UCHWALA NR XVII1/138/2016
RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE

z dnia 31 marca 2016 .

w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Tczewa

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz.
U. z 2015 1. poz. 1515 z pézn. zm.) oraz art. 3 ust.1, art. 8 ust. 11 art. 11 ust. 3, 4 ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r., poz. 1777), oraz art. 4 ust. 1, art. 13 pkt 2
ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektorych innych aktéw prawnych
(.t. Dz.U. 2015 r., poz. 1484 z p6zn. zm.), Rada Miejska w Tczewie po zasiggnicciu opinii Komisji
Polityki Gospodarczej i opinii Komisji Finansowo - Budzetowe;j

uchwala, co nastepuje:

§1.

Wyznacza si¢ obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji miasta Tczewa, w granicach
okreslonych w zataczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2.

Diagnoz¢ potwierdzajaca spelnienie przez obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
przestanek ich wyznaczenia stanowi zalgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty — ,,Diagnoza stuzaca
wyznaczeniu obszarow zdegradowanych i obszaru rewitalizacji w miescie Tczewie”.

§3.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Tczewa.

§4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w
Tczewie

Mirostaw Augustyn
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Zatgcznik Nr 2

do Uchwaty Nr XVIl / 138 / 2016
Rady Miejskiej w Tczewie

z dnia 31 marca 2016 r.

DIAGNOZA
SEUZACA WYZNACZENIU OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH | OBSZARU REWITALIZACJI W MIESCIE TCZEWIE

PODSTAWA OPRACOWANIA

Niniejsze opracowanie stanowi dokument diagnozy (Diagnoza) w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt. 1 ustawy z
dnia 9 pazdziernika 2015 r., stuzgcy wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w mieScie
Tczewie.

CEL OPRACOWANIA

Celem diagnozy jest identyfikacja przyczyn i skutkdw koncentracji negatywnych zjawisk, na analizowanych
obszarach, a w dalszej perspektywie wyznaczenie obszaréw zdegradowanych oraz wyznaczenie w ich
ramach obszaréw, wskazanych do przeprowadzenia dziatan rewitalizacyjnych.

Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U.2015.1777) Obszar gminy

znajdujgcy sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w

szczegolnosSci bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a

takze niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w Zyciu publicznym i kulturalnym, mozna wyznaczy¢ jako

obszar zdegradowany w przypadku wystepowania na nim ponadto co najmniej jednego z nastepujgcych

negatywnych zjawisk:

1) gospodarczych - w szczegolnosci niskiego stopnia przedsiebiorczosci, stabej kondycji lokalnych
przedsiebiorstw lub

2) Srodowiskowych - w szczegolnosci przekroczenia standardéw jakosSci Srodowiska, obecnosci odpadow
stwarzajgcych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu Srodowiska, lub

3) przestrzenno-funkcjonalnych - w szczegdlnoSci niewystarczajgcego wyposazenia w infrastrukture
techniczna i spoteczna lub jej ztego stanu technicznego, braku dostepu do podstawowych ustug lub ich
niskiej jakoSci, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajgcych sie funkcji obszaru,
niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej, niedoboru lub niskiej jakosci terenéw publicznych, lub

4) technicznych - w szczegolnosci degradacji stanu technicznego obiektéw budowlanych, w tym o
przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych umozliwiajgcych
efektywne korzystanie z obiektow budowlanych, w szczegblnoSci w zakresie energooszczednosci i
ochrony srodowiska.

MATERIALY WYJSCIOWE

Diagnoza stanu funkcjonowania miasta powstata w oparciu o opracowania diagnostyczne badajgce stan
obszaru miasta w podsystemie: spotecznym?!, gospodarczym? i przestrzennym3, bedacych probg
interpretacji analizy wskaznikowej, zawartej w ,,Raporcie z prac nad delimitacja mieszkaniowych obszaréw
zdegradowanych do Lokalnego Programu Rewitalizacji miasta Tczewa”4 (Raport) z lipca 2015 r. Zadaniem

1 Stare Miasto i Zatorze. Diagnoza spoteczna dzielnic przeznaczonych do rewitalizacji. OSrodek badan i analiz
spotecznych. Gdansk - Tczew, 2015.

2 Analiza gospodarcza miasta Tczewa. Realizacja Sp. z 0.0. Warszawa, grudzien 2015 r.

3 Diagnoza przestrzenna w zwigzku z przygotowaniami do opracowania lokalnego programu rewitalizacji dotyczacego
obszaru osiedla Zatorze i terenu Starego Miasta w Tczewie. Przedsiebiorstwo Projektowo - Realizacyjne ,DOM” Sp. z
0.0. Gdansk, grudzien 2015.

4 Raport opracowany w oparciu o wytyczne zawarte w ,Zatozeniach do projektu wytycznych dotyczgcych programowania
przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych w celu ubiegania sie o Srodki finansowe w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2014-2020”, stanowigcych Zatgcznik Nr 1 do Uchwaty Nr
714/363/14 Zarzadu Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 1 lipca 2014 r. i zweryfikowany w oparciu o dokumenty:
Zatacznik 13 do Zasad wdrazania RPO WP 2014-2020 ,Wytyczne dotyczace programowania przedsiewzieé
rewitalizacyjnych w celu ubiegania sie o Srodki finansowe w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2014-2020” z maja 2015 r. oraz ,Wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach

1
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Raportu byto wskazanie obszaréw (delimitacja) znajdujacych sie w stanie kryzysowym na podstawie analiz,
w ktérych wykorzystano obiektywne i weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane do lokalnych
uwarunkowan.

ANALIZA - RAPORT

Delimitacje obszaréw zdegradowanych w Tczewie przeprowadzono w oparciu o wytyczne, zawarte w
»Zatozeniach do projektu wytycznych dotyczacych programowania przedsiewzieé rewitalizacyjnych w celu
ubiegania sie o $rodki finansowe w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Pomorskiego na lata 2014 - 2020”. W opracowaniu tym dokonano podziatu miasta na odrebne jednostki
urbanistyczne w tym 14 jednostek mieszkaniowych (Abisynia, Bajkowe, Czyzykowo, Garnuszewskiego,
Gdanska, Gorki, Kolejarz, Nowe Miasto, Os. Bema, Pratnica, Stare Miasto, Suchostrzygi, Za Parkiem,
Zatorze), zgodnie ze wskazang w wytycznych metodologia.

DELIMITACJA 0OBSZARU MIASTA TCZEWA

DO LOKALNEGO PROGRAMU REWITALIZACJI 2015

operacyjnych na lata 2014-2020” z dnia 3 lipca 2015 r. zatwierdzone przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju pismem
znak MIiR 2014-2020/20(01)/072015.

1d: F8492277-EB2B-4D7A-B246-9EEC588DDCSF. Podpisany Strona 4



Zrédta danych i metodologia

Przedstawiona w Raporcie analiza obszaréw miejskich, byta sporzadzona na podstawie metodologii
przyjetej, jako najbardziej adekwatna do panujgcych w czasie badania uwarunkowan. Dane do badan
pozyskano m.in. z powiatowych jednostek administracji publicznej szczebla powiatowego i gminnego oraz
urzedu statystycznego w latach 2013 - 2015. Analize wskaznikowg przeprowadzono na podstawie danych
pozyskanych za 2013 r i poréwnano do wartosci wskaznikbw obligatoryjnych (wojewoddzkich) i
fakultatywnych (wewnatrzmiejskich), okreslajgcych stan kryzysowy.

Na potrzeby analizy wskaznikowej obszar miasta podzielono na 14 jednostek urbanistycznych o funkgcji
mieszkaniowej. Pozostate tereny niemieszkalne, w tym: wod, laséw, uzytkédw rolnych, nieuzytkow,
komunikacyjne, przemystowe, sktadowe, ustugowe, zielone i rekreacyjne, nie stanowiace integralnej czesci
osiedli mieszkaniowych, zostaty wytgczone z analiz.

Jednostki badano w podziale na ulice i fragmenty ulic, potozone w granicach tych jednostek. Wynikato to z
mozliwosci pozyskiwania danych od dysponentéw w takiej agregacji. Nastepnie dane byly odnoszone, w
zaleznosci badanych aspektow, m.in. do liczby oséb, rodzin, zdarzen, powierzchni terenu, liczby budynkow
itd., dla wyliczenia wartoSci wskaznikdbw. Te z kolei byly porownywane do wartoSci referencyjnych
wskaznikow podanych dla wojewodztwa, w przypadku wskaznikéw obligatoryjnych i dla Srednich wartosci
miejskich w przypadku wskaznikéw fakultatywnych.

W Raporcie zbadano 9 wskaznikéw obligatoryjnych w trzech podsystemach, w tym:

4 w podsystemie spotecznym:

liczba os6b korzystajacych z zasitkbw pomocy spotecznej na 1 tys. ludnosci;
udziat dtugotrwale bezrobotnych wsrdéd oséb w wieku produkcyjnym;

liczba przestepstw na 1 tys. ludnosci;

liczba przestepstw przeciwko rodzinie i opiece na 10 tys. Ludnosci;

3 w podsystemie gospodarczym:

— odsetek oséb w wieku poprodukcyjnym w ogblnej liczbie ludnosci;

— liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki na 100 o0s6b;

— odsetek 0séb bezrobotnych z wyksztatceniem gimnazjalnym lub ponizej w ogdlnej liczbie bezrobotnych;

2 w podsystemie przestrzennym:
— udziat budynkéw mieszkalnych wybudowanych przed rokiem 1970 w ogdlnej ich liczbie;
— przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu na osobe (m2);

oraz 11 wskaznikow fakultatywnych w trzech podsystemach w tym:

5 w podsystemie spotecznym:

udziat rodzin korzystajgcych z zasitkdw pomocy spotecznej na 1000 rodzin;

— Srednia wysoko$¢ zasitku na mieszkanca;

liczba wszczetych procedur niebieskich kart w przeliczeniu na 1000 ludnoSci;

— liczba o0s6b korzystajgcych ze wsparcia finansowego, niefinansowego i pracy socjalnej MOPS na 100
ludnosci;

udziat 0s6b niepetnosprawnych korzystajgcych ze wsparcia MOPS na 1 tys. mieszkancow;

3 w podsystemie gospodarczym:

— $rednia wartos¢ gruntu na analizowanym terenie;

—  wielkos¢ dochodow gminy z tytutu podatku od nieruchomosci w odniesieniu do Sredniej miasta;

— poziom dochodéw ludnosci okreslany przez wielkoS¢ podatku dochodowego od os6b fizycznych na
analizowanym obszarze w odniesieniu do Sredniej miasta;

3 w podsystemie przestrzennym:

— odsetek budynkéw objetych ochrong konserwatorskg przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu na
osobe (m2);
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— odsetek budynkéw socjalnych (z mieszkaniami socjalnymi);

—  gestos¢ zaludnienia na 1 km2.

WYZNACZENIE OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH

Wyniki badai na podstawie analiz wskaZnikowych

Wobec przyjetych kryteridw,

zawartych w

~Wytycznych, dotyczgcych programowania przedsiewzieé

rewitalizacyjnych” opracowano ranking jednostek, spetniajgcych kryteria dla obszaréw zdegradowanych.

Jednostki urbanistyczne, ktore osiggaja, tacznie w ramach kryteribw spotecznych, minimum 3 wskazniki
obligatoryjne (w tym obowigzkowo wskaznik - udziat os6b korzystajgcych z zasitkbw pomocy spotecznej na
1 tys. ludnoSci oraz wskaznik - udziat dtugotrwale bezrobotnych wsréd osob w wieku produkecyjnym) i
minimum trzy wskazniki fakultatywne, ktérych wartosci odniesiono do Sredniej wartosci wskazZnika dla
miasta Tczewa i ktére sg charakterystyczne dla danej jednostki urbanistycznej zaznaczono kolorem

btekitnym w tabeli ponizej.

Jednostka Wskazniki kluczowe Wskazniki fakultatywne
urbanistyczna _ _ _ _ _ _ i _ _ _ _ _ _
Udziat osob Udziat osob Liczba Liczba Udziat rodzin Srednia Liczba Liczba 0s6b Udziat osob
korzystajacyc dtugotrwale przestepstw przestepstw korzystajacyc wysokos§é wszczetych korzystajacyc niepetnospra
h z zasitkéw bezrobotnych na 1 tys. przeciwko h z zasitkow zasitkéw na postepowan hze whnych,
pomocy wsréd osob ludnosci rodzinie i n?oi‘gi?]o mieszkanca na 1000 wsparcia korzystajacyc
spotecznej w wieku opiece na 10 ludnosci na finansowego h ze
na 1tys. produkeyjny tys. ludnosci 100 ludnosci niefinansowe wsparcia
ludnosci m go i pracy MOPS na 1
socjalnej tys. ludnosci
Wartos¢é powyzej powyzej powyzej powyzej powyzej powyzej powyzej powyzej powyzej
referencyjna 53,8 2,7 28,7 8,2 208,69 813,15 253 8,57 26,09
wskaznika
Abisynia 108,81 512 14,86 57,52 281,55 698,18 1,15 12,34 25,67
Bajkowe 16,03 0,72 14,42 57,52 26,99 425,26 2,04 2,27 4,66
Czyzykowo 94,86 3,29 9,23 57,52 382,66 852,28 2,55 11,04 33,11
Garnuszewskiego 31,95 2,05 11,47 57,52 158,03 969,25 1,08 4,66 52,37
Gdanska 23,70 1,40 28,81 57,52 148,15 1196,69 1,18 3,55 4,74
Gorki 17,43 1,46 7,23 57,52 70,77 1644,49 0,79 2,81 12,67
Kolejarz 20,74 1,80 13,17 57,52 96,15 1320,69 0,00 4,69 10,92
Nowe Miasto 118,22 4,96 26,56 57,52 440,37 1004,79 3,59 13,98 3B
Os. Bema 19,72 2,16 11,74 57,52 78,57 540,96 1,58 2,84 4,73
Pratnica 35,83 1,69 13,79 57,52 190,91 1148,09 2,69 3,81 10,30
Stare Miasto 168,67 4,76 12,32 57,52 429,76 160,57 4,67 19,23 37,13
Suchostrzygi 40,49 2,17 13,12 57,52 149,83 834,62 2,18 5,77 15,25
Za Parkiem 65,39 3,06 10,15 57,52 229,97 899,76 2,62 6,92 17,44
Zatorze 113,84 4,12 57,52 57,52 402,26 713,96 3,81 13,71 B51E5

Jednostki urbanistyczne, ktére osiagajg, fgcznie w ramach kryteriéw gospodarczych, minimum 2 wskazniki
obligatoryjne i minimum 1 wskaznik fakultatywny, ktérych wartosci odniesiono do Sredniej wartosci
wskazZnika dla miasta Tczewa i ktore sg charakterystyczne dla danej jednostki urbanistycznej zaznaczono
kolorem btekitnym w tabeli ponizej:
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Jednostka Wskazniki kluczowe Wskazniki fakultatywne
urbanistyczna
Odsetek osob w Liczba Odsetek osob Srednia wartos¢ Wielkos¢ dochodow Poziom dochodow
wieku zarejestrowanych bezrobotnych z gruntu na gminy z tytutu ludnosci okreslany
poprodukcyjnym w podmiotow wyksztatceniem analizowanym podatku od poprzez wielkos¢é
ogolnej liczbie gospodarki narodowej gimnazjalnym lub obszarze nieruchomosci w podatku
ludnosci na 100 os6b ponizej w ogblnej odniesieniu do dochodowego
liczbie bezrobotnych Sredniej miasta
Wartos¢ powyzej Ponizej powyzej ponizej ponizej ponizej
referencyjna 17,1 11,8 28,6 150,44 237,69 30670,14
wskaznika
Abisynia 11,34 4,18 42,21 119,12 475,98 23891,18
Bajkowe 6,38 6,30 2,08 201,92 173,04 43483,85
Czyzykowo 24,24 2,84 32,52 167,96 76,25 21402,84
Garnuszewskiego 33,12 3,27 25,10 179,11 51,57 20349,50
Gdanska 10,18 7,23 5,56 157,51 245,93 23386,24
Gorki 9,94 7,56 12,82 138,89 523,83 35563,77
Kolejarz 13,86 7,10 13,51 136,36 420,20 34638,22
Nowe Miasto 15,28 7,32 37,62 171,06 106,77 21161,81
Os. Bema 15,62 6,15 15,56 141,04 313,46 32552,12
Pratnica 17,42 10,08 10,47 167,55 452,83 39519,31
Stare Miasto 12,95 B5I50] 32,46 163,40 103,37 22373,73
Suchostrzygi 18,77 4.40 25,39 155,31 156,83 25019,52
Za Parkiem 16,30 3,89 30,00 152,85 331,19 29884,83
Zatorze 14,09 2,29 41,50 127,56 142,57 20180,58
4
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Jednostki urbanistyczne, ktére osiggaja, tacznie w ramach kryteriéw przestrzennych, minimum 1 wskaznik
obligatoryjny i minimum 2 wskazniki fakultatywne, ktérych wartoSci odniesiono do Sredniej wartosSci
wskaznika dla miasta Tczewa i ktore sg charakterystyczne dla danej jednostki urbanistycznej zaznaczono
kolorem btekitnym w tabeli ponizej:

Jednostka Wskazniki kluczowe Wskazniki fakultatywne
urbanistyczna
Udziat budynkéw Przecietna powierzchnia Udziat budynkow Udziat budynkow Gestosé zaludnienia na 1
mieszkalnych uzytkowa lokalu na osobe mieszkalnych wpisanych do mieszkalnych z lokalami km2
wybudowanych przed 1970 (m2) GEZ socjalnymi
r.
Wartos¢ powyzej ponizej powyzej powyzej powyzej
referencyjna 42,3 23,0 17,48 1,39 7062,13
wskaznika
Abisynia 50,22 21,30 0,00 0,00 2269,57
Bajkowe 2,63 21,30 2,63 0,00 6473,58
Czyzykowo 82,86 21,30 831e3 0,95 13088,89
Garnuszewskiego 22,22 21,30 0,00 0,00 23,125,00
Gdanska 85,45 21,30 45,45 1,82 2722,58
Gorki 6,62 21,30 0,00 0,00 2069,67
Kolejarz 39,05 21,30 0,00 0,00 3271,43
Nowe Miasto 86,21 21,30 66,21 10,34 8748,57
Os. Bema 43,91 21,30 0,37 0,00 3962,50
Pratnica 54,16 21,30 5,97 0,64 3987,50
Stare Miasto 86,42 21,30 58,49 4,91 8228,57
Suchostrzygi 14,47 21,30 511 2,55 17151,65
Za Parkiem 54,91 21,30 32,26 0,85 5550,00
Zatorze 94,17 21,30 74,76 3,88 4822,45

Przeprowadzona analiza wewnatrzmiejska w zakresie obligatoryjnych i fakultatywnych wskaZnikow w
podsystemach: spotecznym, gospodarczym i przestrzennym pozwolita na wyodrebnienie w przestrzeni
miasta obszaréw zdegradowanych, o stosunkowo najgorszej sytuacji. Za obszary wymagajace wsparcia
uznano cztery jednostki urbanistyczne:

Zatorze (osiggniete wartosci wskaznikow obligatoryjnych: 8/9(6) , fakultatywnych 9/11(6)
Czyzykowo (osiggniete wartosci wskaznikdw obligatoryjnych: 8/9(6), fakultatywnych 9/11(6)
Nowe Miasto (osiggniete wartosci wskaznikéw obligatoryjnych: 7/9(6), fakultatywnych 10/11(6)
Stare Miasto (osiggniete wartosci wskaznikow obligatoryjnych: 7/9(6), fakultatywnych 9/11(6)

PobdPR

[osiagniete wartosci wskaznikow x/y(z)

gdzie:

X — kryterium badane i spetnione

y — kryterium ustalone do badania w Wytycznych i w analizie autorskiej
() - kryterium ustalone do badania w Wytycznych]

Z uwagi na obostrzenia dotyczgce ograniczenia terenu (kryteria powierzchni i liczby mieszkancéw) w celu
ubiegania sie o wsparcie finansowe, jako obszar zatwierdzony® do objecia zintegrowanym programem
rewitalizacyjnym wskazano jednostki: Stare Miasto i Zatorze wraz z historycznym weztem kolejowym, ktére
objeto pogtebiong diagnoza spoteczno - gospodarczo - przestrzenna.

Obszar zatwierdzony do objecia wsparciem ze Srodkéw UE

Liczba mieszkancow tacznie: 9 851 osob (16.67 % mieszkancow miasta)
Powierzchnia terenu fgcznie: 140 ha (6,26 % powierzchni miasta)

Stare Miasto

Powierzchnia: 91 ha

Liczba mieszkancow: 7 488 osbdb

Gestos¢ zaludnienia na 1km2: 8 228,57 os6b

Intensywno$¢é zabudowy: 0,80 - 2,44

Liczba kondygnaciji: Il - IV

5 Uchwata Nr 1325/101/15 Zarzadu Wojewddztwa Pomorskiego z dnia: 22 grudnia 2015 r. w sprawie
przyjecia listy obszaréw rekomendowanych do objecia wsparciem w ramach zintegrowanych projektow
rewitalizacyjnych Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2014-2020

5
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Obszar jednostki Stare Miasto ograniczony jest od strony pétnocnej i zachodniej linia kolejowa, od wschodu
rzeka Wista, na potudniu granice stanowi Park Miejski. Obszar obejmuje historyczne centrum miasta, objete
wpisem do rejestru zabytkow, otoczone przez historyczne przedmiescia - po stronie zachodniej czes¢
PrzedmieScia Berlinskiego, po stronie pétnocnej Przedmiescie Dworcowe, od potudnia PrzedmieScie
Krolewieckie. Na potudnie od PrzedmieScia Krolewieckiego zlokalizowany jest Park Miejski. W czeSci
wschodniej obszaru znajduje sie Bulwar Nadwislanski oraz Mate Czyzykowo - teren dawnej osady.

Zatorze

Powierzchnia: 49 ha

Liczba mieszkancéw: 2 363 osdb

Gestos¢ zaludnienia na 1km2: 4 822,45 os6b
Intensywnos¢ zabudowy: 0,28 - 0,47

Liczba kondygnacji: Il - IlI

Zatorze (Kozen) to ostatnie z zabytkowych przedmiesé zrealizowanych w latach przedwojennych. Zostato ono
zlokalizowane ,za torami” kolejowymi, tj. po przeciwnej stronie toréw niz dotychczasowa lokalizacja miasta.
Jednostke mozna podzieli¢ na dwa charakterystyczne rejony - rejon pétnocny obejmujgcy historyczne
przedmiescie Zatorze (Kozen) zbudowane w latach 1902 - 1910, zespdt budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. Prostej (osiedle TTBS, w trakcie realizacji), budynki wielorodzinne na wydzielonych
dziatkach z lat 40 XX w. (dawne os. Nowotki), obszar zwartej zabudowy kwartatowej (rejon ul. Wierzbowej,
Zutawskiej, takowej) ograniczony od zachodu i potudnia torami kolejowymi, a od wschodu i pétnocy
Kanatem Mtynskim oraz rejon potudniowy - potozony pomiedzy osiedlem Zatorze, a Starym Miastem, w
sktad ktérego wchodzg tereny kolejowe zamkniete i pokolejowe, w tym teren Dawnego Dworca.

DIAGNOZA PRZESTRZENNA

Zrédta danych i metodologia

Punkt wyjScia do analiz stanowit Raport z delimitacji mieszkaniowych obszaréw zdegradowanych do
Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Tczewa, w ktérym na podstawie przeprowadzonej analizy
wewnatrzmiejskiej wskazano obszary zdegradowane, wymagajgce pilnej interwencji, w tym objety diagnoza
obszar Zatorza i Starego Miasta. Ponadto w diagnozowaniu postuzono sie dokumentami strategiczno -
planistycznymi gminy (m.in. strategia rozwoju miasta, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, obowigzujgce plany miejscowe), jak i programowymi (tj. program rewitalizacji miasta, plan
gospodarki niskoemisyjnej) oraz bazami danych (gminna ewidencja zabytkow).

W badaniu uwzgledniono wyniki konsultacji spotecznych przeprowadzonych w ramach prac nad
sporzgdzaniem Lokalnego Programu Rewitalizacji na lata 2014 - 2020.

W celu przeprowadzenia pogtebionej diagnozy przyczyn i skutkéw degradacji obszaréw Starego Miasta i
Zatorza wraz z historycznym weztem kolejowym, teren tych jednostek podzielono na 15 rejonéw o zblizonym
charakterze, typie zabudowy i dominujgcej funkcji.
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PODZIAL. OBSZARU OPRACOWANIA NA REJONY
SCHEMAT

300 400 m

Legenda

= granica obszaru opracowania
||| tereny kolejowe zamkniete
c granice rejonow

1-15 numery rejondéw

Diagnoza przestrzenna - interpretacja analizy wskaznikowej (Raport)

Stare Miasto

Obszar zostat wyznaczony jako zdegradowany i wymagajacy wsparcia na podstawie przeprowadzonej
delimitacji, gdzie sposrod 9 wskaznikéw obowigzkowych oraz 11 fakultatywnych odpowiednio 7 i 9 wskazuje
na sytuacje gorsza niz Srednia w miesScie w aspekcie spotecznym, gospodarczym i przestrzennym. Po

7
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analizie wskaznikéw, bedacych podstawg delimitacji obszaréw zdegradowanych mozna zauwazyé, ze
najwiekszym problemem obszaru jest trudna sytuacja spoteczna wynikajaca z uboéstwa, bezrobocia oraz
niskiej aktywnosci gospodarczej. Najwyzszy w miescie jest udziat os6b korzystajacych z zasitkbw pomocy
spotecznej na 1 tys. ludnosci, liczba wszczetych procedur niebieskiej karty na 1000 ludnosci oraz os6b
niepetnosprawnych korzystajgcych ze wsparcia MOPS. Stosunkowo mato jest zarejestrowanych podmiotéw
gospodarki narodowej. Biorgc pod uwage fakt, ze jest to centrum miasta, naturalnie stanowi¢ powinno ono
obszar o duzym skupieniu ustug i znacznej aktywnoSci gospodarczej. W aspekcie przestrzennym
najistotniejsza kwestig jest przewaga budynkéw mieszkalnych wybudowanych przed rokiem 1970, w tym
duzy udziat obiektow figurujacych w gminnej ewidencji zabytkéw. Ponadto obszar charakteryzuje sie
stosunkowo duzg gestosScig zaludnienia, co jest cecha charakterystyczng dla obszaréow Srodmiejskich.
Jednostka odznacza sie mtodg strukturag wieku, co moze stanowié potencjat dla procesow rewitalizacji.

Zatorze

Obliczone w delimitacji wskazniki w aspektach spotecznych i gospodarczych wskazujg na ubéstwo,
dtugotrwate bezrobocie, matg aktywnos¢ gospodarcza mieszkancoéw oraz wysoki poziom przestepczosci (na
Zatorzu wystepuje prawie najwyzsza w skali miasta liczba przestepstw w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci)
jako gtéwne problemy jednostki. Dodatkowo obszar Zatorza charakteryzuje sie starg strukturg zabudowy
oraz duzym odsetkiem obiektéw zabytkowych w gminnej ewidencji zabytkéw, ktére czesto wymagaja
wiekszych naktadoéw finansowych na utrzymanie, remonty czy modernizacje. Potencjat obszaru stanowi
stosunkowo mioda struktura wieku. Obszar charakteryzuje sie takze matg gestoScig zaludnienia, co wptywa
korzystnie na jakos¢ zamieszkiwania.

Ocena stanu funkcjonalno - przestrzennego obszaru Starego Miasta i Zatorza

W niniejszej diagnozie przeprowadzono analize zagadnien funkcjonalno - przestrzennych na obszarach
zdegradowanych, rekomendowanych do objecia dziataniami rewitalizacyjnymi: Stare Miasto i Zatorze.
Obszar przebadano pod katem wystepowania negatywnych zjawisk w podziale na zagadnienia dotyczgce:

— stanu technicznego budynkéow;

— stanu i wykorzystania zasobéw komunalnych;

— dostepnosci i jakosci oferowanych ustug;

— zaopatrzenia w infrastrukture spoteczna;

— wystepowania i jakoSci terenéw otwartych, zieleni i rekreacyjnych;

— jakosci, estetyki i funkcjonalnosci terenéw komunikacyjnych (ulic, ciggéw pieszych, pieszo-jezdnych,
infrastruktury rowerowej);

— jakosci i estetyki przestrzeni.

efektywnosé energetyczna
budynkéw mieszkaniowych

figurujacych w GEZ;

- niewielka iloS¢ obiektéw po
przeprowadzonych kompleksowych remontach
(wymiana okien, pokry¢ dachowych, remont
elewaciji);

- brak sp6jnych dziatan wspélnot
mieszkaniowych w zakresie dziatan
remontowych - przypadki wymiany tylko
czesci pokrycia dachowego; brak zachowania
sp6jnosci przy wymianie stolarki okiennej
(niezachowane historyczne podziaty, rézna
kolorystyka i rodzaj);

- przypadki budynkéw, w ktérych
uzytkowanych jest tylko czesé lokali (niektore
z opuszczonych lokali w bardzo ztym stanie
technicznym, bez stolarki okiennej), co wptywa
na obnizenie efektywnosci energetycznej
obiektow i przyczynia sie do dalszej degradacji
obiektow;

— w czesci budynkéw w okolicach ul. Waskiej i

Lp. | Zagadnienie funkcjonalno Stare Miasto Zatorze
- przestrzenne
1. Stan techniczny i - znaczny udziat budynkéw mieszkaniowych — wiekszos¢ budynkéw w pétnocnej czesci

osiedla Zatorze (rejon 1) w dobrym i
zadowalajacym stanie technicznym;

— W znacznej czesci budynkow
przeprowadzone remonty zewnetrzne
elewacji, czesciowo po termomodernizacjach,
wymianie okien i pokry¢ dachowych;

— najgorszy stan zabudowy w rejonie 2 -
pojedyncze budynki wymagajace
kompleksowych remontow;

— przewazajacy udziat zabudowy

zabytkowej figurujgcej w gminnej ewidencji
zabytkéw, co generuje trudnosci i dodatkowe
koszty w przypadku podjecia

dziatan remontowych (brak srodkéw
wiasnych wspélnot na ich realizacje);

8
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Rybackiej widoczne zawilgocenia obiektow;

— oficyny i obiekty gospodarcze zaadaptowane
na cele mieszkaniowe w wielu przypadkach w
zlym stanie technicznym;

2. Stan techniczny,
funkcjonalnosé i
efektywnosé energetyczna
budynkéw komunalnych

- ogblna ocena stanu zasobéw komunalnych
o funkcji mieszkaniowej - w wiekszosci w
Srednim stanie technicznym (stopien zuzycia
technicznego 30-50%) - tylko niewielka czes¢
obiektow po kompleksowych remontach (przy
ul. Zamkowej, budynek przy ul. Waskiej);

— obiekty o funkcji ustugowej - w dobrym
stanie;

— budynek przy ul. Sambora 5 w najgorszym
stanie technicznym - wymagajacy
kompleksowego remontu -

wskazana adaptacja na nowe funkcje

- na terenie Zatorza wiekszo$¢ zasobéw
komunalnych stanowia obiekty we
wspbtwiasnosci;

— przy ul. Elzbiety 19b zlokalizowany obiekt
nieuzytkowany, w ztym stanie technicznym,
wskazany do adaptacji na nowe funkcje;

3. Stan i wykorzystanie
zasobdéw komunalnych -
tereny niezabudowane i
niezagospodarowane

przede wszystkim na Starym Miescie;
zagospodarowania;

sg na tereny zieleni
urzadzonej;

— potencjat terenéw niezabudowanych we wiasnosci komunalnej mozna uzna¢ za wysoki -
taczna powierzchnia dziatek wynosi 2,57 ha, co daje miastu znaczne mozliwosci dziatania

- na terenie jednostki Zatorze pojedyncze dziatki we wtasno$ci komunalnej mozliwe do

- tereny niezabudowane we wiasnosci komunalnej aktualnie w duzej mierze zagospodarowane

4. Pozostate tereny
niezabudowane i
niezagospodarowane.
Budynki nieuzytkowane

— duza liczba prywatnych niezabudowanych i niezagospodarowanych dziatek na terenie Starego
Miasta (powierzchnia 1,7 ha), co poteguje wrazenie chaosu urbanistycznego zwtaszcza w
potudniowej i wschodniej czesci Scistego centrum Starego Miasta;

— czes¢ dziatek od lat niezabudowanych, ktére mogtyby by¢é wykorzystane na potrzeby miejskie;
— pustostany we wiasnosci prywatnej w obrebie Starego Miasta, czesto w Scistym centrum,
obnizajace jakoS¢ przestrzeni i uniemozliwiajgce wykorzystanie potencjatu miejsca.

5. Wyposazenie w
infrastrukture techniczna
efektywnosci;

— niski stopien wykorzystania gazu do celéw grzewczych pomimo dostepnosci do sieci;
— wykorzystywane na duzg skale urzadzenia generujace niska emisje (piece, kominki) o niskiej

- planowany rozwéj miejskiej sieci cieptowniczej jedynie na niewielkim fragmencie jednostki
Stare Miasto (w ciggu ulic Wojska Polskiego i 30-go Stycznia).

6. Jakos¢ i estetyka
przestrzeni

- teren o duzym zr6znicowaniu stopnia

degradacji przestrzennej;

—rejony 7, 12 i 15 (urzadzone tereny zieleni

parkowej i Bulwar Nadwislanski) oraz

potudniowa czes¢ rejonu nr 13 z uwagi na
specyfike, funkcje oraz stan i rodzaj zabudowy

mozna uznaé za tereny o dobrej jakosci i

estetyce przestrzeni;

— najwiekszym stopniem degradacji

odznaczaja sie:

. rejony ulic Lecha i Kopernika (rejon nr 4)
oraz ul. Sambora i pétnocna czes¢ ul.
Zamkowej (fragmenty rejonéw nr 6 i 9)
ze wzgledu na zly stan techniczny czesci
obiektow, brak terendw zieleni i
rekreacyjnych, niska estetyke i jakosé
terenéw komunikacyjnych;

. rejon 13 - tereny na potudnie i wschod
od Placu Hallera (rejony ulic Rybacka,
Waska, Chopina) - niska estetyka
zabudowy, znaczna ilos¢ obiektow w
ztym stanie technicznym, wystepowanie
chaotycznej zabudowy towarzyszace;j
kamienicom (zabudowa gospodarcza,
oficyny) czeSciowo o niskim standardzie
lub w ztym stanie technicznym, ,dzikie”
parkingi na niezabudowanych dziatkach;

— podwoérka i wnetrza kamienic w znacznym

stopniu niezagospodarowane;

- brak spojnosci kolorystyki i uzycia

materiatéw elewacyjnych oraz niska estetyka

szyldéw reklamowych i witryn, co wplywa na

obnizenie wartosci estetycznych przestrzeni o

funkcji mieszkaniowo-ustugowej Scistego

— duzy udziat przestrzeni o charakterze
potpublicznym - zagospodarowanych ogrodéw
przydomowych przy zabudowie wielorodzinnej;
- rejon 2 odznaczajacy sie najwigkszym
stopniem degradacji przestrzeni, niska
jakosScia i estetyka terendw publicznych oraz
nieatrakcyjnym sgsiedztwem (zdegradowane
tereny poprzemystowe wymagajace
kompleksowych przeksztatcen funkcjonalno -
przestrzennych);

— niska estetyka terenéw komunikacyjnych w
obrebie jednostki - brak elementéw zieleni;

— wystepowanie nieuporzadkowanych i
niezagospodarowanych terenéw obnizajacych
atrakcyjno$¢ obszaru (teren nad Kanatem
MtyrAskim)
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centrum miasta;
- niski udziat zieleni na terenach
komunikacyjnych;
7. Jakos¢ i funkcjonalnosé — 0godlny stan ciggbw pieszych zadowalajacy lub dobry (zwtaszcza w rejonie Starego Miasta);
terenéw komunikacyjnych — czes$¢ nawierzchni ulic do wskazana do wymiany, zwiaszcza na terenie Zatorza;
— niska estetyka czesci terenéw komunikacyjnych (brak zieleni);
— wzmozony ruch kotowy w obu obszarach oraz brak polityki parkingowej;
- niewielka ilo§¢ wydzielonych Sciezek rowerowych;
— niska jakos¢, estetyka i funkcjonalnos¢ wiaduktéw i przejsé pieszych tgczacych Zatorze z
pozostata czeScig miasta.
8. Dostepnosé i jakos¢ ustug — niska dostepnos¢ ustug infrastruktury spotecznej na terenie Zatorza;
infrastruktury spotecznej - duza liczba instytucji o dziatalnoSci spotecznej na obszarze Starego Miasta - potencjat do
wykorzystania w dziataniach rewitalizacyjnych;
9. Wyposazenie w ustugi i ich — z uwagi na duzy udziat zabudowy o funkgji — wystepowanie pojedynczych obiektéw o
jakosé mieszkaniowo-ustugowej i ustugowej w rejonie | funkcjach ustugowych - ustugi handlu o
Scistego centrum jednostki wystepuje tu podstawowym wyposazeniu, co wynika z
znaczna koncentracja lokali ustugowych, peryferyjnego potozenia osiedla Zatorze;
jednakze oferta ustugowa niedostosowana - najblizszy rejon koncentracji ustug - w
jest do rangi i funkcji obszaru; rejonach dworca kolejowego (galeria
- niska jako$¢ oferty ustugowej zwigzana jest handlowa w sasiedztwie dworca);
prawdopodobnie z wysokimi kosztami
prowadzenia dziatalno$ci w Scistym centrum
miasta i wysokimi kosztami wynajmu lokali, a
takze sytuacja kryzysowa obszaru w sferze
spoteczno-gospodarczej;
10. Dostepnosé i waloryzacja — wystepowanie duzych, zagospodarowanych - rejon osiedla Zatorze wymaga doposazenia
terenéw otwartych, terendw zieleni urzadzonej o funkgji w tereny zieleni urzadzonej
zielonych i rekreacyjnych ogoblnomiejskiej i ponadlokalnej (parki - zagospodarowania nowych przestrzeni
miejskie, bulwar), przy jednoczesnym rekreacyjnych dla dzieci i mtodziezy;
niedoinwestowaniu czesci rejonéw jednostki w | — niewielka ilos¢ terenéw niezabudowanych
przestrzenie rekreacji i integracji spotecznej w | mozliwych do zagospodarowania;
skali lokalnej; — niewykorzystanie potencjatu istniejgcego
- obszar 0 najnizszej dostepnosci do terenéw stadionu miejskiego z uwagi na ograniczong
zieleni urzadzonej stuzacych zaspokojeniu dostepnosé dla szerszego grona
lokalnych potrzeb - wymagajacy uzytkownikow;
doinwestowania w tym zakresie to przede — niewykorzystany potencjat potozenia nad
wszystkim rejon 4; Kanatem MtyAskim;
— czes¢ terendw zielonych stanowia — niska jakos¢ i bezpieczenstwo uzytkownikéw
przestrzenie o ograniczonej dostepnosci, np. terenéw zieleni urzadzonej w rejonie 2;
boiska i place zabaw przy szkotach; ich rola w - brak ogéInodostepnych terenéw otwartych,
zaspokojeniu potrzeb mieszkacéw Starego zieleni i rekreacyjnych w rejonie 3 - brak
Miasta jest obecnie niewielka; rezerw terenowych dla lokalizacji takich
— wymagana jest poprawa jakosci i funkgji;
doposazenie czesci terendw zieleni
urzadzonej na obszarze opracowania;
11. | Dostepnoscé i jakosé — wieksze tereny zieleni i rekreacyjne o
przestrzeni publicznych dla | randze ogélnomiejskiej (bulwar nadwislanski,
0s6b niepetnosprawnych parki) przystosowane dla potrzeb oséb
(zgodnie z art. 3 ust2 pkt 3 | niepetnosprawnych
ustawy z dnia 9 - gtéwne bariery stanowig schody, brak
paZdziernika 2015r. o utwardzonych dojsé - w wiekszosci mozliwe
rewitalizacji) do zniwelowania
Whnioski

Kolejne etapy prac nad diagnozg wykazaty zdecydowang odrebnosé rejonu historycznego wezta kolejowego
(3), ktéry nie stanowi typowego obszaru mieszkalnictwa, a znaczna jego czeS¢é zajmuja tereny zamkniete
kolejowe. Dodatkowo o jego specyfice decyduja lokalizacja, dostepnoSé oraz liczne bariery przestrzenne
(tory kolejowe, wiadukty). W przestrzeni tej mozna wskazaé dwa rejony wymagajace zaplanowania
odrebnych dziatan naprawczych, chociazby z uwagi na strukture wtasnosci terenu i duzy udziat terenéw
zamknietych. Nieliczna zabudowa o funkcji mieszkaniowej zlokalizowana wzdtuz ul. Za Dworcem
przestrzennie zwigzana jest z terenami poprzemystowymi potozonymi na pétnoc od niej. Wskazanym bytoby
zatem objecie catego tego obszaru dziataniami prowadzacymi do kompleksowych zmian funkcjonalno-
przestrzennych i wyprowadzenia terenu ze stanu degradacji. Na pozostalym obszarze rejonu 3,
stanowigcym w znacznej czeSci tereny pokolejowe lub tereny zamkniete kolejowe, zlokalizowane sg
pojedyncze budynki o funkcji mieszkaniowej. Dominuje tu funkcja produkcyjno-ustugowa i ustugowa. Na
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terenie tym brak jest ponadto terenéw ogbéinodostepnej zieleni urzadzonej oraz miejsc przeznaczonych dla
wypoczynku i rekreacji, a dostepno$¢ do podstawowych ustug jest ograniczona. Zwigzane jest to ze
specyfikg terenu, jego funkcjg, ale takze potozeniem i trudng dostepnoscig. Dla wskazanego obszaru
rekomenduje sie zatem stopniowa rezygnacje z funkcji mieszkaniowe;j.

W zwiazku z powyzszym do objecia programem rewitalizacji z uwagi na koncentracje probleméw
funkcjonalno - przestrzennych wskazuje sie osiedle Zatorze (rejon 1 i 2) oraz rejon Starego Miasta, z
wylaczeniem rejonu dawnego dworca kolejowego (rejon nr 3).

DIAGNOZA GOSPODARCZA

Zrédta danych i metodologia

W ramach projektu wykorzystano nastepujace metody badawcze:

— analiza desk research - miata na celu przygotowanie najwazniejszych informacji na temat Tczewa, a w
szczegblnoSci  osiedli Stare Miasto oraz Zatorze, w nastepujacych obszarach: lokalizacja,
uwarunkowania transportowe, struktura przedsiebiorstw, potencjat inwestycyjny, rynek pracy oraz
potencjat lokalnych instytucji otoczenia biznesu. Dodatkowo przeanalizowano dokumenty strategiczne
dotyczgce gospodarki (m.in.: Strategia Rozwoju Wojewddztwa Pomorskiego 2020, Strategia
Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych, Strategia Rozwoju Tczewa). W ramach badania wykorzystano
dane m.in. z Banku Danych Lokalnych, Urzedu Miejskiego w Tczewie, Powiatowego Urzedu Pracy;

— badanie wsrod tczewskich przedsiebiorcow - badanie zrealizowane metodg CATI na reprezentatywnej
probie tczewskich przedsiebiorcow (N=200, w tym N=50 przedsiebiorstw z dzielnicy Stare Miasto oraz
Zatorze). W ramach badania zostang poruszone nastepujgce zagadnienia: opinie na temat Domu
Przedsiebiorcow, ocena dziatan Urzedu Miasta w zakresie rozwoju przedsiebiorczosSci, wizerunek
Tczewa, a w szczegblnosci Starego Miasta i terenu Zatorza oraz sytuacja gospodarcza przedsiebiorstw;

— badanie CATI wsréd pomorskich przedsigbiorcow - w celu poréwnania wynikéw uzyskanych w badaniu z
przedsiebiorcami z Tczewa przeprowadzono badanie wsréd pomorskich przedsiebiorcéw. Dzieki temu
zostat stworzony benchmark, ktéry pozwolit poréwnaé wyniki badania w wsrod tczewskich firm do
sytuacji w catym wojewodztwie. Dodatkowo w ramach tego badania przeanalizowano wizerunek
gospodarczy Tczewa, co pozwoli na bardziej dogiebng analize potencjatu inwestycyjnego Tczewa.
Wielko$é proby wyniosta N=150;

— badania IDI/TDI z kluczowymi interesariuszami - przeprowadzono badanie jakoSciowe w formie
bezposrednich wywiadoéw indywidualnych z przedstawicielami kluczowych instytucji z punktu widzenia
rozwoju regionalnego oraz lokalnego m.in.: Pomorska SSE, Agencja Rozwoju Pomorza, Przedstawiciele
organizacji samorzadu gospodarczego.

Badanie byto realizowane w okresie listopad-grudzien 2015 roku.

Sytuacja gospodarcza - interpretacja analizy wskaznikowej (Raport)

Osiedle Stare Miasto i Zatorze sa bardzo istotne z perspektywy przysztych dziatan Miasta Tczew, ze wzgledu
na wysoki stopien zdegradowania tych obszaréw i tym samym koniecznos¢ ich rewitalizacji. Jednoczesnie
tereny tych osiedli nalezg do staromiejskiej czeSci miasta, atrakcyjnej turystycznie i cennej pod wzgledem
historycznym - wskazywane sa czesto jako wyrdznik miasta, o mozliwosciach przyciagniecia turystyki (uktad
urbanistyczny). Oba osiedla potozone sg w centralnej czeSci miasta.

Zatorze oraz Stare Miasto zostaty wyznaczone w dokumencie dotyczacym delimitacji mieszkaniowych
obszaréw zdegradowanych do Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Tczewa, jako obszary
zdegradowane, wymagajace opracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji. W analizie tej, wsréd
wskaznikow gospodarczych, szczegdlnie niekorzystnie wypadajg: udziat diugotrwale bezrobotnych wsréd
os6b w wieku produkcyjnym, odsetek os6b bezrobotnych z wyksztatceniem gimnazjalnym lub ponizej w
0golnej liczbie bezrobotnych, wielkos¢ dochodoéw gminy z tytutu podatku od nieruchomosci w odniesieniu do
Sredniej miasta oraz poziom dochodow ludnosci okreSlany poprzez wielkos¢ podatku dochodowego od oséb
fizycznych na analizowanym obszarze w odniesieniu do Sredniej miast. Tereny te jednak sg niezwykle istotne
ze wzgledu na prestizowy charakter oraz lokalizacje na ich obszarze waznych obiektdw, m.in. zabytkowych i
uzytecznosci publicznej.

Obecnie Stare Miasto jest dzielnicg mieszkaniowo-ustugowa, z obecnoscig ustug publicznych (m.in. Urzad
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Miasta, Urzgd Gminy, Dom Przedsiebiorcy), komercyjnych i funkcji prestizowych. Zagospodarowany obszar
nadwislanski stanowi atrakcyjne miejsce do spedzania czasu w mieScie. Centralna czeSé dzielnicy objeta
jest ochrong konserwatorskg. W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
podkreslono walory krajobrazowe wynikajgce z zabytkowej zabudowy Starego Miasta oraz malowniczego
potozenia na Skarpie Wislanej. WSsr6d uwarunkowan, sprzyjajgcych dalszemu rozwojowi miasta wymieniono
tez staréwke Tczewa o duzych walorach zabytkowych. Osiedle jest okreslone, jako prestizowe dla miasta,
jednak jest réwniez obszarem problemowym. Na terenie osiedla studium zaleca lokalizowanie nowej
zabudowy o funkcjach ustug o charakterze prestizowym z zakresu kultury, administracji, turystyki handlu
itp., potaczonych z funkcjg mieszkaniowg. Dokumenty strategicznie wskazujg na niekorzystne zjawisko,
jakim jest degradacja obszaru Starego Miasta, poprzez negatywny klimat inwestycyjny (powiekszajgce sie
nieuzytki, pustostany lokali uzytkowych, zaniedbane posesje). Stare Miasto zamieszkiwane jest przez
stosunkowo duzy odsetek os6b dotknietych problemami spotecznymi. Ucieczka handlu ze Starego Miasta
do oddalonych od centrum dzielnic prowadzi do wzrostu liczby pustostanéw, natomiast zanik jednych ustug
pocigga zanik kolejnych, co w konsekwencji prowadzi do degradacji technicznej i moralnej historycznej
zabudowy. Na terenie osiedla, w ofercie Gminy Miejskiej Tczew, znajdujg sie dwie dziatki inwestycyjne o
przeznaczeniu ustugowym, ze szczegdlnym wskazaniem budowy hotelu.

W zabudowie Zatorza dominujg kamienice czynszowe (byly to m.in. domy dla osadnikoéw niemieckich),
zachowaly sie rowniez tzw. komorki lokatorskie (budynki gospodarcze). Program rewitalizacji wskazuje na
koniecznoS¢ objecia ochrong tej zabytkowej dzielnicy. Z terenu osiedla mozna wydzieli¢ takie jednostki
przestrzenne, jak tereny Dawnego Dworca oraz tereny kolejowe - tereny mostéw na Wisle. Na Zatorzu
obecna jest zabudowa o réznych funkcjach, w tym zabudowa ustugowa (teren miedzy torami), zabudowa
produkcyjno-ustugowa (obszar sgsiadujacy z terenami stoczniowymi) oraz zabudowa wielorodzinna (w
pdétnocno-zachodniej czesci osiedla). Ponadto duzg czes¢ osiedla stanowig tereny kolejowe. W studium
wskazania dla Zatorza sg analogiczne, jak dla Starego Miasta - zaleca sie w nich lokalizowanie nowej
zabudowy o funkcjach ustug o charakterze prestizowym z zakresu kultury, administracji, turystyki, handlu
itp., potaczonych z funkcja mieszkaniowa.

Whnioski

Szczegb6towej analizie poddano sytuacje spoteczno-gospodarczg Starego Miasta i Zatorza, ze wzgledu na
koniecznos¢ ich rewitalizacji. Dodatkowe pytania w ankiecie dotyczace tylko tych dzielnic miaty na celu
identyfikacje ich probleméw, widzianych oczami przedsiebiorcow prowadzacych tam dziatalno$é
gospodarczg, jak rowniez firm z pozostatych osiedli Tczewa.

Stare Miasto przez wiekszo$é respondentéw zostato uznane jako zte miejsce do inwestycji, w poréwnaniu z
ofertg catego miasta. Wiecej odpowiedzi negatywnych udzielili przedsiebiorcy pozostatych osiedli Tczewa, niz
firm ze Starego Miasta i Zatorza. WSréd og6tu badanych byt mniejszy odsetek odpowiedzi skrajnie
negatywnych niz raczej negatywnych, jednak skrajnie pozytywnie odpowiedziato jedynie 3-4% respondentéw.
Ogoblna ocena osiedli Stare Miasto i Zatorze jest bardzo zblizona, nieznacznie wyzsza dla osiedla Zatorze w
opinii obu grup respondentow.

Srednia ocena Starego Miasta i Zatorza, jako miejsc do inwestycji w poréwnaniu do innych osiedli w Tczewie
(1 - zdecydowanie zta ocena, 5 - zdecydowanie dobra ocena)

3,00 +

248 242
2,50 - 2,22 2,26 ’
2,00 -
Przedsiebiorcy z Tczewa

1,50

100 | m Przedsiebiorcy ze Starego

’ Miasta i Zatorza
0,50 |
0,00
Osiedle Stare Miasto Osiedle Zatorze

Osiedle Stare Miasto czesciej kojarzone jest z cechami negatywnymi, w tym z problemami spotecznymi
wsrod ludnosci zamieszkujacej dzielnice i problemami komunikacyjnymi. Podkreslana jest jednak
atrakcyjnosé osiedla, w szczegblnosci jego zabudowa i zabytki. Zatorze nie ma jednoznacznie wyrobionej
opinii wsréd ogdtu badanych przedsiebiorcow, wielu nie potrafito oceni¢ osiedla ani wskazaé jego
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wyroznikow. Wsréd zalecen czeScig wspoélng jest poprawa bezpieczenstwa i rozwéj przedsiebiorczosci, w
Starym MieScie z naciskiem na ustugi gastronomiczne. W obu osiedlach postulowane jest usprawnienie
komunikacji, ze szczegdlnym uwzglednieniem tworzenia nowych miejsc parkingowych i usprawnienia
organizacji ruchu.

DIAGNOZA SPOLECZNA

Zrédta danych i metodologia

Badanie zrealizowano na podstawie analizy dostepnych publicznie i udostepnionych przez Urzad Miejski w
Tczewie zrodet o charakterze zaréwno iloSciowym, jak i jakoSciowym, ktére ograniczono do obszaru
jednostek Zatorze oraz Stare Miasto:
— raport wraz z danymi statystycznymi, na podstawie ktérego delimitowano obszar planowanej
rewitalizacji;
— materialy (sprawozdania) z konsultacji spotecznych przeprowadzanych wielokrothie z
mieszkancami;
— wyniki ankiety, przeprowadzonej podczas konsultacji spotecznych z mieszkancami obu dzielnic;
— badanie realizowane metodg CAWI (online) dot. oceny jakoSci zycia w swoich spotecznoSciach;
— przeprowadzone wywiady pogiebione z ekspertami (osoby, ktére w sposéb szczegblnie istotny sg
zaangazowane w prace w samych dzielnicach - zaréwno w roli tzw. insideréw, badz decydentéw).

Sytuacja spoteczna - interpretacja analizy wskaZnikowej (Raport)
Stare Miasto

Wedtug danych miejskich Stare Miasto jest jedng z najbardziej zdegradowanych spotecznie dzielnic miasta.
Gtéwnym problemem mieszkancow dzielnicy jest ubéstwo - niemal 17% mieszkancéw dzielnicy korzysta z
zasitkbw pomocy spotecznej. Jest to najwyzszy wskaznik sposrod wszystkich dzielnic miejskich. Jednym z
najwyzszych jest rowniez wskaZnik diugotrwale bezrobotnych - ok. 4,76% mieszkancow w wieku
produkcyjnym mozna charakteryzowac w ten spos6b, podczas gdy Srednia dla catego miasta to 2,7%.
Kolejnym problemem, z ktérym boryka sie dzielnica, jest wysoki poziom przestepczosci. Liczba wszczetych
postepowan (na 1 tys. mieszkancéw) osigga zdecydowanie najwyzsza liczbe w catym miescie (ok. 24
podczas gdy Srednia dla miasta to ok. 2,5), co wskazuje, ze Stare Miasto jest terenem intensywnego
zainteresowania organéw Scigania. Zastanawiajace jest, ze liczba wszczetych postepowan nie koresponduje
ze wskaznikiem liczby zgtoszonych przestepstw, ktdérego wynik mozna okresli¢ jako Sredni, biorgc pod
uwage poziom przestepczosci w innych dzielnicach Tczewa.

Inng cecha, ktora kwalifikuje Stare Miasto do dziatan rewitalizacyjnych jest nadal fatalna, cho¢ wykazujgca
cechy poprawy, sytuacja mieszkaniowa. W swietle danych miejskich okoto 86% budynkdéw mieszkalnych jest
wybudowanych przed 1970 rokiem a niemal 3/5 og6tu jest objeta opieka konserwatorskg. Jednoczesnie na
Starym MieScie wystepuje jedno z najwiekszych skupisk lokali socjalnych (ok. 5%).

Zatorze

Zatorze to dzielnica o charakterze raczej robotniczym, zbudowana ,,od podstaw” w latach przedwojennych
(1902-1910). Charakteryzuje sie typowg dla kamienic czynszowych zabudowa, wykorzystywang przez
robotnikbw - w tym przypadku pierwotnie pracownikéw kolei. Osiedle jest ograniczone od zachodu i
potudnia torami kolejowymi, duzym dworcem i terenem przykolejowym a od pétnocy i wschodu Kanatem
MtyAskim, co stanowi naturalng bariere fizyczna, ale réwniez - jak sadzimy spoteczng i integracyjng w
komunikacji z pozostatymi dzielnicami miasta. Zatorze zajmuje teren ok. 49 hektaréw a zamieszkiwane jest
przez ok. 2,3 tysiaca mieszkancow (ok. 4% populacji Tczewa).

Teren wspomnianych zabudowan ma wysokg wartoS¢ historyczng i w powszechnej opinii nalezy go objaé
dalsza ochrong. Zabytkowym zabudowaniom towarzyszg nowsze formy, nawigzujgce gabarytem do tych
zabytkowych, ale ze wspoétczesnym standardem technicznym. Administracyjnie teren osiedla Zatorze
obejmuje takze obszar terendw przykolejowych i mostéw tczewskich. Tereny te réwniez majg wysoka
wartosé historyczna.

Izolacja dzielnicy oraz niski standard mieszkaniowy i estetyczny dzielnicy nie predysponuje jej do petnienia
funkcji reprezentacyjnych, a jedynie mieszkaniowo-ustugowych. Warto zwréci¢ uwage, ze sama dzielnica -
miedzy innymi ze wzgledu na swoja izolacje - boryka sie z wieloma problemami spotecznymi. Tutaj réwniez
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- podobnie jak na Starym MieScie - mamy do czynienia z wysokimi wskaznikami dotyczgcymi korzystania
ze Swiadczen pomocy spotecznej oraz diugotrwatego bezrobocia wsréd mieszkancow w wieku produkcyjnym
(odpowiednio: 114 i 4,12%), czyli wysokim ubdéstwem. Teze o zdecydowanie niskich dochodach ludnosci
dzielnicy wspierajg réwniez dane z Urzedu Skarbowego, okreslajace Sredni poziom dochodu mieszkancow.
Jest on najnizszy sposrod wszystkich analizowanych jednostek administracyjnych miasta.

Dane zgromadzone przez miasto wskazujg réwniez, ze wysoki poziom przestepczosci jest jednym z
najwiekszych probleméw dzielnicy. Zatorze notuje najwyzszy wskaznik liczby przestepstw na 1 tys. ludnosci
sposrod wszystkich dzielnic - az 28,77 oraz prawie najwyzszy, jesli tyczy sie liczby wszczetych postepowan
(na 1 tys. mieszkancow) - 3,81. Co jeszcze charakterystyczne dla dzielnicy, Zatorze ma réwniez najmniej w
catym mieScie zarejestrowanych podmiotéw gospodarki narodowej (firm) w przeliczeniu na 100 os6b - 2,29
(rednia dla miasta to 11,8) oraz najwyzszy wskaznik bezrobocia wsrod oséb z wyksztatceniem co najmniej
gimnazjalnym (41,5%!).

Dane o charakterze urbanistycznym réwniez wskazujg na niskie standardy zamieszkania. Niemal wszystkie
budynki mieszkalne w dzielnicy sg starsze niz 1970 rok (dokfadniej: 94% z nich). Jednocze$nie udziat
budynkoéw objetych opieka konserwatorskg wynosi az 75% i jest znacznie wyzszy niz analogiczny wynik
dzielnicy Stare Miasto. Udziat lokatorow korzystajacych z mieszkan socjalnych rowniez nalezy do jednego z
najwyzszych w miescie (niemal 4%).

W Swietle powyzszych danych nalezy uznaé, ze dzielnica Zatorze nosi wiele cech przestrzeni o charakterze
zdegradowanym - zaréwno pod wzgledem urbanistyczno-estetycznym, jak i spotecznym. Konsekwencjg
procesu degradacji w tych wymiarach, zwigzanego rowniez z pewng fizyczng izolacjg obszaru i obecnoscia
terendéw przemystowych, jest swego rodzaju postepujgcy proces gettoizacji dzielnicy. Wydaje sie, ze jedynie
szereg skoordynowanych, zaplanowanych i dtugotrwatych dziatan o charakterze rewitalizacyjnym moze ten
proces odwrécic.

Whnioski

Wybor Starego Miasta i Zatorza jako dzielnic przeznaczonych do rewitalizacji oparty zostat na analizie
wartos$ci wskaznikow spotecznych, ktore stanowia o skali problemoéw na danym terenie. Nie ma watpliwosci,
ze wybor tych dwoch dzielnic do prowadzenia dziatai rewitalizacyjnych jest stuszny i ma umocowanie
empiryczne. Dla przyktadu - w obu tych dzielnicach, jak wynika z raportu z delimitacji, wysokie (o ile nie
najwyzsze w skali miasta) sg wskazniki oséb korzystajacych z zasitkbw pomocy spotecznej, dtugotrwale
bezrobotnych, popetniajacych przestepstwa czy niepetnosprawnych. Wysokie na Zatorzu i w Starym MieScie
sg wskazniki os6b bezrobotnych, niskie zas wielkosci dochodu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci czy,
co kluczowe, poziom dochoddéw ludnosci. W takich warunkach ilos¢ spraw spotecznych, ktére wymagaja
dziatan naprawczych jest znaczna.
Z generalnej diagnozy sytuacji w mieScie wynika, ze ,ostatnio sie uspokoito”. Takg opinie wyraza kilku
badanych, zgodnie stwierdzajac, ze juz przeprowadzone dziatania rewitalizacyjne, w potgczeniu z ogbing
poprawg sytuacji gospodarczej oraz rosngcg skala migracji (do innych oSrodkéw, czesto za granice)
przyczynity sie do zmiany na lepszy negatywnego obrazu obu dzielnic. Poprawa bezpieczenstwa jest
najbardziej wyraznym symptomem zmiany na Starym MieScie i Zatorzu. Aktualna sytuacja nie budzi
zasadniczych powodoéw do obaw np. ze strony funkcjonariuszy porzadku publicznego. Podkreslaja oni fakt
istnienia zagrozenia w postaci rozbojow (np. star¢ kibicow) czy aktéw przemocy w rodzinie, ale generalna
tendencja jest pozytywna i przektada sie na samopoczucie mieszkafncow.
Z jakosciowej analizy dostepnego materiatu empirycznego wynika, ze na Starym MieScie i Zatorzu dominuja
trzy gtéwne problemy spoteczne:

1. niedostatek ekonomiczny,

2. ukryte bezrobocie

3. uzaleznienie od systemu pomocy spotecznej.
Z tg triadg trudnosci wigzg sie inne kwestie, jak np. problemy wychowawcze czy wspomniane akty przemocy.
Istotne jest to, ze teren obu dzielnic - co z pewnoScia dobrze wie Zleceniodawca - jest specyficznym
skupiskiem o0s6b dotknietych réznymi formami wykluczenia spotecznego. Ma to oczywiScie korzenie
historyczne, jest wplecione w proces socjalizacji ostatnich pokolen mieszkajacych na tym terenie.
Bardzo duzym problemem sg sygnalizowane niedostatki infrastrukturalne. Dotyczy to przede wszystkim
JKulturalnej pustyni”, jakg jest Zatorze. Na Starym MieScie problemem jest na przykiad trudno$Sé w
organizacji transportu publicznego, co w kontekScie znacznej iloSci mieszkajgcych tu oséb starszych urasta
do rangi powaznej trudnosci. Brak sprawnie dziatajagcej komunikacji zbiorowej jest tez problemem dla dzieci,
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ktoére nie moga same pokonywaé duzych odlegtosci pomiedzy réznymi punktami w miescie, np. by dotrze¢
do klubu mtodziezowego na Suchostrzygach. Innym problemem jest unoszgcy sie nad miastem - gtéwnie
zimg - smog.

WNIOSKI KONCOWE - OBSZAR REWITALIZACJI

Badanie przeprowadzone na podstawie obiektywnych i weryfikowalnych miernikéw przy zastosowaniu metod
badawczych, dostosowanych do lokalnych uwarunkowan, ktore przyjeto w Raporcie z delimitacji obszaréw
zdegradowanych oraz pogtebione diagnozy stanu funkcjonowania miasta w wymiarze spotecznym,
gospodarczym i przestrzennym niewatpliwie potwierdzajg koniecznosé objecia obszaru Starego Miasta i
Zatorza dziataniami rewitalizacyjnymi.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU REWITALIZACII

Stare Miasto i Zatorze (z historycznym weztem kolejowym)
Powierzchnia: 140 ha (6,26 % powierzchni miasta)
Liczba mieszkancow: 9 851 os6b (16.67 % mieszkancow miasta)
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OBSZAR ZDEGRADOWANY
WYZNACZONY DO PROWADZENIA REWITALIZACJI
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Uzasadnienie

Wejscie w zycie, w listopadzie 2015 r., ustawy o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 roku poz. 1777)
nadalo status zadan wlasnych gminy dzialaniom zwigzanym z przygotowaniem, koordynowaniem i
tworzeniem warunkow do prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenie w zakresie
wlasciwosci gminy. Ustawa zdefiniowala pojgcie rewitalizacji, jako ,,proces wyprowadzania ze
stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych, prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez
zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane
terytorialnie, prowadzone przez interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu
rewitalizacji” oraz okreslita zasady i tryb przygotowania, prowadzenia i oceny realizacji dziatan
rewitalizacyjnych.

Dotychczasowe dziatania rewitalizacyjne prowadzone byly w oparciu o zakres i tryb ustalony w
przyjmowanych kolejno od 2004 r. programach rewitalizacji i zdeterminowane wytycznymi
przygotowywania projektow rewitalizacyjnych, w ramach programéw operacyjnych, na realizacje
ktorych gmina otrzymywata dofinansowanie ze srodkow UE.

Od 2004 r. Gmina Miejska Tczew, realizuje proces rewitalizacji na obszarach uznanych za
zdegradowane, w oparciu o kolejne programy rewitalizacji. Pierwszy z nich zatwierdzony Uchwala
Nr XX1/206/2004 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 24 czerwca 2004 r., byl skoncentrowany na
dziataniach w obszarze Starego Miasta, bulwaru i parku miejskiego. Nastgpnie miat kontynuacje w
programie przyjetym Uchwala Nr XLIX/452/2006 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 26
pazdziernika 2006 r., w ktorym wyznaczono osie rozwojowe 1 powigzane z nimi dzialania
rewitalizacyjne. Program zostat zaktualizowany w 2009 r. Uchwata Nr XXXVI/307/2009 Rady
Miejskiej w Tczewie z dnia 27 sierpnia 2009r. Na jego podstawie przygotowano projekt w ramach
poddziatania 3.2.1. - kompleksowe przedsiewzigcia rewitalizacyjne Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2007 — 2013: ,,Rewitalizacja Strefy A obszaru
zdegradowanego starego miasta w Tczewie”. Projekt otrzymal dofinansowanie z Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego.

Wraz z nowg perspektywa finansowa funduszy europejskich na lata 2014 — 2020 oraz w $wietle
nowej ustawy o rewitalizacji, Gmina Miejska Tczew pracuje nad opracowaniem Gminnego
Programu Rewitalizacji, przy zastosowaniu przepisow ustawy o rewitalizacji i wytycznych
funduszowych.

W oparciu o ,,Zatozenia do projektu wytycznych dotyczacych programowania przedsiewzigé
rewitalizacyjnych w celu ubiegania si¢ o $rodki finansowe w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Pomorskiego na lata 2014-2020”, stanowigcych Zatacznik Nr 1 do
Uchwaly Nr 714/363/14 Zarzadu Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 1 lipca 2014 r. przygotowano
»Raport z prac nad delimitacja mieszkaniowych obszarow zdegradowanych do Lokalnego
Programu Rewitalizacji Miasta Tczewa” (zwanym dalej Raportem). W dokumencie tym, na
podstawie przeprowadzonej analizy wewnatrzmiejskiej, zidentyfikowano obszary zdegradowane:
Stare miasto, Nowe Miasto, Zatorze wraz z historycznym wezlem kolejowym oraz Czyzykowo.

Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego Uchwata nr 1325/101/15 zatwierdzit obszar Zatorza, Starego
Miasta w Tczewie do objecia wsparciem w ramach zintegrowanych projektow rewitalizacyjnych
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Pomorskiego na lata 2014-2020. Ujecie
obszaru na liscie przyjetej uchwata stanowi o dopuszczeniu do kolejnych etapow przygotowan
zintegrowanych projektow rewitalizacyjnych.

W grudniu 2015 r. w oparciu o art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz.U. z 2015, poz. 1777) uzupeliono Raport o wieloaspektowa diagnoze przyczyn degradacji i
szczegotowy opis negatywnych zjawisk dotykajacych sfery spolecznej, gospodarczej i
przestrzennej obszarow rekomendowanych do objecia wsparciem.

Najwazniejsze wnioski wynikajace z diagnoz.

Stare Miasto to jednostka, ktora zajmuje powierzchni¢ ok. 91 ha i jest zamieszkiwana przez
7488 o0sob (stan na 2013 r.). Obszar zostal wyznaczony, jako zdegradowany i wymagajacy
wsparcia na podstawie przeprowadzonej delimitacji, gdzie sposrod 9 wskaznikow obowigzkowych
oraz 11 fakultatywnych odpowiednio 7 i 9 wskazuje na sytuacj¢ gorsza, niz $rednia w miescie w
aspekcie spotecznym, gospodarczym i przestrzennym.

Jednostka Zatorze wraz z historycznym weztem kolejowym obejmuje historyczne osiedle
mieszkaniowe wielorodzinne, polozone pomiedzy Kanalem Miynskim i torami kolejowymi w
rejonie ul. Kolejowej, ul. Prostej i ul. Lakowej oraz tereny kolejowe zamkniete i pokolejowe, w
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tym teren Dawnego Dworca i fragment terenow poprzemystowych (dawnej drozdzowni). Cata
jednostka zajmuje powierzchni¢ ok. 49 ha i jest zamieszkana przez 2363 osob (stan na 2013 r.).

Obie jednostki, na tle miasta wyrdzniaja negatywnie, problemy charakterystyczne dla obszaréw
zdegradowanych tj. znaczne ubodstwo, wysokie bezrobocie (na Zatorzu dlugotrwale), niska
aktywnos¢ gospodarcza mieszkancow, wysoka przestepczos¢ (na Starym MieScie w postaci
przemocy domowej). Ponadto, jako$¢ zycia obniza, wysoki na tle miasta, udzial budynkow
wybudowanych przed 1970 r., budynkow z lokalami socjalnymi oraz budynkéw objetych ochrong
konserwatorska (wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkow), ktore czgsto wymagaja
zwickszonych naktadow finansowych na utrzymanie i remonty, a przy niskiej sile nabywczej
mieszkancow, ulegaja znacznej degradacji.

Jako$¢ zamieszkiwania mozna roéwniez okre$lic poprzez wskaznik gestosci zaludnienia. Na
Starym Miescie wskaznik ten osigga bardzo wysoka warto$¢, co jest zjawiskiem typowym dla
zabytkowych uktadow urbanistycznych. To negatywne zjawisko moze nieco niwelowaé dosé
wysoki wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania, przypadajacej na mieszkanca. Natomiast w
przypadku Zatorza gesto$¢ zaludnienia jest stosunkowo niewielka, cho¢ moze to wynika¢ z duzego
udzialu obszaré6w bez zabudowy (tereny kolejowe) przyjetych w rachunku. Za to, na obszarze
Zatorza wystgpuja najmniejsze mieszkania 1 relatywnie najmniejsza powierzchnia uzytkowa
mieszkania, przypadajaca na mieszkanca.

Dodatkowe analizy, sporzadzone poza dokumentem Raportu z delimitacji mieszkaniowych
obszarow  zdegradowanych, objely poza wyliczeniem $redniej powierzchni mieszkania,
przypadajacej na mieszkanca, zagadnienia zwigzane z dostgpnoscia do podstawowych ustug,
wyposazeniem w infrastrukture techn. i spoteczna.

Obszar Starego Miasta dotykaja typowe problemy zwigzane z suburbanizacja tj.: odplyw
mieszkancOw na obrzeza miasta i poza granice Tczewa; wyludnianie si¢ obszarow centralnych i
pozostanie na tym obszarze gtownie grup zagrozonych wykluczeniem spotecznym; obnizenie
atrakcyjnosci $rodmies¢ jako miejsc przebywania, zamieszkania, prowadzenia dziatalnosSci
gospodarczej; przenoszenie dzialalno$ci uslugowych i handlowych na przedmiescia; obnizenie
wartosci terenu w wyniku obnizenia rynkowej i funkcjonalnej atrakcyjnosci $rodmiejskich
nieruchomosci. Stare Miasto uznawane jest jako zte miejsce do inwestycji, w porownaniu do reszty
miasta. Charakterystyczna jest tzw. przedsiebiorczos¢ biedy tj. nagromadzenie sklepow z tania,
uzywang odzieza, banki. Waznym kierunkiem interwencji powinno by¢ zwigkszenie liczby
punktow gastronomicznych i kawiarni, organizowanie wydarzen kulturalnych i rozrywkowych oraz
usprawnienie komunikacji.

Na obszarze Starego Miasta i Zatorza zdiagnozowano zmniejszanie si¢ liczby przedsigbiorstw.
Miejsca posiadaja wysoki odsetek osob dlugotrwale bezrobotnych, wysoki jest odsetek osob
korzystajacych z pomocy spolecznej. Problemem jest brak dostatecznej liczby pracownikow o
wymaganych kwalifikacjach, oraz brak programéw wspierajacych przedsigbiorcow. Bariera sa
wysokie ceny najmu, niski popyt na ushugi oraz niski poziom atrakcyjnosci turystycznej. Firmy
dziatajg gtéwnie na rynku lokalnym (miasto i powiat). Przedsi¢biorcy z obszaru wskazanego do
interwencji rzadziej staraja si¢ o dofinansowanie, lecz ich efektywno$¢ w tym wzgledzie jest
wyzsza. Najczestszym powodem braku udzialu w konkursach o dofinansowanie jest brak wiedzy i
informacji na ten temat. Firmy ze Starego Miasta Zatorza deklarujg zmniejszenie zatrudnienia w
najblizszym czasie.

Z analiz wyniknelo, Ze najtrudniejsza sytuacja z dostepem do podstawowych ustug publicznych
tj. ztobki, przedszkola, szkoty, gimnazja, osrodki zdrowia, apteki wystgpuje w podtnocnej czesci
terenu Zatorza i potudniowo wschodniej czgsci jednostki Stare Miasto. Ponadto wskazano, ze
jakos¢ 1 program ushugowy $cistego centrum Starego Miasta jest niedostosowany do rangi i funkcji
miejsca. Biorgc pod uwage fakt, Ze jest to centrum miasta, naturalnie stanowi¢ powinno ono obszar
o duzym skupieniu ustug i znacznej aktywno$ci gospodarczej. Zatorze charakteryzuje catkowity
brak wyposazenia w infrastrukturg spoteczna, zwiazany z jego izolacjg przestrzenna wynikajaca z
potozenia pomigdzy barierami przestrzennymi (tory kolejowe, Kanal Mtynski). Jednostka ta jest
tez nieobslugiwana przez komunikacje publiczng, co stanowi paradoks w stosunku do jej bliskiego
polozenia w sasiedztwie wezta transportowego miasta i regionu.

Analizy jakosci przestrzeni publicznej zidentyfikowaly nastepujace problemy:
- niska jako$¢ i estetyka czesci ciggéw komunikacyjnych;
- brak ograniczenia ruchu kotowego w centrum i nieuporzadkowana kwestia parkowania

pojazdow;
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- niedostateczna liczba zagospodarowanych przestrzeni rekreacyjnych na terenie jednostki
Zatorze;

- znaczna cze$¢ istniejacych placow zabaw o niskim standardzie lub o ograniczonej dostgpnosci;
- duza ilo$¢ nieurzadzonych podworek przy zabudowie wielorodzinne;j;

- niezagospodarowane dziatki obnizajace estetyke obszaru;

- na cze$ci terendw wystepuja bariery architektoniczne dla oso6b niepetnosprawnych.

Wg danych, Stare Miasto jest jedng z najbardziej zdegradowanych spotecznie dzielnic miasta.
Glownym problemem mieszkancow jest ubdstwo, jako jeden z najwyzszych jest wskaznik
dlugotrwale bezrobotnych. Problem stanowi takze wysoki poziom przestgpczosci.

Zatorze to osiedle o charakterze robotniczym. Charakterystyczna jest izolacja osiedla oraz niski
standard mieszkaniowy 1 estetyczny. Wysoki jest wskaznik dot. korzystania ze $wiadczen pomocy
spotecznej oraz dtugotrwatego bezrobocia wsrdd mieszkancow w wieku produkcyjnym. Jednym z
najwickszych problemoéw osiedla jest wysoki poziom przestepczosci. Notuje si¢ najwickszy
wskaznik liczby przestepstw na 1 tys. ludnosci sposrod wszystkich dzielnic. Zatorze charakteryzuje
takze najmniejsza liczba zarejestrowanych podmiotow gospodarczych oraz najwyzszy wskaznik
bezrobocia wsrdd osob z wyksztalceniem co najmniej gimnazjalnym.

Na Starym Miescie i Zatorzu dominujg trzy gtéwne problemy: niedostatek ekonomiczny, ukryte
bezrobocie oraz uzaleznienie od systemu pomocy spotecznej. Generalne skojarzenia ze Starym
Miastem i Zatorzem sg negatywne. Obie dzielnice sa spotecznie zaniedbane - mieszkancy nie sa
chetni do podejmowania dziatan zbiorowych, nadal liczne sg przypadki przestepczosci. Teren obu
dzielnic jest specyficznym skupiskiem o0s6b dotknigtych réznymi formami wykluczenia
spotecznego.

Zatorze pozbawione jest dobrze funkcjonujacej infrastruktury spotecznej. Barierg jest takze brak
komunikacji z bardziej centralnymi cze$ciami miasta, co jest poglebiane przez peryferyjnosc
Zatorza. Struktura Zatorza przypomina strukture¢ zamknigtej spotecznosci, dotknigta znaczng liczbg
problemoéw 1 ograniczen natury strukturalnej. O niskiej jakosci zycia publicznego na Zatorzu w
duzej mierze przesadza zanik funkcjonowania instytucji celujacych we wspotpracy z mieszkancami
1 majagcymi dla nich okreslong oferte.

Stare Miasto charakteryzuje si¢ nieprzystawalno$cig zmian infrastrukturalnych, jakie dokonaty
si¢ w ostatnich latach do zmian w tkance spotecznej. Postrzegane jest jako miejsce umiarkowanie
interesujace dla spgdzania wolnego czasu. Problem stanowi gentryfikacja, ktora skutkuje zmiang
tkanki spoteczne;.

W wyniku przeprowadzonej analizy przestrzennej uznano, ze ze wzgledu na podobna
charakterystyke zdiagnozowanych probleméw na Starym Miescie 1 Zatorzu, nalezy objac¢ obszarem
rewitalizacji obie jednostki.

Skutki finansowe zwiazane z wejsciem w zycie uchwaty:

Wejscie w zycie uchwatly nie spowoduje skutkéw finansowych.

Przyjecie niniejszej uchwaly delimitujacej obszar rewitalizacji dla terenow miasta
rekomendowanych w Raporcie — osiedla Zatorze i Starego Miasta, oraz popartych diagnozami
stworzy dokument do dalszych prac nad utworzeniem Gminnego Programu Rewitalizacji dla
powyzszych rejonow miasta. Uchwata ta, w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i
obszaru rewitalizacji bedzie stanowila akt prawa miejscowego.
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