970 rokiem, z czego przewaza zabudowa przedwojenna. Stan

? Bank danych lokalnych, dane dla powiat m .Stupsk
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fizyczny tych budynkdw jest wysoce zréznicowany, czesto czynnikiem rdznicujgcym jest stan

prawny budynkéw i typ wtasnosci.

Warto réwniez podkresli¢, ze od 2002 roku w Stupsku nastepuje systematyczne zwiekszenie
zasobu mieszkaniowego. Z roku na rok zaséb mieszkaniowy powieksza sie przecietnie o 277

mieszkan.

Tabela 5 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w budynkach mieszkalnych
i niemieszkalnych w Stupsku w latach 2008 - 2016

Typ_ 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
budownictwa
komunalne 0 96 0 0 48 0 24 0 0
spoteczne 39 0 0 0 0 0 o o0 o0
czynszowe
przeznaczone
na  sprzedaz 0 506 79 57 177 188 158 159 123
lub wynajem
indywidualne 40 64 37 87 53 73 40 130 172

Ogotem 79 666 116 144 278 261 222 289 295
Zrddto: Bank Danych Lokalnych GUS
W ciggu ostatniej dekady najwiekszy naptyw nowych mieszkan odnotowano w 2009 roku,
gdzie sami deweloperzy oddali do uzytkowania az 506 nowych mieszkan. Byt to efekt
inwestycji, ktére miaty swoj poczatek w roku 2008 i wczesniej. Na rynek trafity mieszkania od
m.in.: PBI Kornas z Kotobrzegu, szczecifnskiego SGI Baltis, tréjmiejskiego dewelopera Amaco
oraz SM ,,Dom nad Stupig” i ,Kolejarz”. To, co wydarzyto sie wéwczas na lokalnym rynku
nieruchomosci, byto odzwierciedleniem ogdlnopolskiego boomu inwestycyjnego,
poprzedzajgcego globalny kryzys finansowy. Sytuacja ta byfa réwniez wynikiem wysokiego
popytu na nowe mieszkania w miescie. W samym 2015 roku przybyto 289 nowych mieszkan
w budynkach mieszkalnych. W 2016 roku liczba ta osiggneta 295 mieszkan, przy czym — co
warto podkresli¢ — byt to pierwszy rok, kiedy liczba mieszkan oddanych do uzytku przez
inwestorow indywidualnych przekroczyta liczbe mieszkan przekazanych do uzytkowania

w ramach budownictwa deweloperskiego.

Obie kategorie — budynki indywidualne i deweloperskie — sprawiajg jednak, ze omawiany
wzrost jest efektem rozwoju prywatnego budownictwa. Warto bowiem podkresli¢, ze
systematycznie zmniejsza sie liczba mieszkan zakwalifikowanych do wszystkich pozostatych

form witasnosciowych. Mowa przede wszystkim o przeksztatceniach wtasnosciowych
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mieszkan znajdujacych sie w zasobie komunalnym lub spétdzielczym. Spodziewac nalezy sie
utrzymania wskazanego trendu. Poprawiajgca sie sytuacja materialna oséb korzystajgcych
z zasobu komunalnego powinna sprzyjaé przejmowaniu tego zasobu przez osoby fizyczne.
Podobne zjawisko widoczne bedzie réwniez w przypadku zasobu spétdzielczego, z ktorego

stopniowo wyodrebniaé sie bedg wspdlnoty mieszkaniowe.

Tabela 6 Zasoby mieszkaniowe w miescie Stupsk w latach 2007 - 2015

 Zasoby 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
mieszkaniowe

mieszkania 36 365 36 439 37 099 37 407 37 535 37 794 38 020 38 234 38521

izby 127 758 128 086 129 890 131774 132 245 133109 133812 134 445 135 368

powierzchnia 212272 213088 2170 584 219873 221063 223006 2 246 2 259 2279
0 5 2 6 1 434 612 567

bl{dynkl BD 4929 4970 4992 5152 5186 5243 5289 5372

mieszkalne

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS

Majac na uwadze wskazany wzrost szacuje sie, ze w 2020 roku liczba mieszkan w Stupsku
wyniesie blisko 40 tys., z czego 31 tys. naleze¢ bedzie do prywatnych, indywidualnych
wiascicieli. Do celéw analitycznych i prognostycznych estymowano wartosci danych za okres
2016-2020. Estymacji dokonano w oparciu o klasyczng metode najmniejszych kwadratdow.
Przy czym, oszacowano trendy dla poszczegdlnych kategorii wtasnosciowych i trend dla
catego zasobu. W przypadku, gdy prognoza wskazywata wartosci ujemne, do dalszych analiz
przyjeto wartosci zero. Aby zapewni¢ zgodnos$¢ danych pomiedzy ekstrapolacjg wartosci
catego zasobu i sumg prognozowanych poszczegdlnych kategorii wtasnosciowych dokonano
proporcjonalnego zmodyfikowania wartosci dla poszczegdlnych kategorii, tak aby ich suma

byta réwna sumie catego zasobu.
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Tabela 7 Struktura zasobow mieszkaniowych w Stupsku w latach 2002-2015 oraz
prognozowane zmiany w okresie 2016-2020*

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

gmina 10317 10229 10 269 9412 9553 8538 8 063 7717 7 384
sp.oIdZIeIr?|e 14 368 14 078 14 197 13936 14 042 11847 10 404 9128 9027
mieszkaniowe
zaktady pracy 1828 1828 1828 1499 1499 702 396 97 89
osoby

" 8121 8692 8791 10 636 10 683 14910 16 970 19 302 20074
fizyczne
TBS 196 196 289 289 349 349 400 457 479
inne 109 172 276 - 12 19 206 398 354
razem 34 939 35195 35 650 35772 36 138 36 365 36 439 37099 37 407

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

gmina 6673 6324 6173 6 033 5220 4828 4 440 4 055 3673
spotdzielnie 8770 8 649 8558 8483 6664 6077 5496 4920 4349
mieszkaniowe
zaktady pracy 72 63 58 53 - - - - -
osoby

. 21494 22222 22737 23 296 26 125 27 347 28 560 29 765 30962
fizyczne
TBS 521 542 520 499 598 623 647 672 696
inne 264 220 188 157 267 277 286 295 304
razem 37794 38020 38234 38521 38 874 39152 39429 39707

Zrédto: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS

¢ Zasoby wspdlnot mieszkaniowych sq to zasoby mieszkaniowe w budynkach objetych wspdlnotami
mieszkaniowymi (tj. w budynkach stanowigcych wspdtwtasnosé). Znajdujq sie tu zarowno mieszkania
stanowigce wtasnos¢ osob fizycznych we wspdlnotach mieszkaniowych, jak i mieszkania stanowigce wtasnosc
innych podmiotow, tj. gmin, spdtdzielni mieszkaniowych, zaktadow pracy itd.) Zasobéw wspdlnot
mieszkaniowych nie nalezy sumowac na pozycje ogétem, poniewaz znajdujq sie tu zaréwno mieszkania bedgce
wtasnosciq osob fizycznych we wspdlnotach mieszkaniowych, jak i mieszkania w budynkach stanowigcych
wspotwtasnosé tj. objetych wspdlnotami, czyli mieszkania, na bazie ktorych powstaty wspdlnoty (mieszkania
gminne, spotdzielni mieszkaniowych, zaktaddw pracy, Skarbu Paristwa itp.), ktore ujete sq juz w pozycjach przy
poszczegdlnych wtasnosciach.

2011
7016

8883

80

20748

499
309
37535



Analizujgc catosciowy zaséb mieszkaniowy miasta Stupsk, a takze estymujgc spodziewane
zmiany w strukturze lokalnych zasobdéw mieszkaniowych, nalezy zwrécié uwage, ze
w ostatnich kilkunastu latach zmienita sie metodyka gromadzenia przez Gtéwny Urzad
Statystyczny danych dotyczgcych zasobu mieszkaniowego. Do roku 2001 gromadzono
wyfacznie dane dotyczace ogdlnej wielkosci zasobu mieszkaniowego oraz mieszkan
pozostajgcych w dyspozycji gmin. W latach 2002-2007 rozpoznawano corocznie wielkos¢
i strukture zasobdéw mieszkaniowych w kazdej gminie. Niestety, w pdzniejszych okresach
zaprzestano systematycznego monitorowania rynku nieruchomosci. Szczegétowe badanie
dotyczace wielkosci i struktury zasobéw mieszkaniowych przeprowadzono w latach 2009,
2013 i 2015. W stosunku do lat poprzednich zmienita sie natomiast metodyka badania
struktury wtasnosciowej zasobdédw mieszkaniowych. Usunieto kategorie wtfasnosciowg
,0soba fizyczna” na rzecz wprowadzenia nowych, nieroztagcznych kategorii ,zasoby
w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi” oraz ,zasoby oséb fizycznych we
wspolnotach mieszkaniowych”. Zaburzyto to w konsekwencji czytelno$¢ struktury
wtasnosciowej zasobdw mieszkaniowych. W zwigzku z powyzszym, do dalszych analiz
przyjeto za najwitasciwszy podziat wtasnosciowy obowigzujgcy w latach 2002-2007. Nalezy
jednak podkresli¢, ze kategoria ,,inne” obejmuje m.in. nieruchomosci nalezgce do Skarbu
Panstwa, ktore w badaniach prowadzonych w latach 2009, 2013 i 2015 wyrdzniane byty jako
odrebna kategoria. Dane za lata 2008, 2010-2012 i 2014 zostaty doszacowane przy zatozeniu

liniowej zmiennosci zjawiska.

Zaprezentowane dane sugeruja, ze zmiany zachodzace na stupskim rynku mieszkaniowym
wpisujg sie w trend regionalny, silnie zalezac od ekonomicznych uwarunkowan
makrostrukturalnych. Oznacza to, ze przyszie zapotrzebowanie na nowe lokale mieszkalne
bedzie w duiej mierze zaleze¢ od kondycji ekonomicznej regionu i kraju, co dobrze
obrazuje boom na rynku charakterystyczny dla 2009 roku. Obecny trend sugeruje, ze
planowane przez Miasto Stupsk dogeszczenia zabudowy na obszarze rewitalizacji maja
szanse na realizacje dzieki korzystnej koniunkturze gospodarczej i niemalejagcemu

popytowi na nowe mieszkania.
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Analiza danych dotyczgcych pozwolen na budowe wskazuje jednak, ze rozwdj zabudowy
mieszkaniowej Stupska zatem ma charakter ekstensywny - znaczna cze$s¢ nowych obiektéw
powstaje na obrzezach miasta, generujac trudnosci komunikacyjne zwigzane z koniecznoscia
pokonywania duzych odlegtosci w celu zaspokojenia potrzeb. Biorgc pod uwage wydane
pozwolenia na budowe, stwierdzi¢ moina, ze na analizowanym obszarze powstanie
zaledwie 1% mieszkan przewidzianych do budowy w catym miescie (26 sposrod 2143

lokali).

Z dalszej analizy wynika, ze na obszarze rewitalizacji (z wytaczeniem terenéw rozwojowych)
wydano pozwolenia na budowe 353 lokali, co stanowi okoto 16% mieszkan przewidzianych
do budowy. Zdecydowanie wieksza aktywno$¢ w zakresie wydawanych na budowe
pozwolen obejmuje tereny lezgce poza obszarem rewitalizacji — 1739 pozwolen (ponad 80 %

w strukturze).

Jest to sprzeczne ze wspodtczesnymi trendami urbanistycznymi, w tym m.in. z ideg miasta
kompaktowego, ktdra zaktada dostep do wiekszosci ustug w najblizszym otoczeniu,
promujgc tym samym tendencje rewitalizacyjne na obszarach srédmiejskich oraz
dogeszczanie zabudowy. Obecny trend inwestycyjny utrudnia réwniez dogeszczanie
zabudowy w srédmiesciu oraz odtwarzanie pierzejowego charakteru ulic. Ogranicza on takze
wprowadzanie lepiej sytuowanych mieszkaricéw na obszary zdegradowane, co mogtoby
pomdc w zmianie oblicza tych miejsc. Brak kontroli nad wskazanymi trendami moze zatem
skutkowaé postepujacg gettoizacja oraz dalszg degradacjg terendw wymagajgcych
interwencji. Planowana rewitalizacja moze by¢ okazjg do zmiany tego stanu rzeczy, pod
warunkiem podjecia aktywnej polityki przestrzennej, promujacej inwestycje
mieszkaniowe na terenach objetych niniejszym opracowaniem, w szczegélnosci rejonu
ulic: Ogrodowej, Deotymy, Dtugiej, Polnej, Jaracza i Sygietynskiego. Obecna polityka
Miasta Stupska wskazuje, ze samorzad dostrzega wage tego problemu i zamierza podja¢
dziatania majace na celu dogeszczenie zabudowy mieszkaniowej na obszarze rewitalizacji,
ze szczegélnym uwzglednieniem terenéw rozwojowych. Swiadcza o tym plany

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego zwigzane z budowg obiektu wielorodzinnego
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u zbiegu ulic Dtugiej i Ptowieckiej. Jest to pierwszy etap szerszego procesu inwestycyjnego,
nakierowanego na powstanie w tym rejonie kolejnych wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych. Co wiecej, Miasto Stupsk wyznaczyto dodatkowe obszary dogeszczenia
zabudowy mieszkaniowej, przeznaczone na inwestycje oparte na kapitale prywatnym.
Z tego wzgledu w niniejszym rozdziale dokonano inwentaryzacji terenéw pozwalajacych na
dogeszczenie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej na terenach rozwojowych obszaru
rewitalizacji Miasta Stupska. Wykorzystujac trendy dotyczace rynku mieszkaniowego
wskazano réwniez podmioty, ktére mogg odegra¢ kluczowa role we wspomnianych

przeksztatceniach.

5.3. Obszary dogeszczenia zabudowy na terenach rozwojowych

Zgodnie z wymogami Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamdwienia, analiza mozliwosci
dogeszczenia zabudowy zostata ograniczona do trzech fragmentéow tego obszaru
rewitalizacji, ktére zaprezentowano na ponizszych mapach. Jak podkreslano wczesniej,
fragmenty te obejmujg przede wszystkim nastepujgce tereny rozwojowe: 1 — Stare Miasto, 6

—rejon ul. Dtugiej oraz 8 — rejon ul. Wojska Polskiego.

Pojemnos$¢ urbanistyczng wskazanych terenéw rozwojowych szacuje sie na 368 mieszkan,
podczas gdy na catym obszarze rewitalizacji pojemnos¢ ta wynosi ok. 1000 mieszkan
(nalezy podkreslic, ze zaprezentowana pojemnos$¢ dotyczy wylgcznie planowanej
zabudowy, a nie juz istniejacej) °. Oznacza to, ze 37% nowych mieszkah na obszarze
rewitalizacji powsta¢ moze na terenach rozwojowych objetych opracowaniem w niniejszym
rozdziale. Zgodnie z zatozeniami Plandéw Zagospodarowania Przestrzennego, wszystkie
inwestycje przygotowywane na terenach rozwojowych zaktadaja powstanie budynkéw

wielorodzinnych.

g Zgodnie z ustaleniami poczynionymi podczas warsztatu przeprowadzonego z pracownikami Wydziatu Polityki
Przestrzennej Urzedu Miasta w Stupsku.

31



Mapa 5 Tereny rozwojowe w ramach rewitalizacji Miasta Stupsk

Zrédto: Urzqd Miasta Stupsk

Wedtug aktualnych planéw Urzedu Miasta, wtasnych prac i analiz oraz konsultacji

z Zmawiajgcym wskazano, ze dogeszczenie zabudowy moze obejmowac ponizsze dziatki:

= Teren rozwojowy 1 (rejon Starego Rynku)
o Dziatka 591/1 (10 mieszkan),
o Dziatki 614/2, 614/3, 615/2, 615/3, 615/4, 615/6, 615/8, 615/9 (15 mieszkan),
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o Dziatka 705/5 (15 mieszkan),
= Teren rozwojowy 6 (rejon ul. Dtugiej i Ogrodowej)
o Dziatki 64/2 oraz 65/1: 13 mieszkan (powierzchnia zabudowy: 704 mz),
o Dziatki 72, 77/6 oraz 77/4: 25 mieszkan (powierzchnia zabudowy: 950 m?),
o Dziatka 69: 11 mieszkar (powierzchnia zabudowy: 384 m?),
o Dziatka 74/1: 15 mieszkan (powierzchnia zabudowy: 454 m?),
o Dziatka 81/1: 9 mieszkar (powierzchnia zabudowy: 348 m?),
o Dziatka 110: 12 mieszkan,
o Dziatka 117, 118/1 oraz 125/1: 50 mieszkan,
o Dziatki 585, 586/2, 587, 589, 1270, 1271, 1272, 1273: planowana budowa
TBS, przynajmniej 50 mieszkan,
o Dziatka 592-593/1: 15 mieszkan,
o Dziatka 594: 6 mieszkan,
o Dziatka 1051: 22 mieszkania.
= Teren rozwojowy 8 (rejon ul. Wojska Polskiego)
o Dziatka 402 i 420: przynajmniej 50 mieszkan (uwaga: dziatka nie wchodzi
w zakres terendw rozwojowych, a jedynie przylega do nich potudniowg
granicy),
o Dziatka 412/2 i 412/3: przynajmniej 50 mieszkan (uwaga: dziatka nie wchodzi
w zakres terendw rozwojowych, a jedynie przylega do nich pofudniowa
granica).
Analizowane fragmenty miasta charakteryzujg sie istnieniem zabudowy kamienicznej lub
blokowej, totez wskazane jest dostosowanie skali nowych budynkéw do charakteru juz
istniejgcych budynkéw. Pozwoli to bowiem zachowaé spéjnos$é charakteru poszczegdlinych
kwartatow, szczegdlnie w kontekscie ochrony konserwatorskiej, ktérg objety jest znaczny
odsetek obiektéw w rejonie Starego Rynku (teren rozwojowy nr 1), ul. Dtugiej (teren
rozwojowy nr 6) i ul. Wojska Polskiego (teren rozwojowy nr 8). W rejonie Starego Rynku jest
to 59 budynkdw sposréd 89 istniejgcych (65%), w rejonie ul. Diugiej — 112 sposréd 124
(90%), a w rejonie ul. Wojska Polskiego — 115 sposréd 147 (77%).
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Trzeba w tym miejscu zauwazyé, ze powyisze plany zostaly sformutowane
z uwzglednieniem potrzeby zachowania terendw zielonych na terenach rozwojowych.
Dzieki temu dziatania przygotowywane w zakresie dogeszczania zabudowy nie koliduja
z oczekiwaniami mieszkancéw, ktore zidentyfikowano na podstawie badan
zrealizowanych przez Wykonawce raportu. Nie jest planowane dogeszczenie zabudowy
w potudniowej czesci Starego Miasta, w obrebie ulic: Dominikarnskiej, Mikotajskiej, Mostnika
i Jagietty®. Wynika to z faktu, ze na skutek wojennych zniszczeri obszar ten zostat
zabudowany zgodnie z modernistycznymi zasadami, ktére polegajg na luznym lokowaniu
budynkéw wsréd zieleni. Podejscie modernistyczne odeszto od zabudowy pierzejowej, co
dobrze obrazuje wspomniany obszar. Podkresli¢ jednak nalezy, ze préba odtwarzania pierzei
na wspomnianych ulicach spowodowataby zaburzenie spdjnej koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej, a ponadto doprowadzitaby do zmniejszenia udziatu zieleni na terenie
Starego Miasta (ktory i tak lokuje sie ponizej sredniej dla miasta, podobnie jak w rejonie ul.

Dtugiej i Wojska Polskiego).

Ponadto, planowane jest rowniez utworzenie przestrzeni rekreacyjnych na terenie
rozwojowym 6 (w rejonie ul. Dtugiej i Ogrodowej). Na chwile obecng planowana jest
renowacja trzech podwdrzy z duzym naciskiem na stworzenie przyjaznej mieszkaricom
przestrzeni rekreacyjnej’. Wyrazem zatozen tej polityki jest istotna rola zieleni publicznej
w Koncepcji funkcjonalno-finansowej zadania ,Rewitalizacja obszaru Srédmiescia Miasta
Stupska z uwzglednieniem diagnozy potrzeb mieszkaricéw obszaru rewitalizowanego”, ktéra
zostata przygotowania przez firme Lider Projekt i obejmuje kwartat ulic: Ogrodowej, Dtugiej

i Polnej.

Podkresli¢c jednak naleizy, ze w proces dogeszczania warto oprze¢ na prywatnych
podmiotach odpowiedzialnych za budownictwo deweloperskie. W ostatnich latach
odgrywajg one bowiem kluczow3 role we wznoszeniu budynkéw wielorodzinnych —

zarowno w Stupsku, jak i poza nim. W przypadku badanego miasta budynki te powstaja

® Jak wskazujg ustalenia poczynione podczas warsztatéw z Wydziatem Polityki Przestrzennej
7 Jak wskazujg ustalenia poczynione podczas wspomnianego wczesniej warsztatu
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jednak gtéwnie poza obszarem rewitalizacji — zwykle na osiedlach obrzeznych, przyczyniajac
sie tym samym do ekstensywnej zabudowy. Przygotowanie terenédw inwestycyjnych na
obszarze objetym rewitalizacjg (a szczegdlnie na tzw. terenach rozwojowych),
w pofaczeniu z aktywnym wdrazaniem i promowaniem innych dziatan przewidzianych
w Gminnym Programie Rewitalizacji, moze skutkowaé przesunieciem aktywnosci
inwestycyjnej deweloperéow do centrum miasta, utatwiajagc tym samym planowane

dogeszczenie zabudowy.

Jak wskazujg badania zrealizowane wsrdd mieszkancéw obszaru rewitalizacji, istotne
powinno by¢ dazenie do podniesienia poczucia bezpieczenstwa, a takie zapewnienie
w nowopowstajgcych obiektach przestrzeni na ustugi. Ponadto jedno z podstawowych
oczekiwan dotyczy remontow istniejgcych budynkéw i infrastruktury. Jesli przyjac, ze opinie
mieszkancoéw obszaru rewitalizacji sg miarg ogdlnej percepcji tej czesci miasta, to za jeden
z podstawowych elementdw przyciggajacych inwestycje deweloperskie na ten obszar uznac
nalezy dziatania inwestycyjne nakierowane na poprawe waloréw uzytkowych, wizualnych

i technicznych wspomnianej zabudowy oraz innych elementéw otoczenia.

Alternatywnym scenariuszem jest kontynuacja dziatan podejmowanych przez lokalne
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego. O ile w przypadku budownictwa deweloperskiego
Miasto moze oddziatywaé jedynie posrednio na potencjalnych inwestoréw, poprzez system
zachet (uzbrojenie terenu, atrakcyjna cena sprzedazy dziatek miejskich etc.), o tyle
w przypadku budownictwa spotecznego zakres tego wptywu jest znacznie wiekszy. Lokalny
samorzgd ma bowiem wptyw na lokalizacje obiektdw mieszkalnych finansowanych ze
Srodkdw przedsiebiorstwa. Warto zatem podkredlic, ze wedtug obecnych plandéw
samorzgdu TBS bedzie aktywnie uczestniczyt w procesie dogeszczania zabudowy na
terenach rozwojowych, przygotowujgc inwestycje w rejonie ulic: Diugiej i Ogrodowej.
Szczegdtowe omowienie terendw przeznaczonych na dogeszczenia, wraz z ich pojemnoscia

urbanistyczng prezentuje dalsza czes¢ raportu.

Aby dowiedzie¢ sie jakie dziatania podjgé w celu zapewnienia atrakcyjnosci obszaru

rewitalizacji (ze szczegélnym uwzglednieniem tzw. terendw rozwojowych) dla inwestoréw
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i nowych mieszkancéw, zrealizowano wywiady bezposrednie ze 102 osobami

zamieszkujgcymi ten obszar.

Obszar kryzysowy obejmuje 3 osiedla miejskie: Stare Miasto, Podgrodzie i Srédmiescie.
Zgodnie z Raportem z delimitacji obszaréw zdegradowanych dla Miasta Stupska, w sktad

wymienionych osiedli wchodzg nastepujgce jednostki urbanistyczne:
= Stare Miasto: 1 Stary Rynek (2 666 zameldowanych),

= Podgrodzie: 2 Partyzantéw (2 886 zameldowanych), 3 Sierpinka / $w. Piotra (1 376

zameldowanych),

= Srédmieécie: 6 Dtuga / Jaracza (2 387 zameldowanych), 7 Plac Zwyciestwa / Tuwima
(1 261 zameldowanych), 8 Wojska Polskiego (2 861 zameldowanych), 9 Reymonta /

Prusa (4 502 zameldowanych), 10 Niemcewicza / Kopernika (3 050 zameldowanych).

Tabela 8 Zameldowani a ankietowani w osiedlach Stupska objetych badaniem

Stare . : ., . .

Miasto Podgrodzie  Srodmiescie
Zameldowani 2 666 4262 14 061
Ankietowani 11 36 55

Zrédto: ASM-Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie badari PAPI

Przeprowadzono test chi-kwadrat zgodnosci struktur populacji i proby ze wzgledu na
miejsce zamieszkania. Wartos$¢ skorygowanego wspotczynnika kontyngencji wyniosta 0,796
co oznacza, ze w blisko 80% struktura proby i populacji sg zgodne. Mozna zatem twierdzi¢,

ze badanie kwestionariuszowe miato charakter reprezentatywny.

36



Wykres 1 Miejsce zamieszkania badanych, N=102 , w %

B Podgrodzie
M Stare Miasto

m 53,9 m Srodmieécie

Zrédto: ASM-Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie badari PAPI

Dokonano pordéwnania struktury zameldowanych w poszczegdlnych osiedlach i struktury

ankietowanych wg miejsca zamieszkania.

Pytania dotyczyty najogdlniej rzecz ujmujgc kwestii zwigzanych z oceng jakosci zycia
w Stupsku. Zadaniem rozmdwcéw byto réwniez zaproponowanie ewentualnych zmian, ktore
mogtyby zostaé wprowadzone w miescie i przyczynié sie do poprawienia komfortu zycia jego
mieszkancdw. W ankiecie brato udziat 68 kobiet oraz 34 meziczyzn. Co trzeci badany
zamieszkuje samodzielnie (34,3%). Ponad potowa rozméwcéw (52,0%) mieszka wraz
z rodzing. W sktad oséb zamieszkujgcych wraz z badanym najczesciej wchodzit najczesciej:

maz/zona (42,3%). W dalszej kolejnosci byty to dzieci (29,6%) oraz rodzice (19,7%).
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Wykres 2 Struktura gospodarstw domowych badanych, N=102 , w %

M jednoosobhowe

W 343 gospodarstwo

m odmowa
odpowiedzi

m 52,0

B dwu- i wiecej
osobowe
gospodarstwo

m 13,7

Zrédto: ASM-Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie badar PAPI

Analizujac stan cywilny mozna zauwazyé, ze co czwarty badany znajdowat sie odpowiednio
w zwigzku matzenskim (26,5%) oraz byt panng/kawalerem (25,5%). W dalszej kolejnosci
reprezentowane byly osoby po rozwodzie (13,7%), bedace w nieformalnym zwigzku (9,8%)
oraz wdowy/wdowcy (9,8%). W przypadku tego pytania 14,7% oséb odmédwito udzielenia

odpowiedzi.

Najwiekszy udziat pod wzgledem sytuacji zawodowej stanowity osoby zatrudnione na caty
etat (39,2%). Co piaty badany (20,6%) zadeklarowat przebywanie na emeryturze/rencie, co
dziesigty zas nauke w szkole lub wyiszej uczelni (10,8%). Co dziesigty z badanych

mieszkancéw odmoéwit odpowiedzi na to pytanie.
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Wykres 3 Sytuacja zawodowa badanych, N=102, w %

[ |
20 W29

|
m 49 W zatrudniony na pefny etat

8,8 M rencista/emeryt
H 39,2 W uczeri/student
B odmowa odpowiedzi
m 98
zatrudniony na niepefny etat
m osoba bezrobotna

N 10,8 B osoba zajmujaca sie domem

W wiasna dziafalnosc
gospodarcza

m 20,6

Zrédto: ASM-Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie badari PAPI

W pierwszej kolejnosci zadaniem ankietowanych byto okreslenie czy znajdujgce sie na
terenie miejsca zamieszkania instytucje/placowki/firmy zaspokajajg potrzeby w zakresie

poszczegdlnych aspektéw zycia:

* handlu,

= ustug,

= opieki zdrowotnej,
= rozrywki,

= pomocy spotecznej,

= bezpieczenstwa.

Z przeprowadzonego badania wynika, ze potrzeby ankietowanych mieszkancéw terenéw
rewitalizowanych w najwiekszym stopniu s3 zaspokojone w przypadku dostepu do ustug
oraz rozrywki - takiej odpowiedzi udzielito odpowiednio po 82,4% badanych.

Jednoczesnie, ankietowani wskazali, ze ich potrzeby nie s3 zaspokojone w zadowalajgcym
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stopniu w przypadku kwestii bezpieczeristwa — takiego zdania byt co trzeci badany

(34,3%). Szczegoty przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 9 Okreslenie zaspokojenia potrzeb mieszkancéw terendéw rewitalizowanych

w kontekscie wybranych aspektow zycia, N=102

Ocena mieszkancow

Zaspokaja potrzeby

(w %)
Handel 78,4
Ustugi 82,4
opieka zdrowotna 74,5
Rozrywka 82,4
pomoc spoteczna 81,4
Bezpieczenstwo 65,7

Zrédto: ASM-Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie badar PAPI

Osoby, ktére wskazaty, ze dany aspekt zycia w miescie nie zaspokaja ich potrzeb poproszono

o uzasadnienie swojej opinii.

Co piagty badany udzielit odpowiedzi, ie funkcjonujagce na terenie jego miejsca
zamieszkania obiekty handlowe nie zaspokajajg jego potrzeb (21,6%). Badani zwracali
najczesciej uwage na zbyt matg liczbe sklepéw oraz brak targu warzywnego, na ktérym
mozliwy bytby zakup swiezych produktéw — warzyw oraz owocow. W opinii mieszkancow,
na obszarze terenéw rewitalizowanych brakuje nie tylko sklepow z podstawowymi
produktami spozywczymi, ale takze sklepdw specjalistycznych, w tym sklepow: ze zdrowq
Zywnoscig czy odziezowych. Negatywna ocena zwigzana byta takze z brakiem tzw.
sklepéw markowych, luksusowych. Wsréd wskazanych niedogodnosci pojawity sie takze
te dotyczace niepetnosprawnych — zdaniem badanych na obszarze rewitalizowanym
brakuje podjazdow, czy wind dla oséb majgcych trudnoséci z poruszaniem sie. Ankietowani
wskazywali takze na problemy zwigzane z wysokimi cenami w sklepach. Warto jednak
zauwazyé, ze wsrod badanych znalazty sie rowniez osoby, ktére udzielity odpowiedzi, ze
w ich miejscu zamieszkania znajduje sie zbyt duza liczba sklepdw. Warto zwrdci¢ uwage, ze

ocena zaspokojenia potrzeb zwigzanych z handlem na terenie obszaru rewitalizowanego jest
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zalezna od ptci badanych — kobiety okazaty sie bardziej wymagajgce w zakresie oceny
zaspokojenia swoich potrzeb (73,5% przebadanych kobiet stwierdzito, ze ich potrzeby nie sg
zaspokojone, takiej informacji udzielito tez 88,2% meiczyzn). Jak wynika
z przeprowadzonego badania, najwieksze oczekiwania co do oferowanych na terenie
miejsca zamieszkania obiektow handlowych maja osoby prowadzace jednoosobowe
gospodarstwa domowe, do tej grupy naleza réwniez osoby zatrudnione na caty etat. Jesli
chodzi o zréinicowanie pod wzgledem zamieszkiwanych dzielnic — najwyiszy odsetek
niezaspokojonych potrzeb w obszarze placowek handlowych wyrazili mieszkancy
Srédmiescia  (33,3%). W przypadku mieszkancow Podgrodzia 16,4%  wyrazito
niezaspokojenie potrzeb w obszarze dziatajagcych w okolicy miejsca zamieszkania
jednostek/placowek/instytucji handlowych. Najlepiej w tym obszarze wypadio Stare
Miasto gdzie 90,9% badanych wyrazito zaspokojenie potrzeb w obszarze ustug

handlowych dziatajagcych w miejscu ich zamieszkania.

Zdaniem 17,6% ankietowanych obszar ich miejsca zamieszkania nie zaspokaja potrzeb
zwigzanych z dostepnoscig do réznego rodzaju ustug. Badani wskazywali, ze na terenach
rewitalizowanych brakuje m.in.: salonéw kosmetycznych oraz fryzjerskich (zdaniem
kobiet); warsztatow samochodowych; klubéw fitness oraz sitowni (zdaniem meiczyzn).
Badani rozméwcy udzielili informacji, ze funkcjonujace obecnie punkty oferujg ustugi na
niskim poziomie. Z oferowanych na badanym obszarze ustug w wiekszym stopniu
zadowolone byty panie (83,8%), niz panowie (79,4%). W przypadku dostepnosci do ustug
najwyzszy stopien zaspokojenia wyrazili mieszkacy Srédmieécia (jedynie 12,7%
mieszkancow tej dzielnicy stwierdzito, ze ich potrzeby w obszarze dostepnosci ustug
w okolicach miejsca zamieszkania sg niezaspokojone). Zas wiecej niz co czwarty mieszkaniec
Starego Miasta (27,3%) wyrazit negatywng opinie dot. zaspokojenia potrzeb w obszarze
Swiadczonych ustug w poblizu miejsca zamieszkania. Dla pordéwnania, w przypadku
Podgrodzia 22,2% ankietowanych stwierdzito, ze ich potrzeby w obszarze $wiadczonych

ustug w okolicach miejsca zamieszkania nie sg zaspokojone.
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Co czwarty badany uwaza, Zze opieka zdrowotna na obszarze rewitalizowanym miasta
Stupska nie zaspokaja jego potrzeb. Wiekszo$¢ ankietowanych wskazata, ze stuzba zdrowia
funkcjonuje niepoprawnie: kolejki do lekarzy sg zbyt dtugie, brakuje specjalistéw z wielu
dziedzin, na obszarze rewitalizacji jest zbyt mata liczba przychodni. Waznym problemem
okazat sie réwniez brak odpowiedniej opieki dla senioréw. Jest to szczegdlnie istotne
w kontekscie starzejgcego sie spoteczeristwa — zwiekszajacego sie udziatu oséb starszych
przy jednoczesnym spadku odsetka oséb mtodszych. Z danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego wynika, ze Stupsk w 2016 roku zamieszkiwato tgcznie 15 060 oséb w wieku
65 lat i powyzej. Biorgc pod uwage catkowitg liczbe ludnosci Stupska ksztattujaca sie na
poziomie 91 935 os6b, mozna zauwazy¢, ze odsetek os6b w wieku powyzej 65 r.z. wynosi
16,4%. Mato optymistycznie przedstawia sie takze wskaznik obcigzenia demograficznego®,
ktory w 2016 roku wynidst 65,0. Wedtug prognoz Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba
0s6b w wieku powyzej 65 r.z. bedzie znaczaco wzrastaé i w roku 2020 moze zwiekszy¢ sie

do 20 204 oso6b.

Tabela 10 Liczba ludno$ci w Stupsku powyzej 65 r.z.

Liczba mieszkancow

2016 rok 2017 rok* 2018 rok* 2019 rok*
65-69 6 668 6 907 7 109 7 115
70-74 3598 4 055 4581 5179
75-79 2943 2 893 2 824 2 809
80-84 2 256 2 286 2317 2319
85 i wiecej 1851 1933 2 003 2075
SUMA 15 060 18 074 18 834 19 497
Zrédto: GUS
*prognoza GUS

S Wskaznik obcigzenia demograficznego to ludnos¢ w wieku nieprodukcyjnym przypadajgca na 100 osob
w wieku produkcyjnym.
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W sSwietle przedstawionych danych szczegdlnie warto przyjrzec sie kwestii dostepu do opieki
medycznej wérdd osob starszych. Ze wskazan badanych wynika, ze obecnie stanowi to dla
miasta znaczny problem. Aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaricow w zakresie dostepnosci do
stuzby zdrowia zasadne bedzie wspieranie wszelkiego rodzaju dziatan jednostek wiasciwych
w kwestii poszerzanie listy dostepnych w miescie specjalistow, tak aby zmniejsza¢ czas

oczekiwania na wizyte.

Najnizej dostep do ustug medycznych ocenili mieszkafcy Srédmiescia, gdzie 30,9%
ankietowanych stwierdzito niezaspokojenie potrzeb w tej dziedzinie. W przypadku Starego
Miasta i Podgrodzia wyniki byty zblizone, odpowiednio 18,2% i 19,4% ankietowanych
wyrazito sie negatywnie w kwestii dostepnosci do ustug medycznych w ich miejscu

zamieszkania.

Analizujgc dane w podziale na pte¢ badanych, wida¢, ze zdecydowanie mniej zadowolone
z dostepnosci do stuzby zdrowia okazaty sie kobiety (67,6% z nich ocenito, ze jest
zadowolonych z opieki zdrowotnej), jednoczesnie takiej odpowiedzi udzielito 88,2%

mezczyzn.

Kolejnym aspektem, ktéry oceniali ankietowani byla rozrywka. Zdaniem 17,6%
rozmowcow funkcjonujgce na obszarze rewitalizacji lokale/firmy nie zaspokajajg potrzeb
mieszkancdw w tym zakresie. Badani mieszkancy zwracali przede wszystkim uwage na
zbyt matj liczbe lokali rozrywkowych, tj. pubéw/klubéw, a takze zbyt mata liczbe miejsc
do zabaw dla najmfodszych. Badani wskazywali, ze oferta kulturalna Stupska jest
niewystarczajaca — brakuje teatrow, wystaw czy galerii. Mieszkancy udzielali takze
odpowiedzi dotyczacych niedostatecznej liczby/braku imprez organizowanych przez

miasto. Zdaniem badanych w Stupsku powinno pojawic sie takze wesote miasteczko.

Rdéznice w ocenie zadowolenia z oferowanych przez miasto rozrywek wystepujg w przekroju
pfci — mezczyini okazali sie znacznie bardziej zadowoleni z oferowanych rozrywek (91,2%)
niz kobiety (77,9%). W przypadku struktury osob, ktérych potrzeby z zakresu ustug
rozrywkowych dziatajgcych w miejscu zamieszkania sg niezaspokojone, rozktad w podziale
na poszczegdlne dzielnice byt zblizony do siebie i wynosit:
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= w Srédmieéciu — 16,4%,
= w Podgrodziu—19,4%,

= Na terenie Starego Miasta — 18,2%.

Kolejnych 18,6% badanych uznato, ze na ich obszarze zamieszkania nie sg zaspokajane
potrzeby zwigzane z opiekg spoteczng. Jako gtdwny problem ankietowani wskazali
niedostateczng pomoc kierowang do oséb bezdomnych oraz o niskich dochodach. Miasto
powinno réwniez zwiekszy¢ zakres dziatan pomocowych dla rodzin z dzie¢mi oraz dla oséb
starszych. Duzym problemem okazuje sie takze brak miejsc w przedszkolach. Najlepiej
kwestie zwigzane z dziataniem opieki spotecznej w miejscu zamieszkania ocenili mieszkancy
Starego Miasta, gdzie 90,9% ankietowanych wyrazito zaspokojenie potrzeb w tym obszarze.
W przypadku dwdch, pozostatych dzielnic niezadowolenie ze ustug z obszaru opieki

spotecznej wyrazito 20,0% mieszkaricow Srédmiescia i 19,4% mieszkaricdw Podgrodzia.

Aspektem, ktory zostat przez ankietowanych oceniony najnizej byto bezpieczenstwo. Co
trzeci badany mieszkaniec stwierdzil, ze jego potrzeba bezpieczenstwa w miejscu
zamieszkania nie jest zaspokojona. Rozmoéwcy wskazywali w tym przypadku na zbyt mata
liczbe patroli na ulicach miasta oraz ,,duzj liczbe chuliganéw”. Ocena sytuacji byta bardzo
zblizona zaréowno w przypadku kobiet (64,7%), jak i mezczyzn (67,6%). Najnizej poczucie
bezpieczeristwa ocenili mieszkaricy Srédmiescia, gdzie blisko potowa ankietowanych
(47,3%) stwierdzita, ze nie czuje sie bezpiecznie w okolicach miejsca swojego
zamieszkania. W przypadku Starego Miasta i Podgrodzia odsetek osdb wyrazajacych
niezaspokojenie potrzeby bezpieczenstwa byt zblizony i wynosit odpowiednio 18,2%

i19,4%.

W tym miejscu nalezy rowniez zwréci¢ uwage, ze wtasciwa organizacja i zagospodarowanie
przestrzeni publicznej oraz mieszkalnej ma znaczacy wptyw na poziom zjawisk naznaczonych
przestepczoscig. Funkcjonowanie lokali gastronomicznych, baréw czy sklepdédw nocnych
skondensowanych na niewielkim obszarze jest czesto ogniskiem zachowan patologicznych

lub zaktdcen porzadku publicznego. W zwigzku z tym, ze wskazywane przez respondentéw
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przyczyny braku poczucia bezpieczenstwa dotyczg zachowan aspofecznych oraz
niewystarczajacych dziatan ze strony organéw wiasciwych (policja, straz miejska) miasto
Stupsk powinno zintensyfikowa¢ swoje dziatania w zakresie edukacji wsrdéd ludzi mtodych
oraz ich rodzicéw, budowania wiezi sgsiedzkich czy koordynowania wspdlnych dziatan Policji

i Strazy Miejskie;.

Badani mieli rowniez za zadanie wskazaé czy w ich miejscu zamieszkania powinny zajsé
jakies zmiany. Co piaty ankietowany stwierdzit, ze nie ma takiej potrzeby. Wsrdd oséb, ktére

wskazaty, ze widzg koniecznosci zmian pojawiaty sie propozycje dotyczace:

= remontéw budynkow,
=  remontow ulic,

= wiekszej dbatosci o zabytki.

Inne propozycje obejmowaty zwiekszenie:

= bezpieczenstwa w miescie,
= liczby terendw zielonych,

= liczby punktéw handlowych,
= liczby Sciezek rowerowych,

= dbatosci o czystos¢ miasta.

W dalszej kolejnosci rozméwcow zapytano o to, czy w ich miejscu zamieszkania brakuje
punktow ustugowych/handlowych/medycznych, terenéw rekreacyjnych itp. Doktadnie 40%
0s6b uznato, ze w obszarze ich miejsca zamieszkania nie brakuje zadnych ze wspomnianych
punktéw/obiektow/terendéw. Pozostate 60% badanych byto odmiennego zdania. Wsréd
osob, ktore wskazaty na potrzebe stworzenia nowych punktéw/miejsc najczesciej

pojawialy sie odpowiedzi zwigzane z brakiem:

= terendw zielonych/rekreacyjnych,
= punktéw handlowych/ustugowych,
=  punktéw medycznych,
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= |okali rozrywkowych,

= miejsc parkingowych.

Zdaniem niespetna co czwartego badanego (23,4%) w miescie nie ma aspektow
wptywajgcych niekorzystnie na zycie mieszkancéw. Wsréd oséb, ktére bylty odmiennego

zdania, najczesciej pojawiaty sie kwestie zwigzane z:

= estetyka podworek — mieszkancy sugeruja aby wiadze miasta lub wtasciwi dla
danego terenu zarzadcy przywigzywali wiekszg wage do czystosci przestrzeni
miejskiej,
w tym ulic, podworek;

= gwarem ulicznym — wedtug badanych w miescie jest zbyt duzy hatas;

= estetykg budynkéw - zdaniem ankietowanych duza czes¢ budynkédw w miescie
wymaga konserwacji/remontéw;

= powierzchnig terenow zielonych - aby zwiekszyé komfort Zzycia mieszkancéw
konieczne jest zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc do odpoczynku;

= niewystarczajaca liczbg miejsc parkingowych.

Badani zostali takze zapytani o to, co witadze lokalne mogtyby zrobi¢ w kontekscie
polepszenia jakosci zycia mieszkancéw. Gtownym aspektem, na ktéry wskazywali
ankietowani byto poprawienie estetyki, czystosci miasta. Biorgc pod uwage, ze jest to jeden
z czynnikow, ktéry determinuje zadowolenie z zycia w miescie, warto podjg¢ dziatania
majgce na celu poprawe czystosci w miescie. Badani byli takze zdania, ze wtadze powinny
prowadzi¢ cigglty dialog z mieszkancami miasta w celu poznawania ich biezgcych
potrzeb/oczekiwan w zakresie przestrzeni miejskiej. Wedtug ankietowanych miasto powinno
skupi¢ sie réwniez na pobudzaniu przedsiebiorczosci oraz tworzeniu nowych miejsc pracy,

tak aby stworzy¢ odpowiednie warunki dla rozwoju biznesu w miescie.
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Mieszkancéw poproszono rowniez o wybranie trzech dziatan, ktére z ich perspektywy sg
najbardziej istotne dla podniesienia atrakcyjnosci obszaru rewitalizacji. Ankietowani mieli do

wyboru:

= renowacje zabytkowych obiektéw,

= renowacje kamienic,

= poprawe infrastruktury komunikacji pieszej i kotowej,

= remonty placéw, ulici Sciezek,

= instytucje uzytecznosci publicznej — infrastrukture i wyposazenie,

= wprowadzenie nowej zabudowy na terenach niezagospodarowanych.

W przypadku gdy wymieniona pula dziatan nie wyczerpywata tych najbardziej istotnych dla
badanego, mégt on rdwniez samodzielnie wymieni¢ dowolne aktywnosci (spoza wskazanej
listy — odpowiedz ,inne, jakie?”). Wyniki badania wskazujg, ze dla mieszkancow
priorytetowym dziataniem okazata sie renowacja kamienic (78,4%), renowacja
zabytkowych obiektéow (64,7%) oraz instytucje uzytecznosci publicznej (32,4%) -
w szczegolnosci w zakresie infrastruktury i wyposazenia. Wsrdod odpowiedzi ,,inne” znalazty
sie te zwigzane ze zwiekszeniem poczucia bezpieczenstwa obywateli, zwiekszeniem liczby
terenéw zielonych, przygotowaniem udogodnien dla rowerzystow, zwiekszeniem liczby
placow zabaw, zapewnieniem osobom niepetnosprawnym udogodnien, ktére pozwolg

sprawniej poruszac sie po miescie.

Aby pytanie mogto mie¢ bezposrednie przetozenie na dziatania podjete w ramach
rewitalizacji, ankietowanych poproszono o wskazanie lokalizacji w ramach ktérych powinny

zaj$¢ zmiany:

= infrastruktura piesza i kotowa powinna by¢ poddana remontom w szczegdlnosci
w rejonie Starego Miasta, ulic Matachowskiej i Garncarskiej,

= remonty placéw i éciezek — Stare Miasto, rejon Srédmiescia, ul. Matachowska.
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Wykres 4 Priorytetowe dziatania zwigzane z rewitalizacjg w opinii mieszkancéw, N=102,
w%*

78,4

64,7

23,5
19,6 18,6
I . . .12’7

renowacja kamienic renowacja instytucje uzytecznosci inne nowazabudowana remonty placdw, ulici poprawa infrastruktury
zabytkowych obiektow publicznej terenach sciezek komunikacji pieszej i
niezagospodarowanych kotowej

Zrédto: ASM-Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie badari PAPI

* W przypadku pytania, odpowiedzi nie sumujq sie do 100,0%, poniewaz badani mogli wskazac wiecej niz jedng

odpowiedz.

Rozmdwcy zostali takze poproszeni o ocenienie ogdlnych warunkéw mieszkaniowych
w swoim miejscu zamieszkania. Najczesciej pojawiata sie odpowiedZ oceniajgca warunki
mieszkaniowe jako dobre (37,3%). Nieco mniejsza liczba badanych uznata swoje warunki
mieszkaniowe za wystarczajgce (33,3%). tacznie 17,7% oséb wskazato, ze warunki te sg zfe
lub bardzo zte. Grupa 11,8% ankietowanych jest zdania, ze mieszka w bardzo dobrych
warunkach. Wyniki badania wskazujg zatem, ze badani mieszkaricy miasta sg raczej
zadowoleni z warunkow w jakich mieszkajg. Warto zwraci¢ jednak uwage na to, ze prawie

co piaty badany uwaza, iz zyje w ztych warunkach.
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Wykres 5 Ocena warunkéw mieszkaniowych przez badanych mieszkancéow, N=102, w %

1,0

m 11,8

m 16,7

m bardzo dobre
M dobre
B wystarczajace

m zle
m 37,3
bardzo zte

m 333

Zrédto: ASM-Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie badan PAPI

W przypadku mieszkancéw Podgrodzia 44,4% ankietowanych ocenito swoje warunki
mieszkaniowe jako wystarczajgce a wiecej niz co czwarty mieszkaniec tej dzielnicy (27,8%)
ocenit je jako dobre, jako bardzo dobre ocenito je 16,7% ankietowanych. Ocena bardzo zte
w ogoéle sie nie pojawita, za$ Zle warunki mieszkaniowe ocenito 11,1% mieszkancow

Podgrodzia.

W przypadku oséb zamieszkujgcych Stare Miasto wiekszos¢ ankietowanych pozytywnie
ocenita warunki mieszkaniowe: 45,5% wskazan na ocene dobrq i 18,2% wskazan na ocene
bardzo dobrg. Wiecej niz co czwarty badany (27,3%) mieszkaniec Starego Miasta
stwierdzit, ze jego warunki mieszkaniowe sg wystarczajgce, zas 9,1% respondentow

ocenito warunki mieszkaniowe jako zfe.

Najliczniejsza grupa ankietowanych mieszkaricéw Srédmieécia ocenita swoje warunki
mieszkaniowe jako dobre — 41,8% (jako bardzo dobre 7,3%). W Srédmiesciu pojawit sie
najwyiszy odsetek osdéb oceniajagcych swoje warunki mieszkaniowe jako zfe — 21,8%
ankietowanych; 1,8% wskazan dotyczyt rdwniez oceny bardzo zte. 27,3% respondentow

ocenito swoje warunki mieszkaniowe jako wystarczajace.
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Tabela 11 Ocena warunkéw mieszkaniowych przez badanych mieszkancow w podziale na

obszar, N=102, w %

Ocena warunkow Obszar

sl e T Podgrodzie Stare Miasto Srédmiescie
Bardzo dobre 16,8% 18,2% 7,3%
Dobre 27,8% 45,5% 41,8%
Wystarczajace 44,4% 27,3% 27,3%
Zte 11,1% 9,1% 21,8%
Bardzo zte - - 1,8%

Zrédto: ASM-Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie badari PAPI

6. Zasoby komunalne Miasta Stupsk

Zasob komunalny tworzg budynki bedace 100% wtasnoscig miasta oraz lokale znajdujgce sie
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. W 2015 roku ilos¢ budynkéw nalezgcych do miasta
oraz budynkdéw wspodlnot mieszkaniowych, w ktérych miasto posiadato swoje lokale wynosit
tacznie 1 164 budynki, z czego 77,0% tych nieruchomosci znajdowato sie we wspdlnotach

mieszkaniowych z udziatem miasta Stupsk.

Z danych udostepnionych przez miasto Stupsk wynika, ze najwieksza liczba budynkdw
komunalnych bedacych w 100% wiasnoscia miasta jest ulokowana na obszarze
rewitalizowanym (bez uwzglednienia terenéw rozwojowych) - 133 budynki (52,4%). Na
obszarze rozwojowym znajduje sie 46 wspomnianych budynkéw komunalnych (18,1%).
Pozostate budynki komunalne sg potozone poza obszarem rewitalizacji (75, co stanowi

29,5%).

Analiza udostepnionego materiatu pozwolita okreslié, ze liczba budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych, w ktdrych ulokowane sg lokale komunalne znajduje sie na poziomie 856.

Sposrdd nich 547 (63,9%) to budynki potozone na obszarze rewitalizacji (z wytgczeniem
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terenéw rozwojowych). Kolejnych 127 (14,8%) budynkéw znajduje sie na terenach

rozwojowych. 182 (21,3%) budynki sg zas$ ulokowane poza obszarem rewitalizacji.

W ostatnich latach obserwuje sie powolny spadek ilosci budynkéw w mieszkaniowych
w zasobach Miasta Stupsk, w 2015 roku w stosunku do roku wstecz ubyto ich zaledwie 6,

jednak w stosunku do roku 2013 ich ilo$¢ zmniejszyta sie o 19 budynkéw

Tabela 12 Liczba budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta i wspdlnot mieszkaniowych

z udziatem miasta Stupsk w latach 2013 - 2015

Dynamika

typ budynku 2015/2014
komunalny 316 284 268 -5,6
wspodlnoty 867 886 896
mieszkaniowej 11
z udziatem Miasta ’
Stupsk
ogotem 1183 1170 1164 -0,5

Zrédto: Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Wedtug danych z 2015 roku Urzad Miejski w Stupsku byt wtascicielem 6044 lokali
mieszkalnych, co stanowito ok. 17% ogdlnej liczby mieszkan. Z danych udostepnionych przez
Urzad Miejski w Stupsku na etapie powstawania niniejszego raportu, wynika iz Stupsk
w 2017 roku dysponuje 1 832 lokalami komunalnymi o powierzchni 81 123 m? oraz 4 144
lokalami mieszkalnymi we wspélnotach mieszkaniowych z udziatem Miejskim o powierzchni
205 377,8 m?. Najwieksza koncentracja lokali komunalnych miata miejsce na obszarze

rewitalizacji. W 2015 roku znajdowato sie tam 5 275 lokali.

Najwiecej mieszkan bedgcych wtasnoscig UM w Stupsku znajduje sie w zasobach wspédlnot
mieszkaniowych z udziatem Miasta — 72,5% ogdlnej struktury lokali mieszkalnych. Poza
budynkami komunalnymi i wspdlnot mieszkaniowych, Miasto Stupsk posiada réowniez 11

lokali mieszkalnych w budynkach uzytecznosci publicznej (w szkotach).
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Tabela 13 Liczba lokali komunalnych (socjalnych i mieszkalnych) w mieszkaniowym

zasobie Miasta Stupsk wg typu budynkow wraz z ich powierzchnig uzytkowa w latach

2013-2015
2013 2014
Typ budynku 2 powierzchnia powierzchnia
llos¢ 2 2
[m?] [m?]

komunalny 2147 99 351 1975 89 521 1829
wspolnoty
mieszkaniowe 4177 204791 4135 202544 4204
z udziatem Miasta
Stupsk
uzytecznosci
publicznej 11 504 11 504 11
(szkoty)
ogétem 6 335 304 646 6121 292 569 6 044

Zrédto: Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Zgodnie z przyjeta i realizowang przez Stupsk polityka mieszkaniowg, zawarta
w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupsk w latach 2017 —
2021 zaktada sie rowniez sprzedaz czesci lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Stupsk w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz wedtug zasad okreslonych odrebnymi uchwatami Rady Miejskiej
w Stupsku. W roku 2015 w stosunku do 2013 roku spadek ten na obszarze rewitalizacji
siegnat 19,1% (dla poréwnania w catym miescie Stupsk spadek ilosci lokali komunalnych dla
analogicznego okresu wynosit 4,6%). Proces ten jest charakterystyczny zaréwno dla obszaru
rewitalizacji, jak i terendw niewchodzgcych w jego sktad. Na lata 2017-2021 zaktada sie
sprzedaz 493 lokali mieszkalnych, z zakladanym wpltywem ze sprzedaiy na poziomie
5360 000 zt.

Tabela 14 Prognoza sprzedazy lokali komunalnych w latach 2017 - 2021

Liczba sprzedanych lokali Wptywy ze sprzedazy
mieszkalnych

2017 43 860 000

2018 150 1500 000
2019 125 1250000
2020 100 1000 000
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Liczba sprzedanych lokali Wptywy ze sprzedazy
mieszkalnych

2021 75 750 000

| OGOteM 493 | 5360000

Zrédto: Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Program sprzedazy lokali komunalnych realizowany byt juz w latach wczesniejszych, wedtug
danych opublikowanych w zatgczniku nr 5 do Programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021, w latach 2011-2015 sprzedanych zostato
facznie 1 415 lokali mieszkalnych. Wysoka liczba sprzedanych lokali w latach 2011-2014
wynikata z obowigzujacych korzystnych bonifikat (na poziomie 90%). W 2015 roku bonifikata
ulegta obnizeniu do wysokosci 70%, co spowodowato zmniejszenie zainteresowania

wykupem lokali.

Celem sprzedazy lokali sktadajacych sie na miejskie zasoby mieszkaniowe ma by¢
zracjonalizowanie gospodarowania miejskim zasobem mieszkaniowym, obnizenie kosztéw
utrzymania miejskiego zasobu mieszkaniowego, pozyskanie s$rodkéw na utrzymanie

miejskiego zasobu mieszkaniowego, pozyskanie srodkéw na inwestycje mieszkaniowe.

Polityka wtfadz miasta zaktada w pierwszej kolejnosci zbycie mieszkan komunalnych
znajdujacych sie we wspdlnotach mieszkaniowych. Stupsk przy realizacji selektywnej
sprzedazy zaktada realizacje procesu wycofywania udziatu Stupska z budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych szczegdlnie w tych przypadkach, gdzie w budynkach pozostajg pojedyncze
lokale mieszkalne bedgce jego wiasnoscig. Miasto do osiggniecia tego celu moze skorzystac
rowniez z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 Ustawy, tj. z prawa zfozenia najemcy
oferty nabycia lokalu i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia
oferty, z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny.

Realizowany jest rowniez plan sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w ktdrych posiada mniejszo$ciowy udziat, a takze lokali w budynkach 1-3
lokalowych, w ktérych gospodarowanie nieruchomoscia jest ekonomicznie nieuzasadnione,

po wczesniejszym wytypowaniu budynkéw do sprzedazy w drodze zarzadzenia Prezydenta,
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ktore wymagajg najwiekszych naktadéw finansowych na remont. Polityka sprzedazy
zasobdéw komunalnych zlokalizowanych we wspdlnotach mieszkaniowych odnosi sie to takze
do mieszkan socjalnych, szczegdlnie ze swietle aktualnie obowigzujgcych przepisdw prawa
miejscowego nie ma mozliwosci tworzenia mieszkan socjalnych we wspdlnotach
mieszkaniowych. Podstawg dalszej analizy rynku nieruchomosci mieszkalnych bedacych
wtasnoscig lub wspdtwiasnoscig Miasta Stupsk sg dane udostepnione przez Urzad Miasta na
potrzeby niniejszego opracowania, a takze pochodzgce z Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021 przyjety uchwatg nr
XXXIV/408/2016 Rady Miejskiej w Stupsku. Dokument ten zawiera dane dotyczgce ilosci,
struktury oraz stanu miejskich zasobédw mieszkaniowych, opis planowanych dziatan
majgcych na celu poprawe sytuacji zasobu mieszkaniowego miasta Stupsk, kierunki zmian
wraz z konkretnymi dziataniami i Zrdodtami ich finansowania. Obowigzek opracowania
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta na co najmniej pie¢ kolejnych
lat wynika z art. 21 ust. | pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1610 ze zm.). Miasto w zakresie realizacji obowigzkéw wynikajacych z przepisow
obowigzujgcego prawa w latach 2017-2021 planuje skoncentrowac swoje dziatania m.in.
na dazeniu do: zwiekszenia dostepnosci lokali dla gospodarstw osiggajacych niskie
dochody, a takie zwiekszenie liczby lokali socjalnych dla gospodarstw domowych
znajdujacych sie w niedostatku i tych, wobec ktérych sad orzekt takie uprawnienie
w sprawach z powoddztwa Miasta i podmiotow obcych oraz zwiekszenia standardu

i efektywnosci zarzagdzania posiadanym zasobem.

6.1. Lokale socjalne

Wedtug danych GUS miasto Stupsk dysponowato w 2015 roku 549 mieszkaniami socjalnymi

o tacznej powierzchni 18 126 m?. W Stupsku zauwazalny jest nieznaczny wzrost liczby

° Dane publikowane przez GUS w Banku Danych Lokalnych nieznacznie rézniq sie od analizowanych w dalszej
czesci danych pochodzqgcych z Programu Gospodarowania Miejskim Zasobem Mieszkaniowym Miasta Stupsk na
lata 2017 — 2021; réznica moze wynikac z biezgcych aktualizacji danych GUS.
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mieszkan socjalnych bedgcych w zasobach komunalnych. W 2015 roku, w stosunku do roku

wstecz, wzrost ten odnotowano na poziomie 2,4%.

W 2015 roku ponad potowa mieszkan socjalnych (59,9%) ulokowana byta w budynkach
komunalnych pozostajacych w mieszkaniowym zasobie miasta Stupsk. Pozostate lokale
socjalne znajdujg sie w budynkach objetych wspdlnotami mieszkaniowymi, przy czym
zauwazalny jest systematyczny spadek liczby tego rodzaju mieszkan socjalnych. Na obszarze
rewitalizacji liczba lokali socjalnych zwiekszyta sie o 14%, przy czym w budynkach
komunalnych wzrosta o 31%, w budynkach wspdélnot mieszkaniowych z udziatem Miasta

zmniejszyta sie o0 5%.

Tabela 15 Liczba lokali socjalnych w mieszkaniowym zasobie Miasta Stupsk wg typu

budynkéw wraz z ich powierzchnig uzytkowg w latach 2013-2015

2013 2014 2015
Typ budynku llodé pomerzchnla lloé powmrzzchma lloé
[m?] [m?]
komunalny 291 8 959 323 10 316 327
wspodlnoty

mieszkaniowe

2 udziatem Miasta 235 8191 226 7914 219
Stupsk
ogotem 526 17 150 549 18 230 546

Zrédto: Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Najwieksze zageszczenie tego typu lokali odnotowuje sie w rejonie ulic: Lelewela, Dtugiej,

Niemcewicza.

Czes$¢ zwalnianych lokali komunalnych, zwtfaszcza tych o obnizonym standardzie, stanowi
zrodio pozyskiwania lokali socjalnych, ktérych liczba z roku na rok rosnie, zarébwno na

obszarze rewitalizacji, jak i na obszarze terenie catego miasta Stupsk.
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Mapa 6 Mieszkania socjalne na obszarze rewitalizacji Stupska (liczba na kwartat
zabudowy)
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Zrédto: Gminny program rewitalizacji miasta Stupska 2017 — 2025+

Dziatania te koresponduja réwniez z innym celem polityki mieszkaniowej Stupska, wedle
ktorego nalezy dazy¢ do wydzielenia zasobdw socjalnych w okreslonych budynkach, co
utatwia racjonalne gospodarowanie tymi nieruchomosciami, tj. pozwala koncentrowac sie
w catosci na zarzadzaniu takim budynku, planowaé¢ ewentualne remonty, wymiane

instalacji, itp. Polityka taka niesie za sobg jednak ryzyko, poniewaz koncentracja i izolowanie
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ludnosci korzystajgcej z zasobu tego typu czesto prowadzi do nagromadzenia problemow
spotecznych w jednym miejscu. O ile w perspektywie krotkoterminowej szybko widoczne sg
rezultaty ekonomiczne prowadzonej w ten sposdb polityki mieszkaniowej, o tyle w dtuzszej
perspektywie moze ona okaza¢ sie niekorzystna pod wzgledem spotecznym. W tym
kontekscie dziataniem rekomendowanym jest raczej maksymalne rozproszenie lokali

socjalnych w strukturach mieszkaniowych na terenie catego miasta.

Warto zauwazy¢, ze zapotrzebowanie na lokale socjalne jest jednym z czynnikéw, ktéry
ksztattuje popyt na mniejsze mieszkania. Wobec tego szacunki dotyczace przysztej liczby
lokali socjalnych przyjeto za jedng z podstaw, na bazie ktérej okreslono ile mniejszych
mieszkan powinno powsta¢ na terenach rozwojowych — w rejonie ul. Wojska Polskiego,
Ogrodowej i Dfugiej, a takze Starego Rynku. Szacunki te zostaly przygotowane
z uwzglednieniem wspomnianej polityki mieszkaniowej Miasta Stupska (dazenie do
koncentracji lokali socjalnych), jak i rekomendacji sugerujacych odejscie od wybranych

zatozen tej polityki (sugerowane rozproszenie lokali socjalnych).

taczna liczba lokali socjalnych w budynkach miasta Stupska to 324. Prawie potowa (47,8%)
lokali socjalnych znajdujgcych sie w budynkach nalezgcych do miasta Stupsk jest
zlokalizowana poza obszarem rewitalizacji (155 mieszkan). Kolejnych 39,8% lokali znajduje
sie na obszarze rewitalizacji (129 mieszkan). Najmniejsza liczba lokali socjalnych (40 lokali,
co stanowi 12,3%) znajdujacych sie w budynkach miasta jest potozonych w obrebie obszaru

rozwojowego.

Tabela 16 Wykaz lokali socjalnych w budynkach miasta Stupska (stan na 23.11.2016r.)

Liczba lokali socjalnych

Armii Krajowej 1 obszar rewitalizacji
Battycka 7 poza obszarem rewitalizacji
Chetmonskiego 1 poza obszarem rewitalizacji
Dabrowki 2 obszar rewitalizacji
Dtuga 36 obszar rozwojowy
Dtugosza 6 obszar rewitalizacji
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Liczba lokali socjalnych

Drewniana 3 poza obszarem rewitalizacji
Grodzka 1 obszar rewitalizacji
Jaracza 3 obszar rewitalizacji
Kilinskiego 2 obszar rewitalizacji
Kofttataja 1 obszar rewitalizacji
Kopernika 2 obszar rewitalizacji
Krasinskiego 1 obszar rewitalizacji
Lelewela 62 obszar rewitalizacji
Lesna 8 poza obszarem rewitalizacji
Mickiewicza 3 obszar rozwojowy
Mochnackiego 72 poza obszarem rewitalizacji
Niemcewicza 2 obszar rewitalizacji
Ogrodowa 13 obszar rewitalizacji
Partyzantow 2 obszar rewitalizacji
Piastow 1 obszar rewitalizacji
Poboinego 1 obszar rewitalizacji
Polna 1 obszar rozwojowy
Psie Pole 2 obszar rewitalizacji
Poniatowskiego 12 obszar rewitalizacji
Przemystowa 48 poza obszarem rewitalizacji
Sierpinka 8 obszar rewitalizacji
Sktodowskiej 1 obszar rewitalizacji
Stowackiego 8 obszar rewitalizacji
Szkolna 1 obszar rewitalizacji
Szczecinska 6 poza obszarem rewitalizacji
Sw. Piotra 3 obszar rewitalizacji
Tuwima 4 obszar rewitalizacji
SUMA 324

Zrédto: Urzqd Miasta Stupska

taczna liczba lokali socjalnych w budynkach wspdlnot to 207. Na obszarze rewitalizacji
ulokowanych jest 123 mieszkan (59,4%). Co czwarty lokal znajduje sie na obszarze
rozwojowym (51 lokali). 15,9% mieszkan socjalnych (33 lokale) znajduje sie zas poza

obszarem rewitalizacji.
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Tabela 17 Wykaz lokali socjalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych (stan na

23.11.2016 r.)

Liczba lokali socjalnych

Arciszewskiego
Armii Krajowej
Battycka
Deotymy
Dtugosza
Dtuga

Gdanska
Gwardii Ludowej
Poboinego
Konopnickiej
Krasinskiego
Kilinskiego
Krzywa
Kofttataja
Lipowa
Mickiewicza
Morcinka
Matachowskiego
Murarska

Nad Sluzami
Niemcewicza
Ogrodowa
Piekietko

Psie Pole
Partyzantow
Piotra Skargi
Podgodrna
Pitsudskiego
Przemystowa
Prusa
Paderewskiego
Poznanska
Portowa
Raszynska

2
5
3
2
5

12

=
A W I P BN UL DNDN

R AP NNOONR N PR

1

~N

AP PN OWN

poza obszarem rewitalizacji
obszar rewitalizacji

poza obszarem rewitalizacji
obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rozwojowy

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

poza obszarem rewitalizacji
obszar rewitalizacji

poza obszarem rewitalizacji
obszar rozwojowy

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rozwojowy

poza obszarem rewitalizacji
obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rozwojowy

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

poza obszarem rewitalizacji
obszar rozwojowy

obszar rewitalizacji

obszar rewitalizacji

poza obszarem rewitalizacji
poza obszarem rewitalizacji
obszar rozwojowy
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Liczba lokali socjalnych

Reymonta 1 obszar rewitalizacji
Szkolna 4 obszar rewitalizacji
Stowackiego 4 obszar rewitalizacji
Sw. Piotra 5 obszar rewitalizacji
Szarych Szeregéw 2 obszar rewitalizacji
Sierpinka 2 obszar rewitalizacji
Sportowa 5 poza obszarem rewitalizacji
Szczecinska 1 poza obszarem rewitalizacji
Staszica 3 obszar rewitalizacji
Wojska Polskiego 13 obszar rozwojowy
Wyspianskiego 7 obszar rewitalizacji
Wolnosci 14 obszar rewitalizacji
Wielicka 3 poza obszarem rewitalizacji
Wileniska 7 obszar rewitalizacji
Wiatraczna 1 poza obszarem rewitalizacji
Tuwima 1 obszar rewitalizacji
SUMA 207

Zrédto: Urzqd Miasta Stupska

6.2. Przecietna wielko$¢ mieszkan w Stupsku

Powyzsze zasoby mieszkaniowe skfadaty sie z 135 368 izb, przy czym przecietna liczba
izb w jednym mieszkaniu wynosita 3,51. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
w omawianym okresie wynosita 59,2 m?, przy czym przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania na 1 osobe wynosita 24,6 m2. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania
w Stupsku pozostaje w ostatnich latach praktycznie na tym samym poziomie. Nieznacznie
wzrasta z roku na rok $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe, w 2015 roku
wzrosta o 1,7%. Wskaznik liczby mieszkancow przypadajgcych na jedno mieszkanie wynosit

2,4.

Warto podkreslié, ize przecietna powierzchnia mieszkania obliczona dla wszystkich
mieszkan w Stupsku jest wieksza anizeli w przypadku wielkosci obliczonej wytgcznie dla

mieszkan komunalnych, gdzie wynosi ona 44,4 m>.
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Tabela 18 Wskazniki zasobéw mieszkaniowych miasta Stupsk w latach 2013 — 2015
(mieszkania prywatne i komunalne)

Wskazniki 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
przecietna
powierzchnia 59,0 59,2

. 58,4 m?> 58,5m? 58,5m? 58,8m? 589 m? A
uzytkowa 1 m

mieszkania

przecietna

liczba izb w 1 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
mieszkaniu

przecietna

liczba oséb na 2,68 2,67 2,62 2,57 2,55 2,52 2,5 2,4 2,4
1 mieszkanie

przecietna

powierzchnia

uzytkowa 21,8m?  21,9m? 22,Am?  229m? 23,1m?
mieszkania na

1 osobe

59,1m? 59,1m? 7

23,5 24,6

n,]2

239m? 242m?

Zrédto: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych GUS
Podobny wniosek mozna wysungé¢ w odniesieniu do przecietnej powierzchni uzytkowej
lokali komunalnych na osobe na terenach rozwojowych oznaczonych numerem 1, 6 i 8.
Wspomniana powierzchnia jest nizsza anizeli Srednia obliczona dla catego miasta i wynosi
odpowiednio:

= 20,47 m2/os.: rejon ul. Dtugiej,
= 21,98 m2/os.: rejon ul. Wojska Polskiego,
= 23,01 m2/os.: rejon Starego Rynku.

Podkresli¢ nalezy, ze wspomniana dysproporcja ulega systematycznemu zwiekszeniu, co —
w konteksécie tendencji do lokowania nowych budynkéw mieszkalnych poza obszarem
rewitalizacji — moze oznacza¢, ze lokale mieszkalne powstajgce poza obszarem rewitalizacji

charakteryzujg sie rosngcg powierzchnig mieszkalna.

6.3 Standard mieszkaniowy w budynkach komunalnych

89,9% budynkdéw mieszkalnych na terenie Stupska posiada podtaczenie do sieci

wodociggowej, zas 83,5% budynkédw mieszkalnych posiada podiaczenie do sieci
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kanalizacyjnej. Odsetek mieszkan wyposazonych w poszczegdlne typy instalacji prezentuje

sie w spos6b nastepujacy™®:

= 99,8% mieszkan jest wyposazonych w instalacje wodociggowe,
= 97,0% mieszkan posiada tazienki,

= 85,8% mieszkann ma dostep do centralnego ogrzewania.

Jak wskazujg dane Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej, sytuacja mieszkan
komunalnych wypada na tym tle pozytywnie. Mimo ogdlnego ztego stanu technicznego
budynkéw mieszkalnych miasta, niemal wszystkie lokale posiadaja dostep do sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej'!. Znaczna cze$¢ lokali komunalnych (89%) posiada réwniez
dostep do sieci gazowej. zauwazalny jest zatem wysoki dostep do infrastruktury sanitarnej —
rowniez na terenie rewitalizacji. Wedtug danych Przedsiebiorstwa Gospodarski
Mieszkaniowej Sp. z o.0. 97,9% lokali komunalnych na obszarze rewitalizacji ma
doprowadzong instalacje wodociggowa, a 99,7% lokali jest podiagczonych do instalacji
kanalizacyjnej. Do 87,4% komunalnych lokali mieszkalnych na terenie rewitalizacji jest
doprowadzona instalacja gazowa. Stabiej ksztattujg sie wskazniki dotyczace ogrzewania
komunalnych lokali mieszkalnych na tym obszarze. Jedynie 20,3% lokali jest ogrzewanych
cieptem systemowym, natomiast 60,2% komunalnych lokali mieszkalnych wykorzystuje do
ogrzewania mieszkan ogrzewanie piecowe. Mimo, iz na terenie objetym rewitalizacjg jest
rozbudowana sie¢ cieptownicza oraz znaczna cze$¢ budynkédw posiada podigczenie do
miejskiej sieci cieplnej, to jednak koszty zwigzane z jej instalacjg wewnatrz budynkéw sg
stosunkowo wysokie, przez co w wiekszosci lokali wykorzystuje sie indywidualne Zrédta

ciepfa.

% pane pozyskane z Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej

™ Jak wskazujq dane zawarte w Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach
2017 — 2021, odsetek mieszkari komunalnych wyposazonych w instalacje wodnq i kanalizacyjng siega 100%
Mozna jednak przyjgé, ze jest to liczba zaokrqglona, ktora — po uwzglednieniu setnych — bytaby nieco
nizsza. Wskazujg na to informacje z Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej dotyczqgce wyposazenia
mieszkann komunalnych na obszarze rewitalizacji. Wyposazenie tych mieszkan w instalacje wodno-
kanalizacyjng jest nieco nizsze (Srednio ok. 98%), co jednak przy stosowaniu zaokrqglen nie obniza znaczgco
wartosci obliczonej dla catego zasobu komunalnego.
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Tabela 19 Wyposazenie lokali komunalnych w miescie Stupsk w 2015 roku

N el Liczba lokali odsetek lokali
komunalnych komunalnych

instalacja wodociggowa 6 044 100%
instalacja kanalizacyjna 6 044 100%
instalacja gazowa 5380 89,0%
instalacja centralnego ogrzewania 1862 30,8%
instalacja cieptej wody uzytkowej 1169 19,4%
ogrzewanie etazowe (gazowe, 565 9,4%
elektryczne, na paliwo state)
ogrzewanie piecowe 3 606 59,7%

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Podobnie sytuacja ksztattuje sie w przypadku wyposazenia mieszkan w tazienki i toalety.
O ile bowiem niemal wszystkie lokale komunalne wyposazone sg w instalacje wodociggowg
i kanalizacyjng, o tyle w wielu mieszkaniach instalacja ta nie oznacza wystepowania toalety

oraz tazienki.

Tabela 20 Struktura mieszkan komunalnych na obszarze rewitalizacji (w szt.)

Liczba mieszkan bez Liczba mieszkan z
tazienki i toalety fazienka, ale bez toalety
Anny tajming 2
Deotymy 3 1
Dtuga 62
Filmowa 1
Grodzka 2
Jaracza 11 1
Jednosci Narodowej
Lutostawskiego 10 1
Mostnika
Murarska 8 2
Nowobramska
Ogrodowa 18 2
Paderewskiego 1
Piekietko 2
Ptowiecka 1
Polna 1
Stary Rynek
Starzynskiego 3
Sygietynskiego 3

63



Teatralna 1 1

Warynskiego 1

Wojska Polskiego 22 8
Zamenhofa 1
Zamkowa

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw Urzedu Miasta Stupsk

Na terenach rozwojowych najwieksze zageszczenie mieszkan pozbawionych sanitariatow

znajduje sie w rejonie ulic:

= Dtugiej (na podstawie dokumentéw dostarczonych przez Urzad Miasta
zidentyfikowano 62 lokale bez toalety i fazienki),
= QOgrodowej (18 lokali pozbawionych toalety i tazienki, a 2 dodatkowe z tazienka, ale
bez toalety),
= Wojska Polskiego (22 mieszkania komunalne bez toalety i fazienki, a kolejnych 8
z tazienkg, ale bez toalety).
Wskazane rejony miasta wymagajg rowniez interwencji majacej na celu poprawe stanu

budynkdéw oraz wprowadzenie ekologicznych rozwigzan grzewczych.

6.4. Stan techniczny i wiek budynkow komunalnych

90% budynkoéw znajdujgcych sie w zasobach komunalnych miasta Stupska powstato przed
1970 rokiem, z czego szacuje sie, ze 80% powstato jeszcze przed Il wojng Swiatowg. Wynika
z tego, ze Sredni wiek zabudowy mieszkalnej obszaru rewitalizacji wynosi okoto 70-80 lat.
Stupsk posiada 100% wtasnos¢ 268 budynkdéw. Tylko 12 z nich zostato zbudowanych po 1990

roku.

Poza obszarem rewitalizacji ulokowanych jest 26,9% budynkdw nalezgcych w 100% do
miasta, z czego najwieksze ich zageszczenie znajduje sie na ulicach: Szczecinskiej i Reja, choé
najwiekszg ilos¢ mieszkan w tego typu budynkach odnotowuje sie w obiektach przy ulicy

Sotdka.
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Tabela 21 Budynki mieszkalne nalezgce w 100% do miasta Stupsk poza obszarem

rewitalizacji

Liczba budynkéw Liczba lokali w budynku
Grzybowa 1 40
Lesna 7 57
Stowackiego 7 32
Westerplatte 1 2
Battycka 5 33
Banacha 2 2
Chetmonskiego 7 19
Chrobrego 1 2
Frycza- 1 2
Modrzewskiego
Herbsta 2 96
Jana Kazimierza 3! 6
Kadtubka 1 2
Kaszubska 1 2
Leszczynskiego 1 2
Mochnackiego 1 72
Orzeszkowej 1 2
Przemystowa 1 54
Reja 11 11
Sotdka 3 144
Sportowa 1 1
Strumykowa 2 1
Szczecinska 12 61
Wiatraczna 3 172

Na obszarze rewitalizacji znajduje sie 138 budynkéw nalezgcych w catosci do miasta, zas na

terenach rozwojowych 51.

Tabela 22 Liczba budynkoéw wspoélnot mieszkaniowych, w ktérych Stupsk posiada lokale

komunalne wraz z ich iloscig i powierzchnig uzytkowa w 2015 roku

e el Liczba Liczba lokali Powierzchni
budynkow komunalnych uzytkowa lokali
przed rokiem 1945 797 3331 169 865 m?
w latach 1945 - 1999 90 659 26 622 m?
po roku 1999 9 214 10 826 m?
ogoétem 896 4204 207 313 m?

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021
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Sredni udziat miasta Stupsk w nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych wynosi okoto
40%. Zdecydowana wiekszos¢ - bo 89% - ogblnej liczby budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych Stupsk posiada swoje mieszkania, zostata zbudowana przed
1945 rokiem. Znajduje sie w nich 79% lokali komunalnych sposrdd wszystkich tych, ktore

ulokowane sg w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Stupska.

Wykres 6 Podziat budynkéw mieszkalnych na obszarze rewitalizacji Stupska wg roku
budowy

M przed 1945 rokiem
m w latach 1945 - 1970
H po 1970 roku

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Miasta Stupska na lata 2017-2025+

Stupsk w ramach tworzenia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Stupska w lata 2017 — 2021 dokonato oceny stanu technicznego budynkéw komunalnych.

Ocene na dzien 31.12.2015 szczegdtowo przedstawia Tabela 23.

Tabela 23 Ocena stanu technicznego budynkéw komunalnych Miasta Stupsk w 2015 roku

Ocena Liczba
budynkow
bardzo dobry 12
Dobry 15
Sredni 7
Zty 234
Ogotem 268

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021
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Oceny stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta dokonano przyjmujgc klasyfikacje
stanu technicznego wedtug procentowego zuzycia elementéw budynkéw oraz
nastepujacych kryteridw ogdlnych:
= ocena bardzo dobra - budynki wybudowane po roku 1999 lub po kapitalnym
remoncie, wyposazone w petne media (np. centralne ogrzewanie, centralng
cieptg wode uzytkowq), o stopniu zuzycia nieprzekraczajgcym 10%,
= ocena dobra — budynki dobrze utrzymane i konserwowane, odpowiadajgce
wymogom normatywnym, o stopniu zuzycia nieprzekraczajgcym 20%,
= ocena S$rednia — budynki utrzymane nalezycie, gdzieniegdzie wystepuja
ewentualne uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce bezpieczenstwu uzytkownikéw
lokali, o stopniu zuzycia nieprzekraczajgcym 70%. Wymagana jest biezaca
konserwacja oraz roboty remontowe i naprawcze pojedynczych elementéw
obiektu,
= ocena zta - elementy budynku posiadajg znaczne uszkodzenia, okres ich
uzytkowania przekroczyt trwatosé¢ techniczng. Wymagany jest kompleksowy
remont lub przeznaczenie budynku do rozbidérki. Stopien zuzycia przekraczajacy
70%.
Wiek budynkéw, ich ciggta eksploatacja oraz brak gruntownych prac remontowych sg
gtobwnymi przyczynami wptywajgcymi na zty stan techniczny omawianego typu
budownictwa. Problemy techniczne dotyczg ogdlnego ztego stanu konstrukcji budynkdw,
dachdéw, elewacji, instalacji wewnetrznych, klatek schodowych, stolarki okiennej
i drzwiowej. Budynki te charakteryzujg sie rowniez niskg efektywnoscig energetyczng,
opalanych w wiekszosci paliwami statymi. W ztym stanie technicznym znajduje sie takze

otoczenie kamienic oraz ulice i chodniki.*

Najwiekszy stopien zuzycia budynkéw wystepuje na Podgrodziu oraz w czesci Srédmiescia,

zwtaszcza w rejonie ulic Jaracza, Diugiej, Kottataja, Prusa i Niemcewicza.

12 . . y . . . . L . .. .
Za: Koncepcja funkcjonalno-finansowa zadania , Rewitalizacja obszaru Srodmiescia Miasta Stupska” z
uwzglednieniem diagnozy potrzeb mieszkaricow obszaru rewitalizowanego
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Tabela 24 Ocena stanu technicznego budynkéw komunalnych Miasta Stupsk wg stanu na
dzien 31 grudnia 2015 roku

SLELLE = LTl G0 Liczba budynkéow % udziat w strukturze

komunalnych

Bardzo dobry 0 0
Dobry 4 1,8
Sredni 6 2,6
Zty 219 95,6

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Miasta Stupska 2017 — 2025+

W przypadku mocno zniszczonych kamienic, ktére nie odznaczajg sie wartosciami
historycznymi lub architektonicznymi, tansze okazuje sie ich wyburzenie i tym samym
zwolnienie terenéw pod nowe inwestycje mieszkaniowe, niz ich gruntowne
remontowanie. Szczegdlnie duze natezenie tego typu obiektow znajduje sie na ulicy:
Sierpinka, $w. Piotra, Sktodowskiej — Curie i Dtugiej>. Powyzej opisane dziatania byty juz
podejmowane w 2016 roku, skad wykwaterowano mieszkancow 29 lokali i dokonano
wyburzenia kamienic. Plany na lata 2017 - 2025 dotyczace ulicy Dtugiej zakfadajg
kontynuacje tego typu dziatan. Zwolnione w ten sposoéb tereny inwestycyjne majg zostac
przeznaczone pod pierzejowe budownictwo mieszkaniowe, w tym spoteczne, dla ktorego
inwestorem bedg spoétki miejskie (Stupskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego,
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej) i podmioty prywatne. Pojemnosc
urbanistyczna oraz lokalizacje planowanych budynkéw zostaty czesciowo zaprezentowane
we wczesniejszym fragmencie raportu, ktéra porusza kwestie mozliwego dogeszczenia

zabudowy na terenach rozwojowych.

W kontekscie informacji dotyczgcych stanu technicznego budynkéw warto podkresli¢, ze
ponad potowa mieszkan komunalnych (59,4%) znajduje sie w budynkach zbudowanych
przed 1945. Te najstarsze w miescie budynki stanowig zas wiekszos¢ (az 91,0%) ogdlnej

struktury budynkéw pozostajgcych w udziale miasta Stupsk. Zaledwie 4,5% budynkdéw

B za: Program Rewitalizacji Miasta Stupsk 2017- 2025
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komunalnych znajdujgcych sie mieszkaniowym zasobie miasta stanowig nieruchomosci
powstate po 1999 roku, choé pod wzgledem powierzchni budynki te skupiajg 32,3% ogdlnej

powierzchni uzytkowej miejskich zasobéw komunalnych.

Tabela 25 Liczba budynkow i lokali komunalnych miasta Stupsk wg roku ich budowy wraz

z ich powierzchnig w 2015 roku

Data budowy Liczba budynkéw Liczba lokali .POW|erzchn| .
uzytkowa lokali
przed rokiem 1945 244 1087 48 769 m?
w latach 1945 - 1999 12 198 6252 m?
po roku 1999 12 544 26 262 m?
ogotem 268 1829 81283 m?

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Podobnie jest w przypadku mieszkan komunalnych ulokowanych w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych.

Tabela 26 Budynki wspdlnot mieszkaniowych wedtug daty budowy, w ktérych miasto
posiada lokale wraz z ich powierzchnig uzytkowa

Data bud Liczba budynkow Liczba lokal Powierzchnia
ata budow
i (%) komunalnych (%) | uzytkowa (w m? %

przed rokiem 1945 797 89% 3331 79% 169865 82%
w latach 1945-1999 90 10% 659 16% 26622 13%
po roku 1999 1% 214 5% 10826 5%

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Udziat budynkéw wybudowanych przed 1970 rokiem: powyzej 89% we wszystkich trzech
rejonach poddanych analizie (Stary Rynek, ul. Dtuga, ul. Wojska Polskiego). Odsetek ten

nalezy do najwyzszych w poréwnaniu ze wszystkimi innymi rejonami Stupska.

= Liczba lokali wymagajacych remontu:
o 14,6%: rejon Starego Rynku,
o 87,9%: rejon ul. Dtugiej (warto$¢ wskaznika swiadczy o niskiej atrakcyjnosci

tych rejondw w poréwnaniu z pozostatymi czeSciami Stupska),
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o 70,47%: rejon ul. Wojska Polskiego (wartos¢ wskaznika swiadczy o niskiej
atrakcyjnosci tych rejondw w poréwnaniu z pozostatymi czesciami Stupska).
Udziat procentowy budynkéw generujgcych zbyt wysoki poziom emisji
zanieczyszczen:
o Ponizej 8,99%: rejon Starego Rynku,
o 82,55%: rejon ul. Wojska Polskiego,
o 95,16%: Rejon ul. Dtugiej.

Zty stan techniczny budynkéw mieszkalnych oraz ich zaawansowany wiek wymusza

w ramach zaplanowanej i realizowanej miejskiej polityki mieszkaniowej podejmowanie

dziatan zmierzajace do poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego i warunkow

zamieszkujgcych w nim lokatoréw. Dziatania te majg dotyczy¢:

1.
2.

remontow budynkéw i lokali,

modernizacji lokali nieposiadajgcych pomieszczen higieniczno-sanitarnych w obrebie
lokalu, poprzez likwidacje wc poza lokalem,

zmiany sposobu ogrzewania, w tym przede wszystkim likwidacji ogrzewania na
paliwo state na rzecz podfgczenia nieruchomosci do miejskiej sieci cieptowniczej,
wykonania ogrzewania etazowego gazowego lub elektrycznego,

zwiekszenia energooszczednosci budynkéw mieszkalnych z uwzglednieniem
wykorzystania odnawialnych zrédet energii,

rozbiérki budynkéw, ktérych remont ze wzgledu na stan techniczny jest

ekonomicznie nieuzasadniony lub ze wzgledu na plany inwestycyjne Miasta Stupsk.

W ramach realizacji remontdw miejskiego zasobu mieszkaniowego wyznaczono nastepujgce

priorytety:

usuwanie standéw awaryjnych zagrazajgcych zyciu i bezpieczedstwu mieszkancéw
i ich mienia oraz konstrukcji technicznej budynku,

remont pustostandw i sukcesywne przekazywanie ich do zasiedlenia.
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W ramach tworzenia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska
w latach 2017 - 2021 oszacowano potrzeby remontowe zasobu komunalnego,
w budynkach bedacych w 100% wtasnoscig Miasta Stupska oraz lokalach w tych budynkach
oraz lokalach komunalnych we wspdlnotach na poziomie 86 500 000 zt, za$ na potrzeby
remontowe w cze$ciach wspdlnych budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych miasto

posiada swoje udziaty oszacowano na kwote 22 400 000 zi.

W ramach planowanych prac majacych na celu odnowienie oraz remont miejskiego zasobu
mieszkaniowego, wraz z zasobem, w ktdrym Stupsk posiada swdj udziat, zaktada sie kwote

w wysokosci 40 500 000 zt.

Wedtug stanu na 31 sierpnia 2016 roku w mieszkaniowych zasobach miastach
zinwentaryzowano 110 pustostandw wymagajacych remontu ze srodkéw Miasta Stupsk.
W 2016 roku przeprowadzono remonty 20 pustostandw, za$ na lata 2017 - 2018

zaplanowano remont pozostatych 90 pustostanéw.

Istotnym ograniczeniem dla dziatann remontowych moze by¢ znaczacy udziat budynkéow
objetych ochrong konserwatorska, co wymaga dalszych analiz w toku konkretyzacji
programu rewitalizacyjnego oraz przygotowywania poszczegélnych inwestycji (tak
remontowych, jak i nakierowanych na wznoszenie nowych budynkéow, ktére powinny

uwzglednia¢ charakter miejsca i sgsiedniej zabudowy).

6.5. Zabytki architektoniczne

W rejestrze zabytkdéw, prowadzonym przez Pomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw, w Stupsku ujetych jest 87 obiektéw, z czego az 80 znajduje sie na obszarze
rewitalizacji. W wojewddzkiej gminnej ewidencji zabytkdw ujeto w miescie tgcznie 1219
obiektéw, z czego 758 znajduje sie na obszarze rewitalizacji. Tak wysoka koncentracja
obiektéw objetych opiekg konserwatorskg sSwiadczy o olbrzymich  walorach
architektonicznych i historycznych obszaru rewitalizacji. Jednoczesnie, natozenie na
wskazniki dotyczace opieki konserwatorskiej wskaznikdw stanu obiektow, prowadzi do

whnioskow, ze zdecydowana wiekszos¢, zwtaszcza obiektéw mieszkalnych, wymaga pilnych
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prac remontowych, a zatrzymanie postepujgcej degradacji substancji zabytkowej, zwtaszcza

wystroju elewacji, wymagac bedzie olbrzymich naktadéw finansowych.

Ze wzgledu na posiadane walory kulturowo-historyczne, najwyzszg wartos¢ na obszarze
rewitalizacji przedstawiajg nastepujace obiekty i zespoty obiektéw: ratusz miejski, kosSciét
Mariacki, dawny kosciét p.w. sw. Mikotaja, kosciét podominikaniski p.w. $w. Jacka, kaplica
Sw. Jerzego, zespot obwarowan miejskich z Bramg Mtynska, Bramg Nowg i Basztg Czarownic,
Zamek Ksigzat Pomorskich, Mtyn Zamkowy, poczta gtéwna, budynek Starostwa
Powiatowego, budynek dawnego domu handlowego potozony przy pl. Zwyciestwa 11,
budynek dawnej restauracji potozony przy ul. A. tajming 3, stary browar potozony przy
ul. Kilinskiego 26, spichlerz Richtera, spichlerz potozony przy ul. Kopernika 10, spichlerz

potozony przy ul. Partyzantéw 11 oraz kamieniczki potozone przy Starym Rynku nr 4,5 6.

Kamienice zlokalizowane na rewitalizowanym obszarze, ktérych cze$¢ posiada secesyjny
i eklektyczny charakter, wymagaja gruntownych remontéw elewacji wraz z izolacjg $cian
piwnic, remontéw dachdéw i klatek schodowych. Istniejgce elewacje s uszkodzone, a na
wielu Scianach odpada tynk i tuszczy sie farba. Z uwagi na fakt, ze w obecnym stanie
prawnym nie ma mozliwosci wsparcia ze s$rodkéow publicznych remontéw obiektéw
wpisanych do ewidencji, a szanse taka daje dopiero narzedzie w postaci Specjalnej Strefy

Rewitalizacji, zasadne jest aby obszar rewitalizacji zostat nig objety.

7. Model rodziny a zapotrzebowanie lokalowe

Z danych opublikowanych przez GUS™ wynika, ze w 2011 roku na terenie miasta Stupsk
odnotowano 39 388 gospodarstw domowych, w skfad ktérych wchodzito 95 423 osdb.
Wskaznik przecietnej ilosci oséb przypadajacych na 1 gospodarstwo domowe wynosit
woéwczas 2,42 i byt mniejszy o 0,1% w stosunku do 2002 roku. W przypadku zasobow
komunalnych wartos¢ tego wskaznika ksztattuje sie na podobnym poziomie, wynoszac

2,40 osoby. Zblizony wynik przynosi analiza zasobéw komunalnych zlokalizowanych na

" Za: GUS, Gospodarstwa domowe i rodziny w wojewddztwie pomorskim. Charakterystyka demograficzna
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poszczegblnych terenach rozwojowych: 1 (okolic Starego Rynku), 6 (okolic ul. Dtugiej
i Ogrodowej) oraz 9 (okolic ul. Wojska Polskiego). Warto$¢ wskaznika przecietnej ilosci oséb
przypadajacych na jedno gospodarstwo domowe wynosi odpowiednio: 2,45; 2,18 oraz 2,21.
Z kolei na pozostatym obszarze rewitalizacji — nie uwzgledniajagcym terendw rozwojowych —
jest to 2,46. Oznacza to, ze przecietne gospodarstwo domowe w Stupsku, niezaleznie od
formy wtasnosci zajmowanego lokalu, liczy ok. 3 oséb, a obszar rewitalizacji nie odbiega

w tym wzgledzie od pozostatej czesci miasta.

Analizujac gospodarstwa domowe pod wzgledem liczebnosci domownikéw mozna
zauwazy¢, ze zadna z wydzielonych kategorii nie jest dominujgca. Zaréwno gospodarstwa 1-
osobowe, jak i 2-osobowe oraz 3-4-osobowe charakteryzujg sie bowiem zblizong

liczebnoscig w ogdlnej puli gospodarstw domowych Stupska.

Tabela 27 Gospodarstwa domowe wg liczby oséb na terenie miasta Stupsk w 2011 roku

Liczba os6b w

gospodarstwie Liczba gospodarstw
domowym
1 10817
2 12 286
34 13 952
5 i wiecej 2333
Zrédto: GUS
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Sytuacja ksztattuje sie podobnie w przypadku lokali komunalnych, sposréd ktérych 80%

znajduje sie — jak juz wspominano wczesniej — na obszarze rewitalizacji. Jak wskazuje analiza

danych pozyskanych z Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej, w budynkach w petni

nalezacych do Miasta Stupska wsréd najemcéw lokali komunalnych najwiecej jest

gospodarstw 1- i 2-osobowych.

Tabela 28 Najemcy lokali komunalnych w budynkach miasta

Liczba
Liczba mieszkan:
0sob obszar

rewitalizacji
520

1

2 495
3 315
4 226
5 89
>5 46

Liczba
mieszkan:
teren
rozwojowy 1

5
1
1
3
1

0

mieszkan:

rozwojowy 6

100
72
37
18
13
10

Liczba
mieszkan:
teren
rozwojowy 8

32

19

15

11

1

3

Zrédfo: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej

Rowniez w przypadku lokali komunalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych wiodgca

role odgrywajg gospodarstwa 1- i 2- osobowe. Sytuacja ta, podobnie jak w przypadku

budynkéw w petni komunalnych, dotyczy zaréwno catego obszaru rewitalizacji, jak

i wydzielonych z niego terenéw rozwojowych.

Tabela 29 Najemcy lokali komunalnych we wspdlnotach mieszkaniowych

Liczba
mieszkan:
obszar

rewitalizacji
1031

1035

840

536

A W N =

Liczba
mieszkan:
teren
rozwojowy 1

73
63
28
10

mieszkan:

rozwojowy 6

82
109
70
53

Liczba
mieszkan:
teren
rozwojowy 8
205
194
174
120
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Liczba Liczba Liczba Liczba

Liczba mieszkan: mieszkan: mieszkan: mieszkan:

osob obszar teren teren teren
rewitalizacji rozwojowy 1 rozwojowy 6 rozwojowy 8

5 238 10 19 64

>5 117 4 11 38

Zrédfo: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie danych Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej

Jak juz wskazywano wczesniej, dwa obszary rozwojowe: rejon Starego Rynku oraz ul. Wojska
Polskiego charakteryzuje sie niekorzystnym obcigzeniem demograficznym, ktdre oznacza
postepujgce starzenie sie spotecznosci zamieszkujgcej te tereny. Natomiast rejon ul. Diugiej
wypada pod tym wzgledem pozytywnie, charakteryzujgc sie korzystnym przyrostem
naturalnym. Jednoczesnie jednak teren rozwojowy nr 6 odznacza sie stosunkowo wysokim
odsetkiem osdb pobierajgcych zasitki pielegnacyjne. Ma to istotne znaczenie w kontekscie

zapotrzebowania na mniejsze lokale mieszkalne.
W celu okreslenia zapotrzebowania na tego rodzaju lokale przyjeto nastepujace zatozenia:

= powierzchnia przypadajaca na jedng osobe nie powinna by¢ w takim lokalu mniejsza
niz $rednia obliczona dla catego Stupska. W tej chwili srednia ta wynosi 24,6 m?,

= za mniejszy lokal mieszkalny uznano mieszkania o powierzchni do 50 m?, co oznacza,
ze — w Swietle pierwszego zatozenia — moze on by¢ przeznaczony dla nie wiecej niz
dwéch oséb. W przypadku przynajmniej trzyosobowych gospodarstw domowych

nalezy juz méwic o zapotrzebowaniu na duze lokale mieszkaniowe.
Zapotrzebowanie na mniejsze lokale mieszkalne oszacowano na podstawie nastepujacych
informacji:

= aktualne zapotrzebowanie na lokale komunalne i socjalne,
= liczba 1- i 2-osobowych gospodarstw domowych zajmujgcych lokale komunalne

w budynkach miejskich, ktérych powierzchnia na osobe nie przekracza 24,6 m?,
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= liczba 1- i 2-osobowych gospodarstw domowych zajmujgcych lokale komunalne
w budynkach miejskich, ktoérych powierzchnia uzytkowa przekracza 70 m? (co
oznacza, ze gospodarstwo domowe o wielkosci dedykowanej dla mniejszych lokali
mieszkalnych zajmuje lokal duzy, ktéry mogtby zosta¢c wykorzystany przez

gospodarstwo domowe liczgce co najmniej 3 cztonkdw).

Wedtug stanu na dn. 31 grudnia 2015 roku zapotrzebowanie na lokale komunalne
i socjalne w miescie wynosito 1 343 szt. Sredni okres oczekiwania na mieszkanie komunalne
wynosi za$ 8 lat”. W przypadku lokali socjalnych, zapotrzebowanie na mniejsze mieszkania

ksztattuje sie na poziomie:

= 184 sztuk w przypadku gospodarstw z listy oczekujacych,
= 316 w przypadku gospodarstw z wyrokami sgdowymi,
= 51 w przypadku oséb tworzacych gospodarstwa domowe po opuszczeniu doméw

dziecka.

tacznie daje to liczbe 551 lokali, co stanowi 41% ogdlnego zapotrzebowania na lokale

socjalne i komunalne w Stupsku.

Tabela 30 Wykaz gospodarstw domowych oczekujacych na lokale socjalne wg stanu na 31
grudnia 2015 roku

Lokale socjalne Gospodarstwo
] 2 os. 3 os. 4 os. wieloos.

z listy oczekujgcych 141 43 60 30 12
z wyrokéw sadowych ze wskazaniem 192 124 118 91 113
lokalu socjalnego

z domow dziecka i rodzin zastepczych 45 6 3 0 0
z list mieszkalnych do wskazania lokalu 0 0 1 0 0
socjalnego

ogodtem oczekujgcych na lokal socjalny 378 173 182 121 125

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

B za: Strategia Rozwoju Miasta Stupsk na lata 2016-2022
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W przypadku lokali komunalnych zapotrzebowanie na mniejsze lokale mieszkalne
oszacowaé¢ mozna na 176 gospodarstw domowych, co stanowi dodatkowe 13% ogdlnego

zapotrzebowania na lokale socjalne i komunalne w Stupsku.

Tabela 31 Wykaz gospodarstw domowych oczekujacych na lokale mieszkalne wg stanu na
31 grudnia 2015 roku

. Gospodarstwo
Lokale mieszkalne .
1 os. 2 os. 3 os. 4 os. wieloos.
z listy oczekujacych 76 100 88 79 21

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupska w latach 2017 — 2021

Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze obecnie 25 mieszkai komunalne powyzej 73,8 m?

(sposrod 114 takich lokali bedacych w rekach Miasta Stupsk) zajmujg gospodarstwa 1- lub
2-osobowe’®. Na podstawie przyjetych kryteriéw uznaé mozna, ze obecni najemcy tych
lokali réwniez mogg zasilic grupe oséb, dla ktérej dedykowane s3 lokale o mniejszym
metrazu. Z kolei w mieszkaniach liczacych przynajmniej 75 m? mogtyby zamieszka¢ rodziny

3-osobowe, tak aby na kazdego ich cztonka przypadato 24,6 m®.

Podsumowujac, zapotrzebowanie na mniejsze mieszkania ksztattuje sie na poziomie
przynajmniej 752 lokali. W kontekscie obecnych trendéw demograficznych (starzenie sie
spotecznosci Stupska) przyjgé mozna, ze liczba potrzebnych mieszkan o mniejszym metrazu
nie zmniejszy sie. Dlatego do powyiszej puli doliczy¢ nalezy 1075 lokali komunalnych,
w ktérych zamieszkujg osoby tworzace 1- i 2-osobowe gospodarstwa domowe, a zarazem
powierzchnia uzytkowa tych lokali nie przekracza 73,8m? (a zatem lokale te mozna zaliczy¢
do grupy, w przypadku ktdrej wprowadzenie gospodarstwa 3-osobowego nie zapewnitoby

spetnienia kryterium, wedle ktérego na osobe powinno przypada¢ przynajmniej 24,6 m?).

Jednoczesnie warto podkresli¢, ze sposrdd wspomnianych 1075 lokali komunalnych, 462

oferuje swoim najemcom mniej niz 24,6 m? na osobe. W takim wypadku nalezatoby raczej

% liczba ta obejmuje wytgcznie lokale w budynkach w petni komunalnych. Wykonawca nie dysponuje
zestawieniem wielkosci lokali komunalnych w budynkach wspdélnot mieszkaniowych.
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podja¢ dziatania majgce na celu zwiekszenie powierzchni uzytkowej mniejszych mieszkan
(tak aby powierzchnia na osobe nie byta mniejsza od $redniej 24,6 m?). Alternatywnym
rozwigzaniem jest zamiana lokali miedzy najemcami. Wowczas liczbe lokali
rekomendowanych o modernizacji mozna zmniejszy¢ o 68 sztuk, poniewaz taka liczbe 2-
osobowych gospodarstw domowych mozna ulokowa¢ w mieszkaniach, ktére zapewniajg
24,6 m? na mieszkarica, lecz obecnie sg zajmowane przez 1 osobe. Jednocze$nie 68 1-
osobowych gospodarstw domowych mozna ulokowaé w mieszkaniach zajmowanych
obecnie przez wspomniane gospodarstwa 2-osobowe (lokale te zapewniajg 24,6 m? na

osobe).

Podsumowujac powyisze kwestie mozina stwierdzi¢, ie finalne zapotrzebowanie na
mniejsze lokale mieszkalne ksztattuje sie na poziomie 1827 mieszkan, lub — w drugim

scenariuszu — 1759 lokali.

8. Wnioski i rekomendacje

Na podstawie analizy dostepnych zrddet informacji wykazano, ze w Stupsku utrzymuje sie
zapotrzebowanie na lokale socjalne pozostajgce w zasobach komunalnych. Z perspektywy
podejmowanych dziatan rewitalizacyjnych nalezy rozwazyé pozostawienie czesci tego typu
lokali w rewitalizowanym obszarze. Nalezy dazyé do réwnomiernego nasycenia lokalami
socjalnymi catej przestrzeni miejskiej. Nie mozna doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej lokale
socjalne skoncentrowane bedg w okreslonych lokalizacjach co przyczyni¢ sie moze do
powstania enklaw negatywnych zjawisk spotecznych, a tym samym znaczgcego obnizenia
wartosci poszczegdlnych fragmentdéw przestrzeni miejskiej. Powyzsze postulaty zgodne s3
Celem strategicznym Il Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Stupska na lata 2017-

2025+, ktéry mowi o integracji i spdjnosci spoteczne;j.

Powaznym problemem zdiagnozowanym w raporcie jest fakt, ze ogrzewanie piecowe
zapewnia ciepto dla 60,2% komunalnych lokali mieszkalnych w obszarze planowanej

rewitalizacji. W ramach podejmowanych dziatan rewitalizacyjnych nalezy dazy¢ do usuniecia
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wyeliminowania ogrzewania piecowego z lokali komunalnych. Szczegdlnie, ze ogrzewanie
piecowe, obok zanieczyszczen komunikacyjnych, jest najpowazniejszym zrodtem tzw. niskiej
emisji. Nalezy jednak pamieta¢, ze ze wzgledéw ekonomicznych i infrastrukturalnych
zastgpienie ogrzewania piecowego przez przytgczenie budynkéw do miejskiej sieci
centralnego ogrzewania nie zawsze bedzie mozliwe bgdz celowe. Warto jednak podkreslic,
ze zdecydowana wiekszo$¢ budynkéw komunalnych wyposazonych jest w instalacje gazowa.
Na obszarze planowanej rewitalizacji az 87,4% komunalnych lokali mieszkalnych posiada
przytacze gazowe. W ramach rewitalizacji mozna rozwazy¢ wykorzystanie paliwa gazowego

jako zrddta ciepta.

W ramach uchwalonego przez Rade Miasta Stupsk Programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Stupsk na lata 2017-2021 Stupsk planuje dziatania majgce
na celu zmniejszenie liczby oczekujgcych na lokal komunalny poprzez: budowe nowych
mieszkanr, wynajmowanie lokali od innych podmiotéw, sukcesywne eliminowanie

pustostanéw i dostosowywanie ich do petnienie funkcji mieszkaniowej.

W ramach zmniejszania ilosci oséb oczekujgcych na lokalne komunalne w Stupsku zaktada

sie nastepujace dziatania:

= Wybudowanie przez Stupskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ok. 50 lokali
(Srodki STBS, srodki Miasta, wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego) -
zaktadany udziat Miasta Stupsk z uwzglednieniem wsparcia z BGK na poziomie 50%.
Udziat finansowy Miasta Stupsk planowany na ok. 2 500 000 zt,

=  Wyremontowanie 90 pustostandw. Szacunkowe naktady zaktada sie na okoto
1 000 000 zt,

= Zagospodarowanie lokali uwalnianych do miejskiego zasobu mieszkaniowego
w wyniku naturalnego ruch ludnosci na poziomie okoto 450 lokali w latach 2017 -
2021 (ok. 90 rocznie). Zaktadany koszt przywrdcenia lokali do zasiedlenia 2 250 000 zt
(rocznie 450 000 zt).

79



Wazine jest, aby realizacja powyzszych zadan uwzgledniata koniecznos¢ tworzenia tzw.
mniejszych lokali mieszkalnych — przeznaczonych dla 1- i 2-osobowych gospodarstw
domowych. Z analizy stanu nieruchomosci oraz zapotrzebowania lokalowego wynika, ze na
obszarze rewitalizacji (ze szczegdlnym uwzglednieniem terendéw rozwojowych) powinno
istnie¢ 1827 mniejszych lokali mieszkalnych, z czego 752 stanowig zupetnie nowe lokale,
a 1075 juz istnieje (przy czym ok. 40% wymaga modernizacji polegajgcej na zwiekszeniu

powierzchni, nawet jesli majg by¢ one zajmowane przez 1 lub 2 osoby).

Warto réowniez zwréci¢ uwage, ze ze wzgledu na warunki techniczno-uzytkowe Miasto
Stupsk udziela obnizek stawki czynszowej. Wsrdd czynnikéw decydujgcych o takiej obnizce
znalez¢ mozna: 1) potozenie budynku, 2) potfozenie lokalu w budynku, 3) wyposazenie
budynku lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje, 4) ogdlny stan techniczny budynku lub
lokalu. W kontekscie planowanych remontéw warto zadba¢ o to, by poprawa warunkéw
techniczno-uzytkowych nie skutkowata wzrostem czynszéw, a w konsekwencji — tzw.
gentryfikacjg, tj. wypieraniem mieszkancéw niezdolnych do ponoszenia podwyzszonych
kosztdw czynszowych i zastepowaniem ich osobami o wiekszej sile nabywczej. Jednym
z rozwigzan moze by¢ utrzymanie obnizek czynszowych, ktére obecnie wynikajg m.in.
z: ogrzewania lokalu piecami weglowymi, braku przytagcza gazowego, zieleni przy budynku,

kuchni, tazienki lub toalety.

Ze wzgledu na to, ze dziatania remontowe nalezg do jednego z podstawowych oczekiwan
mieszkancéw obszaru rewitalizacji, przyja¢ mozna, ze ich wdrozenie jest istotnym
elementem poprawy wizerunku terendw objetych niniejszym opracowaniem. Oznacza to, ze
procesowi odnowy zabudowy oraz wprowadzania nowych obiektéw na tereny rozwojowe
(zarowno komunalnych, jak i deweloperskich) warto poswieci¢ specjalnie dedykowang
kampanie informacyjno-promocyjng skierowang do mieszkancéw Stupska. Ciekawa
inicjatywg moze by¢ takie organizacja spotkan tematycznych (piknikéw, festynodw,
prelekcji), ktére przyblizg mieszkancom miasta wartos¢ historyczng rewitalizowanych
obszaréw. Tego rodzaju dziatania coraz czesciej podejmowane s w miastach

zainteresowanych odnowg zdegradowanych obszaréw historycznych, jak np. Przedmiescie
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Otawskie we Wroctawiu. Rezultatem tych inicjatyw staje sie stopniowa zmiana wizerunku
wspomnianych osiedli oraz coraz wieksze zainteresowanie wynajmem czy zakupem lokali

mieszkalnych.

Podkresli¢ nalezy, ze barierg dla dziatan miasta na rzecz poprawy stanu zabudowy oraz
warunkéw mieszkaniowych moze by¢ ewentualne rozproszenie wtascicielskie. Skutkiem
tego moze byé postepujgca degradacja zabudowy, wynikajgca np. z niezdolnosci
indywidualnych wtascicieli oraz wspdlnot mieszkaniowych do podejmowania niezbednych,
acz kosztownych dziatan naprawczych i modernizacyjnych. Jesli zatem na analizowanym
obszarze rosnie odsetek prywatnych lokali mieszkaniowych, warto sie zastanowi¢ nad
programem wsparcia, ktéry mogtby by¢ adresowany do wspdlnot mieszkaniowych. Jednym
z rozwigzan moze by¢ dofinansowanie remontéw nakierowanych na utrzymanie wartosci
historycznej obiektéw, wdrozenie zalecen konserwatorskich etc. Alternatywne rozwigzanie
stanowi¢ moze zmiana aktualnej polityki mieszkaniowej i utrzymanie wtasnosci komunalne;j
w budynkach wspdlnotowych. Dzieki temu miasto mogtoby wzig¢ na siebie okreslong czes¢
ciezaru finansowego planowanych remontdéw, np. w zamian za uzgodnione ze wspdlnotg
wprowadzanie do budynkéw pojedynczych mieszkan socjalnych (bytoby to zgodne
z rekomendacjg, wedle ktérej nalezy raczej dazy¢ do rozproszenia lokali komunalnych, a nie

ich koncentracji w wydzielonych budynkach).

Do istotnych ograniczen nalezy réwniez objecie wielu obiektéw ochrong konserwatorska.
Plany remontowe muszg wiec uwzgledniaé wartos$¢ historyczng obiektéw, co jednak moze
stac sie atutem rewitalizowanych obszarow. Aby tak sie stato, historyczna wartos¢ obiektéw
musi jednak zosta¢ wyeksponowana w toku dziatan remontowych i rewitalizacyjnych, stajac
sie rowniez istotnym elementem dziatan promocyjnych nakierowanych na podnoszenie
atrakcyjnosci rewitalizowanego obszaru (a szczegdlnie rejonu Starego Rynku, ul. Dtugiej i ul.

Wojska Polskiego).

W sSwietle przeprowadzonych analiz, pozadane jest podjecie wysitku na rzecz dogeszczania
zabudowy, w szczegdlnosci w rejonie ul. Diugiej. Wazne jest jednak, by plany rewitalizacji

i dogeszczania zabudowy uwzgledniaty konieczno$sé wyznaczania terendéw zielonych,
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wdrazajgc m.in. zalecenia sformutowane przez autoréw koncepcji architektoniczno-
przestrzennej dla kwartatu ulic: Dluga, Ogrodowa, Polna. Wymienione wyzej fragmenty
obszaru rewitalizacji charakteryzujg sie bowiem niskim udziatem zieleni, co moze obnizaé

atrakcyjnos¢ tych terenéw dla ich potencjalnych uzytkownikow.

W ramach projektowanych dziatan rewitalizacyjnych nalezy skoncentrowaé sie przede
wszystkim na zapewnieniu wiekszego poczucia bezpieczenstwa osobom zamieszkujgcym
rewitalizowane tereny. Warto przypomnie¢, ze az 34,3% ankietowanych w badaniu
zrealizowanym na potrzeby niniejszego raportu wskazato, ze potrzeby w zakresie
bezpieczenstwa nie sg zaspokojone w obszarze projektowanej rewitalizacji. Proponowane
dziatania naprawcze powinny mieé dwutorowy charakter: niwelowac¢ skutki, jak réwniez
przyczyny niskiego poczucia bezpieczenstwa. Jezeli chodzi o oddziatywanie dotyczace
likwidowania skutkéw — warto rozwazy¢ objecie rewitalizowanych obszaréw monitoringiem
miejskim lub zwiekszenie liczby patroli policyjnych i patroli Strazy Miejskiej. Jest to mozliwe
z punktu widzenia obowigzujgcych regulacji prawnych, ktére traktujg Straz Miejskg jako
jednostke budzetowg samorzadu, a takze umozliwiajg wspieranie dziatan policji poprzez

finansowanie zakupu paliwa czy optacanie dodatkowych patroli[”

. Kluczowym czynnikiem
warunkujgcym mozliwos¢ wprowadzenia dodatkowych patroli jest wiec dostepnosc
srodkdw budzetowych, dzieki ktérym Miasto bedzie w stanie zapewnié¢ finansowanie
wspomnianych dziatain stuzb mundurowych. Jezeli chodzi o likwidacje przyczyn — nalezy
przygotowac programy spoteczne (skierowane przede wszystkim do dzieci i mtodziezy)
majace na celu wieksze zaangazowanie mieszkancow rewitalizowanego obszaru
w zapewnienie bezpieczedstwa oraz we wspotprace z instytucjami odpowiedzialnymi za
zapewnienie tego bezpieczenstwa, przede wszystkim Policjg i Strazg Miejska.

Wyniki badania przeprowadzonego wsrod mieszkaricdw wskazujg na zasadnos$é rozszerzenia
istniejgcej sieci handlowej na terenach rewitalizowanych w Stupsku, o kolejne nowe punkty,

ktore umozliwig nie tylko zakup podstawowych produktéw spozywczych, ale zaspokoja

rowniez inne potrzeby. Badani udzielili rowniez informacji, ze istnieje takze koniecznos¢

W http://samorzad.infor.pl/temat_dnia/387668,Jak-samorzady-moga-wspierac-Policje.html

82



zwiekszenia liczby punktéw ustugowych, oraz zwiekszenie poziomu jakosci w przypadku
firm, ktére juz swiadczg swoje ustugi. Co wiecej, miasto powinno zapewnié wiekszy dostep
do opieki medycznej — przede wszystkim dla oséb starszych, ktérych odsetek w Stupsku
wzrasta. Jako narzedzie stymulujgce rozwdj przedsiebiorczosci w zdefiniowanych wyzej
zakresach rozwazy¢ nalezy podatek od nieruchomosci. Wydaje sie, ze celowym bedzie
generalne obnizenie podstawowych stawek podatku od nieruchomosci w rewitalizowanym
obszarze. Zabieg ten sprawi, ze badany obszar stanie sie bardziej atrakcyjny dla
potencjalnych mieszkarncéw i inwestoréw. Co wiecej, rozwazy¢ mozna stosowanie ulg
przedmiotowych w podatku od nieruchomosci wykorzystywanych do tych rodzajow

dziatalnosci gospodarczej, ktére sg szczegdlnie pozgdane na rewitalizowanym obszarze.

Szczegdlnej troski wymaga rejon ul. Dtugiej, charakteryzujgcy sie wielowymiarowa
degradacjg spofeczno-przestrzenng, na co wskazuje zardwno natezenie problemdw
spotecznych, jak i aktualny stan zabudowy. Jednoczes$nie jednak specyfikg tego rejonu
miasta sg wolne przestrzenie pod zabudowe, ktére mogg postuzyé nowym inwestycjom

mieszkaniowym i zmieni¢ sktad spoteczny okolic ul. Diugiej.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze niezwykle istotna jest w tym wzgledzie aktywna polityka

miasta, ktdéra powinna by¢ prowadzona na ponizszych ptaszczyznach:

= Zachecanie inwestoréw do lokowania kapitatu w okolicy ul. Dtugiej (jest to konieczne
ze wzgledu na preferencje inwestorow, ktére wskazujg na wiekszg popularnosé
obszaréw zlokalizowanych poza centrum miasta) poprzez:

o ulgi podatkowe,

o ustalenie wyjsciowe] ceny przetargowej na poziomie nizszym anizeli ceny
gruntéw poza obszarem rewitalizacji[z] (@ szczegdlnie poza terenami
rozwojowymi),

O nawigzanie wspotpracy w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP)

z inwestorem odpowiedzialnym za realizacje inwestycji mieszkalnych lub

e Podstawg ustalenia ceny wyjsciowej moze by¢ analiza cen rynkowych gruntéw prywatnych na terenie
Stupska, a takze zréznicowanie cen sprzedazy gruntéw samorzadowych zaleznie od ich lokalizacji.
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ustugowych zgodnie z zatozeniami obowigzujgcych lub przygotowywanych
plandw zagospodarowania przestrzennego (partnerstwo publiczno-prywatne
umozliwia zbycie nieruchomos$ci w drodze bezprzetargowej, co utatwia
ustalenie ceny nieruchomosci na poziomie nizszym anizeli ma to miejsce
w przypadku gruntéw sprzedawanych w innych czesciach miasta. Ponadto
model PPP stwarza mozliwos¢ aktywnego pozyskiwania inwestoréw przez
samorzad lokalny),

o gotowo$¢ samorzadu do remontu okolicznej infrastruktury miejskiej
w koordynacji z terminem oddawania nowych blokdéw,

o partycypacje w kosztach inwestycji np. w drodze zakupu mniejszych lokali
mieszkaniowych, dzieki ktérym mozliwe bedzie zaspokojenie opisanych
wczesniej potrzeb lokalowych etc.

Wdrazanie programéw aktywizacyjnych, ktdére pozwolityby wiaczy¢ ludnosé
zamieszkujgcg omawiany obszar w dziatania rewitalizacyjne (dobrym przyktadem jest
realizowany w ramach Europejskiej Stolicy Kultury Wroctaw 2016 projekt ,,Wejscie
od podwdrza”, ktory polegat na realizacji interwencji artystycznych na terenach
uznanych przez organizatordw za zaniedbane zakatki Wroctawia. Byty to przestrzenie
podwodrkowe w réznych czesciach Wroctawia. W projekcie przyjeto, ze instalacje
bedg powstawaty z wykorzystaniem réznych srodkédw wyrazu, tj. zaréwno w postaci
obiektéw materialnych, ktore lokowano w przestrzeni podwdérzy, jak i w formie
dziatan o charakterze niematerialnym, utrwalanych np. w postaci nagran filmowych.
Zatozono jednoczesnie, iz przygotowywane dziatania zostang dostosowane do miejsc
w ktérych beda powstaé, uwzgledniajgc tym samym kontekst spoteczno-
przestrzenny w procesie negocjowania, planowania i tworzenia poszczegdlnych
projektéw. Jak podkreslajg organizatorzy przedsiewziecia, zadaniem artystow
przygotowujacych poszczegdlne interwencje artystyczne byta wspdtpraca
z mieszkancami (w szczegdlnosci z osobami zamieszkujgcymi budynki otaczajgce
podwdrza, ktére stanowity miejsce realizacji poszczegdlnych projektow), ,tak, by

wypracowane rozwigzania staty sie wspdlng i wynegocjowang pracg” . Zatozono, ze
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proces negocjacji bedzie bazowat na dwdch rodzajach dziatan: konsultacjach

spotecznych lub/oraz wspdlnych pracach nad instalacja®’.

Jak wskazuje raport z ewaluacji wspomnianego wydarzenia, ze szczegdlng uwagg warto
przesledzi¢ projekty o charakterze niematerialnym, jak np. przedsiewziecie Karoliny Breguty
pt. ,Kto tam”, ktdére polegato na tworzeniu serialu podwdrkowego, a przez to byto
skoncentrowane na warstwie interakcyjnej oraz uczestnikach tego zamystu. Dzieki takim
interwencjom udato sie wyraznie wzmocni¢ wiezi spoteczne, podnies¢ samoocene
mieszkancéw, a zarazem osiggngé wysoki poziom akceptacji dla realizowanych prac.
Wspomniane projekty pozwolity bowiem unikngé kontrastu pomiedzy negatywnie
waloryzowang jakoscig przestrzeni podwérkowej a charakterem instalacji, wprowadzajacych
nowy element w przestrzen podwodrzy, cho¢ nie zawsze korespondujacych z oczekiwaniami
wyrazanymi przez mieszkancow. Istotnym aspektem wspomnianych przedsiewzieé byto
rowniez odkrywanie potencjatu ludzi i wprowadzanie ich w atrakcyjne role spoteczne (np.
aktora-amatora). Stanowito to dla ludnosci wazng motywacje, ktora nie tylko powodowata
zainteresowanie projektem, ale tez — a moze przede wszystkim — gwarantowata ciggtosé
uczestnictwa w realizowanych dziataniach. O sukcesie wspomnianych przedsiewziec¢
zadecydowata zatem skuteczna implementacja schematu: od dobrego poznania
spotecznos$ci lokalnej do uruchomienia potencjatu pozwalajgcego na podtrzymanie
pozytywnych skutkéw interwencji po jej formalnym zakoriczeniu®®,
= Przygotowanie programu wsparcia na rzecz poprawy stanu technicznego zabudowy
oraz popularyzacji ekologicznych rozwigzan budowlanych, dociepleniowych
i grzewczych, adresowanego nie tylko do miejskiego zarzadcy lokali komunalnych, ale

tez do prywatnych wtascicieli mieszkar/obiektow,

v http://www.wroclaw2016.pl/upload/downloads/news/raport_5_wejscie-od-podworza-08300-

1504697020.pdf
http://www.wroclaw2016.pl/upload/downloads/news/przestrzenie-dla-piekne.-podsumowane-
1505836684.pdf

18
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= Przeprowadzenie lub przygotowanie i zasygnalizowanie gotowosci do remontu
infrastruktury miejskiej (ulic) w celu podniesienia atrakcyjnosci inwestycyjnej terenu

w oczach potencjalnych inwestoréw.

= Potaczenie dziatan przestrzennych (remontowych, dogeszczajacych zabudowe etc.)
z programami miekkimi, nakierowanymi na aktywizacje zawodowa ludnos$ci. Bez
podjecia tych dziatan inwestycje infrastrukturalne mogg nie wystarczy¢ do
zahamowania procesu degradacji spofeczno-przestrzennej, a rejon ul. Dtugiej
pozostanie w sferze Swiadomosci spotecznej nieatrakcyjny (co z kolei moze utrudnié

przycigganie nowych inwestorow).
Schemat 2 Etapy pracy ze spotecznoscig lokalng

Dobre rozpoznanie | uwzglgdnienie pntrzeb
Dobre rezpoznanie kapitatu jednostki

Zaplanowanie elastycznego dziatania

Wprowadzenie w nowa role spofeczng

Skanalizowanie dalszych oczekiwan

!
[ Sehorsprojecy |

Sy w kilka ozdb bedziemy sie urnawiad pray kawie | pokaerny innym esebom jak maoina
w:,'knrr:,'e,taﬁ te priestrzen. My bysmy byli w stanie to zrobic, hnjui sig na tym r:,-lc:
narmy, te dla nas to bytaby proyjemnoic.”

Zrédfto: http://www.wroclaw2016.pl/upload/downloads/news/przestrzenie-dla-piekne.-podsumowane-
1505836684.pdf

W powyzszym kontekscie nalezy zaznaczy¢, ze rejon Starego Rynku, a takze okolice ul.
Wojska Polskiego wymagajg przygotowania odmiennych programéw wsparcia. Sytuacja
spoteczno-gospodarcza okolic Starego Rynku wyrdznia sie pozytywnie na tle pozostatych

czesci miasta, a zarazem jest to rejon o stosunkowo niskim poziomie degradacji zabudowy.

86



Ponadto ta cze$¢ miasta posiada duze znaczenie symboliczne (rola ustugowo-handlowa
i rozrywkowa takich miejsc — jako centralnych punktéw miast — jest zwykle pozytywnie
waloryzowana i mocno zakorzeniona). Dziatania samorzadu powinny byé zatem
nakierowane przede wszystkim na utrzymanie aktualnych waloréw uzytkowych tego
miejsca, tj. niedopuszczenie do odptywu ustug i handlu lub tez ich koncentracji na tych
rodzajach dziatalnosci, ktére funkcjonujg jedynie przez wybrang cze$é dnia albo skierowane
sg do waskiego grupy odbiorcow. Kwestia ta zostata szerzej poruszona w raporcie
dotyczagcym lokali uzytkowych. W tym miejscu warto jedynie wspomniec¢, ze wspomniane
dziatania oznaczajg w praktyce niedopuszczenie np. do dominacji funkcji finansowej (banki)
lub tez stricte rozrywkowej (kluby skierowane jedynie do okreslonej grupy odbiorcéow
i funkcjonujgce w godzinach wieczorno-nocnych). Dodaé tez trzeba, ze odpowiednio
rozwinieta sfera ustug moze stanowic¢ potencjalng zachete dla mtodszych pokolen, ktére
powoli odchodzg od modelu zamieszkiwania na obszarach podmiejskich, coraz czesciej
poszukujgc atrakcyjnych mieszkan w centrach miast (pod warunkiem mozliwosci znalezienia
lokali o odpowiednio wysokim standardzie oraz szybkiego dostepu do bogatego wachlarza

ustug i handlu np. w postaci lokali gastronomicznych czy rozrywkowych).

Z kolei plan rewitalizacji dla okolicy ul. Wojska Polskiego stanowi¢ powinien scenariusz
wywazony miedzy programami przygotowanymi dla okolic ul. Dtugiej oraz Starego Rynku.
Z jednej bowiem strony zauwazalne jest tu nagromadzenie problemoéw spotecznych, ktore
wymagajg interwencji zblizonej do dziatan, jakie mozna podja¢ w rejonie ul. Dtugiej.
Z drugiej strony, w rejonie tym zidentyfikowa¢ mozna wysoki potencjat dla dziatalnosci
handlowo-ustugowej, rozciggajacej sie miedzy dworcem kolejowym a Starym Rynkiem.
Niewatpliwym atutem tego obszaru jest takze pierzejowy i zabytkowy charakter zabudowy.
Cho¢ nakfada to istotne ograniczenia konserwatorskie, to jednak potencjat historyczny wciaz
stanowi kapitat, ktéry stosunkowo tatwo wykorzystaé w trakcie przygotowywania dziatan
rewitalizacyjnych. Za pozytywny aspekt ul. Wojska Polskiego uznaé takze nalezy odnowiong
infrastrukture uliczng, wykonang zgodnie z aktualnymi trendami urbanistycznymi (duzy
udziat i przestrzeni pieszej), przy jednoczesnym zachowaniu mozliwosci dojazdu do lokali

ustugowych.
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14. Zatacznik — kwestionariusz wywiadéw PAPI z mieszkancami

Dzien dobry nazywam sie ..... i jestem ankieterem firmy ASM Centrum Badan i Analiz Rynku.
Nasza firma realizuje dla Urzedu Miasta w Stupsku badanie, ktérego celem jest zdobycie
wiedzy na temat probleméw spotecznych, gospodarczych i przestrzennych wystepujgcych
na obszarach przewidzianych w przysztosci do rewitalizacji. Badania sg jednym z pierwszych
etapdw dziatan zmierzajagcych do opracowania koncepcji kompleksowej odnowy
wyznaczonych do rewitalizacji obszaréw Stupska. Z tego wzgledu zebrane przez nad opinie
majg niezwykle istotne znaczenie w kontekscie opracowania i efektywnego wdrozenia
Gminnego Programu Rewitalizacji.

Zapraszajac Pana/ig do udziatu w badaniu zapewniamy poufnos$¢ wszystkich odpowiedzi.
Rozmowa potrwa okoto 20 minut. Pana/i wypowiedzi sg catkowicie poufne i bedg
prezentowane jedynie w zbiorczych wynikach badania, bez mozliwosci powigzania ich
z konkretng osobga.

Czy zgodzi sie Pan/Pani na poswiecenie czasu i odpowiedz na pytania?

1. Prosze wskaza¢ obszar zamieszkania
a) Podgrodzie

b) Stare Miasto

c) Srédmiescie

2. Czy jest Pan/i osobg petnoletnig?
a) Tak
b) Nie = zakonczenie badania

3. Czy dziatajace na terenie zamieszkiwanej przez Pani/a ulicy/okolicy instytucje, placéwki,
firmy zaspokajajg Pana/Pani potrzeby w zakresie:

3.1. Handlu

a) nie, poniewaz

b) tak
3.2. Ustug
a) nie, poniewaz

3.3. Opieki zdrowotnej
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a) nie, poniewaz

3.4. Rozrywki
a) nie, poniewaz

3.5. Pomocy spotecznej
a) nie, poniewaz

3.6. Bezpieczenstwa
a) nie, poniewaz

4. Czy w Pana/i miejscu zamieszkania powinny zajs¢ jakie$ zmiany? Jesli tak prosze
wskazac¢ co powinno ulec zmianie.

5. Czy w Pana/i okolicy brakuje np. punktéw ustugowych, handlowych, medycznych,
terendw rekreacyjnych itp.? Jesli tak, prosze wskazaé¢ co Pana/i zdaniem powinno znalei¢
sie na obszarze Pana/i miejsca zamieszkania?

6. Czy s aspekty, ktére Pana/i zdaniem wptywajg niekorzystnie na Pana/i miejsce
zamieszkania? Jesli tak, prosze wskaza¢ co najbardziej Panu/i przeszkadza?



7. Co Pana Pani/Pana zdaniem samorzad lokalny powinien zrobi¢, by zycie w Pani/Pana
miejscu zamieszkania stato sie przyjemniejsze?

8. Prosze wskazac priorytetowe dziatania, ktore powinny zostac¢ zrealizowane w ramach
rewitalizacji (wybierz 3).

a) renowacja zabytkowych obiektéw

b renowacja kamienic

c) poprawa infrastruktury komunikacji pieszej i kotowej w obrebie ..........

d) remonty placéw, ulici Sciezek......

e) instytucje uzytecznosci publicznej — infrastruktura i wyposazenie

f) wprowadzenie nowej zabudowy na terenach niezagospodarowanych

g) inne (Prosze WYmieni€ JaKIe) ...cueviverereeeeieecieee et

9. Jakie s Pana/i zdaniem warunki mieszkaniowe w Pana/i miejscu zamieszkania?
a) Bardzo dobre

b) Dobre

c) Wystarczajgce

d) Zte

e) Bardzo zte

METRYCZKA:
ML1. Pte¢

a) kobieta

b) mezczyzna

M2. Kto wchodzi w sktad Pana/i gospodarstwa domowego?

a) tylko ja

b) ja oraz ... (prosze podac stopienn pokrewienstwa oraz liczbe oséb - np. maz/zona,
matka/ojciec, dzieci)

c) odmowa odpowiedzi

M3. Stan cywilny:
a) panna/kawaler
b) w zwigzku matzernskim
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c) w nieformalnym zwigzku
d) wdowiec/wdowa

e) po rozwodzie

f) odmowa odpowiedzi

M4. Sytuacja zawodowa:

a) uczen/student

b) rencista/emeryt

c) zatrudniony na petny etat

d) zatrudniony na niepetny etat
e) osoba bezrobotna

f) osoba zajmujgca sie domem
g) inne, jakie? ...

h) odmowa odpowiedzi

M5. Wiek:

a) 18-24

b) 25-34

c) 35-44

d) 45-54

e) 55-64

f) 65 i powyzej

h) odmowa odpowiedzi
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