DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

Gdansk, dnia 27 kwietnia 2016 . Elektronicznie podpisany przez

Jacek Zbigniew Karpiriski
Data: 2016-04-27 11:06:11
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UCHWALA NR XVI1/138/2016
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
r. poz. 1515 z pézn. zm.) oraz art. 3 ust.1, art. 8 ust. 1 i 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 aktow normatywnych i niektérych innych aktow prawnych (j.t. Dz.U. 2015 r., poz. 1484 z pdzn.
zm.), Rada Miejska w Tczewie po zasiggnicciu opinii Komisji Polityki Gospodarczej i opinii Komisji
Finansowo - Budzetowej

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Wyznacza si¢ obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji miasta Tczewa, w granicach okre§lonych w
zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Diagnoze potwierdzajaca spetienie przez obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

przestanek ich wyznaczenia stanowi zalacznik nr 2 do niniejszej uchwaly — ,,Diagnoza stuzaca wyznaczeniu
obszaréw zdegradowanych i obszaru rewitalizacji w miescie Tczewie”.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Tczewa.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Tczewie

Mirostaw Augustyn
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Zatacznik Nr 2

do Uchwaly Nr VIl / 138 /2016
Rady Miejskiej w Teczewie

zdnia 31 marca 2016 r.

DIAGNOZA
SEtUZACA WYZNACZENIU OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH | OBSZARU REWITALIZACII W MIESCIE TCZEWIE

PODSTAWA OPRACOWARNIA

Ninigjsze opracowanie stanowi dokument diagnozy (Diagnoza) w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt. 1 ustawy z
dnia 9 paidziemika 2015 r., stuigcy wyznaczeniu obszaru zdegradowanego | obszaru rewitalizacji w miescie
Tozewie.

CEL OPRACOWAMIA

Celem diagnozy jest identyfikacia przyczyn | skutkdw koncentracji negatywnych zjiawisk, na analizowanych
obszarach, a w dalsze] perspektywie wyznaczenie obszardw zdegradowanych oraz wyznaczenie w ich
ramach obszardw, wskazanych do przeprowadzenia dziatan rewitalizacyinych.

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

znafdujgey sie w stanie kryzysowym 2 powodu koncentracli negatywnych zfawisk spofecznych, w

srezegdlnoscl bezrobocla, ubdstwa, przestepcroscl, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spolecznego, a

takZe niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w Zyciu publicznym | kulturalnym, moZna wyznaczyé jako

obszar zdegradowany w przypadku wyslepowania na nim ponadto co najmnief fednego z nastepujgcych

negatywnych zjawisk:

1) pgospodarczych - w szczegdlnoscl niskiego stopnia przedsiebiorczoscl, sfabel kondycfi lokalnych
przedsiebiorstw lub

2) Srodowiskowych - w szezegdlnosel przekroczenia standarddw jakoscl Srodowiska, obecnodcl odpaddw
stwarzafgcych zagrozenie dla Zycia, zdrowia ludzi lub stanu Srodowiska, lub

3) przestrzenno-funkcjonainych - w szezegdlnoSel niewystarczajgcego wyposaZenia w infrastrukture
techniczna | spofeczna lub jej zfego stanu technicznego, braku dostepu do podstawowych usfug lub ich
niskiej fakoscl, niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniafacych sie funkgji obszaru,
niskiego poziomu obsfugi komunikacyine], niedoboru lub niskief jakosci terendw publicznych, lub

4) technicznych - w szczegdlnoscli degradacii stanu technicznego obiektéw budowlanych, w tym o
przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan technicznych umoZliwiajgcych
efektywne korzystanie z oblektéw budowlanych, w szczegdlnoscl w zakresie energooszezednosci |
ochrony Srodowiska.

MATERIALY WYJSCIOWE

Diagnoza stanu funkcjonowania miasta powstata w oparciu o opracowania diagnostyczne badajgce stan
obszaru miasta w podsystemie: spotecznyml, gospodarczym? | przestrzennym3, bedgcyvch prébag
interpretacji analizy wskainikowej, zawarte] w ,Raporcie z prac nad delimitacjg mieszkaniowych obszardow
zdegradowanych do Lokalnegoe Programu Rewitalizac)i miasta Tezewa”? (Raport) z lipca 2015 r. Zadaniem

1 Stare Miasto i Zatorze. Diagnoza spoleczna dzielnic przeznaczonych do rewitalizacji. Osrodek badan i analiz
spotecznych. Gdansk - Teczew, 2015,

# 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
obszary osiedla Zatorze i terenu Starego Miasta w Tozewie. Przedsiebiorstwo Projektowo - Realizacyjne _.DOM™ Sp. z
o.0. Gdansk, grudzien 2015.

4 Raport opracowany w oparciu o wytyczne zawarte w .Zalozeniach do projektu wytycznych dotyczgcych programowania
przedsiewziec rewitalizacyjnych w celu ubiegania sie o grodki finansowe w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2014-20207, stanowigcych Zatgcznik Mr 1 do Uchwaty Nr
T14/363/14 Zarzgdu Wojewodziwa 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 przedsiewziec
rewitalizacyjnych w celu ubiegania sie o Srodki finansowe w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Pomorskiego na lata 2014-20207 z maja 2015 r. oraz _Wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach

1
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Raportu bylo wskazanie obszarow (delimitacja) znajdujgcych sie w stanie kryzysowym na podstawie analiz,
w ktorych wykorzystano obiektywne | weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane do lokalnych
uwarunkowarn.

AMALIZA - RAPORT

Delimitacje obszardw zdegradowanych w Tezewie przeprowadzono w oparciu o wytyczne, zawarte w
«Zalozeniach do projektu wytycznych dotyczacych programowania przedsiewzied rewitalizacyjnych w celu
ubiegania sie o Srodki finansowe w ramach Regionalnego Programu Operacyinego Weajewddztwa
Pomorskiego na lata 2014 - 2020". W opracowaniu tym dokonano podziatu miasta na odrebne jednostki
urbanistyczne w tym 14 jednostek mieszkaniowych (Abisynia, Bajkowe, Czyiykowo, Gamuszewskiego,
Gdanska, Gorki, Kolejarz, Nowe Miasto, Os. Bema, Pratnica, Stare Miasto, Suchostrzygi, Za Parkiem,
Zatorze), zgodnie ze wskazang w wytycznych metodologig.

DELIMITACJA ©BSZARU MIASTA TCZEWA
DO LOKALNEGO PROGRAMU REWITALIZACH 2015

operacyjnych na lata 2014.20207 z dnia 3 lipca 2015 r. zatwierdzone przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju pismem
znak MIiR 2014-2020,/20(01),/072015.
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Zrodta danych | metodologia

Przedstawiona w Raporcie analiza obszardw miejskich, byla 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 wskainikows przeprowadzono na podstawie danych
pozyskanych za 2013 r. | pordwnano do wartosSci wskaZnikéw obligatoryinych (wojewddzkich) i
fakultatywnych (wewnagtrzmiejskich), okreslajgoych stan kryzysowy.

Na potrzeby analizy wskaZnikowe] obszar miasta podzielono na 14 jednostek urbanistycznych o funkcji
mieszkaniowej. Pozostabe tereny niemieszkalne, w tym: wod, lasdw, uviyvtkdéw rolnych, nieuiytkow,
komunikacyjne, przemysiowe, skladowe, uslugowe, zielone i rekreacyjne, nie stanowigce integralnej czesci
osiedli mieszkaniowych, zostaly wytgczone z analiz.

Jednostki badano w podziale na ulice i fragmenty ulic, polozone w granicach tych jednostek. Wynikato to z
moiliwosci pozyskiwania danych od dysponentdw w takie] agregacji. Nastepnie dane byly odnoszone, w
zaleinosci badanych aspektow, m.in. do liczby osdb, rodzin, zdarzen, powierzchni terenu, liczby budynkdw
itd., dla wyliczenia wartosci wskaZnikéw. Te z kolei byly porownywane do wartosci referencyjnych
wskaZnikdow podanych dla wojewddztwa, w przypadku wskaZnikow obligatoryjnych i dla Srednich wartoSci
miejskich w przypadku wska inikow fakultatywnych.

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

4 w podsystemie spotecznym:

—  liczba osdb korzystajgoyveh z zasitkdw pomocy spolecznej na 1 tys. ludnosci;
—  udziat diugotrwale bezrobotnych wsrdd oséb w wieku produkeyjnym;

—  liczba przestepstw na 1 tys. ludnosci;

—  liczba przestepstw przeciwko rodzinie | opiece na 10 tys. Ludnosci;

3 w podsystemie gospodarczym:

- odsetek osob w wieku poprodukcyinym w ogolnej liczbie ludnosci;

— liczba zarejestrowanych podmiotéw gospodarki na 100 osdb;

— odsetek osdb bezrobotnych z wyksztatlceniem gimnazjalnym lub poniZzej w ogolnej liczbie bezrobotnych;

2 w podsystemie przestrzennym:
—  udziat budynkdw mieszkalnych wybudowanych przed rokiem 197 0 w ogdinej ich liczbie;
— przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu na osobe (m2);

oraz 11 wskainikdw fakultatywnych w trzech podsystemach w tym:

5 w podsystemie spolecznym:

— udziat rodzin korzystajgoych z zasitkdw pomocy spofecznej na 1000 rodzin;

—  srednia wysokosc zasitku na mieszkanca;

—  liczba wszoczetych procedur niebieskich kart w przeliczeniu na 1000 ludnosci;

— liczba osdb korzystajacych ze wsparcia finansowego, niefinansowego i pracy socjalnej MOPS na 100
ludnosci;

— udziat osdb niepeinosprawnych korzystajacych ze wsparcia MOPS na 1 tys. mieszkancdw;

3 w podsystemie gospodarczym:

—  frednia wartosé gruntu na analizowanym terenie;

—  wielkosé dochodow gminy z tytulu podatku od nieruchomosci w odniesieniu do Sredniej miasta;

— poziom dochoddw ludnosci okreSlany przez wielkoS¢é podatku dochodowego od osdb fizycznych na
analizowanym obszarze w odniesieniu do Sredniej miasta;

3 w podsystemie przestrzennym:
— odsetek budynkow objetych ochrong konserwatorskg przecietna powierzchnia wviytkowa lokalu na
osobe (m2);
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— odsetek budynkdw socjalnych (z mieszkaniami socjalnymi);
—  gestosé zaludnienia na 1 km2.

WYZNACZENIE OBSZAROW ZDEGRADOWANYCH

Wyniki badan na podstawie analiz wskaZnikowych

Wobec przyetych  kryteridw, zawartych w  Wytycanyeh, dotyczgeych programowania przedsiewzied
rewitalizacyinych” opracowano ranking jednostek, spelniajgocych kryteria dla obszardw zdegradowanych.

Jednostki urbanistyczne, ktdre osiggajg. lgeznie w ramach Kryteriow spolecznych, minimum 3 wskaniki
obligatoryjne (w tym obowigzkowo wskainik - udzial osob korzystajgcych z zasitkdw pomocy spolecznej na
1 tys. ludnosci oraz wskaZnik - udzial diugotrwale bezrobotnyeh wsrad osdéb w wieku produkcyinym) i
minimum trzy wskainiki fakultatywne, ktdrych wartosci odniesiono do drednie] wartesci wskainika dla
miasta Tczewa 1 ktore sy charakterystyczne dla dane] jednostki urbanistyczne] zaznaczono Kolorem
biekitnym w tabeli ponize).

Jednostka Wekazniki klucmwe Wakarniki fakulatywne
urbanistyoczna
Uizl o=k Udaal ook Tzt Lok Odaal maan rednia Ticeka [ETTT [THEETT
korzysta jaoyn diu ot ruale preestepste preeste pstw komystajs ove wysohn&E wszomtych komystajg oo niepeinosra
h z zasilkiw bezTobotmych na 1tys. provciwko hz msikow msilkbw na posts powar hm wnych,
pomosy wirid ot ludnosd rodanic | na 1600 mieszkafca o 1000 waparcia koraystajacys
oleczne| wwieku opiece na 10 ki ludnoéci na fina nsowegn hze
naltys. produ koyny tys. ludnogci 100 lud nodzi niefinansowe weparcia
ludnogci m BO | pracy MOPS na 1
socjalne] tys. ludnosci
Warlo st powyaE] FawyEE] WY IE] powyEe] oWy ] powyE] powyTe] powyTe] powy |
refe e noyina E38 27 28,7 82 208,69 813,18 25 BET 26,09
wzkamika
Abisyn e 10881 5,12 14,85 B B2 ZB1EE [Ty 1,18 123 2867
Hajkowe 16,032 (A3 14,42 &7 BZ 265 425,76 204 227 400
[Ty ayrowe EERT T.o0 ) BT PR LFT] BB .04 EERED
Gamuszewsk ego 31,95 2,05 1147 = 158,03 269,258 1,08 4,66
Gdanska 23,70 140 28,81 = 145,15 119668 1,18 3,55
[ G A AT T.28 BT TO.07 oL A L] BT
Folcprz ELEES TED 1537 BT B2 EEE] 12069 h.00 L]
Howe Miasto EETR R FLE LS 430,37 004,715 EL-E] EEY
Os. Bema 15,72 215 11,79 BT 52 THET EA0,55 1,56 ZEd
Pratnica SEB3 160 1370 BT B2 100,51 1146 0D P L) 10,20
Tl Maso IEEET ERI 1737 ETE AZ0.TE WOET TET 10,73 L E]
Suchostroy gl 40,40 217 13,12 B B2 14083 H34 62 2,18 B 18,25
Ta Famkem B5,35 3,06 015 BTG Tar LN & (5] 17,44
[ atmrze EEEN T .1 YA BT .5 A0, 20 13,00 X5 13,71 LN

Jednostki urbanistyczne, ktdre osiggajg. lgcznie w ramach kryteridow gospodarczych, minimum 2 wskaZniki
obligatoryjne i minimum 1 wskainik fakultatywny, ktdrych wartosci odniesiono do Sredniej wartosci
wskainika dla miasta Tczewa i ktdre 5§ charakterystyczne dla danej jednostki urbanistyczne] zaznaczono
kolorem biekitnym w tabeli ponizej:

Jed nostha Wskazniki klucmowe Wk amiki fakultatyw ne
urbanistyozna
Odsetek osobw Licaba Odsetek osob Srednia warinsc Wielkpsc dochodow Ponom dochodow
wieku mmjestowanych bemobotnych gruntu na Eminy tytulu ludnosci okreslany
poprodu koynym w podmiotéw wyksrtaloen Em an alizowa nym podatku od poprmz wielkodé
ogdine liczb e pospoda i narod owej gimnazpinym lub ohksmre nierchomogci w pod atku
ludnogoi na 100 p=ib ponifej w ogtine) odniesieniu do docho dowegn
lozbie bermbotnych Fednie] msta
Warln it powyze] Fonize] powyie | ponEe] ponize] ponize]
refe e noyna iri 118 2.6 150,44 zT.ES 0 ETD,14
wskamika
Al sy e 11,54 418 4577 51 47 50,5E TEDTAR
Hajkowe [T 6,30 e 20,82 173,04 43483 B
[Ty Rown, .20 g 3RS 6700 ) P TR
[ GamuszewskeEgpn RS ER 26,10 75,11 ELET 0345 50
Gdanska FLT) ) B EG 157,61 5,83 23386, 24
Gorki 5,54 56 12,82 138,89 L2383
Foleprz 13,86 a0 13,51 136,36 420,20
Howe Miasto 15,20 T XS 17106 BT
Os. Bema 1562 6,15 15,56 108 T3 AL
[Pamica T TooE o T EE TESET
[ Sar Mipsio 1555 EE EFE 15240 EEERT
Euchostray gl TE,7T A0 FEED] 165,31 155,82
ia Pakem 16,30 ERE] 30,00 152 85 R
[ atmrze 15,00 ] ALED VN1 TAZET
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Jednostki urbanistyczne, ktdre osiagajg, fgcznie w ramach kryteridw przestrzennych, minimum 1 wskainik
obligatoryjny i minimum 2 wskaZniki fakultatywne, ktorych wartoSci odniesiono do Sredniej wartoSci
wshkainika dla miasta Tczewa i ktdre sg charakterystyczne dla danej jednostki urbanistyczne] zaznaczono
kolorem biekitnym w tabeli ponizej:

Jednastha Wakaznikl KluCmwe Wakazniki Tahula bywn
urbanistyozna
Tizial Gudyn Rew FraEcEing powermhnia Tzl Gudyn Row Tizial Gudyn Rew Gesin&E miudnienia na 1
mieszka lnyzh uhytkowa Iok alu na osobe mieszkalnych wpisanyoh do mieszkalnyoh = iokalami kmz
wybudowanych preed 1570 Im2)y GEZ socjalny mi
3
[Warm = FOwWyZE] Fon zE] POWYZE] POWyZE] oWy s ]
refe enoyna 42,3 =0 17 48 1,39 TOE2,13
wskainika
ALimyn & B0, 22 =150 o000 0,00 TEGO.ET
Hajkowe 2,6 21,30 2,6 0,00 G4T35E
Ry Row BEEE E:Ti) R D.55 FEGLTET]
[ BamiszewshEgD . T30 o0 oo fabL Nl i)
Ghansha BE.A5 150 45,45 15! P L]
G (5] 1,50 0,00 0,00 FLILEN
Folcprz L) 1,30 0,00 0,00 FLERS
owe Mlste ) 71,30 [ 0,54 BIAE.ET
5. Bema 4351 1,30 0,37 0,00 S62,50
Prtnica 410 21,30 L [ BT
BEEALEES EE T o130 BE D T.O0T BTCEET
[ Tuchostroy g 18,47 1,30 Bil BB TrAFa, G0
Zn Pamem T80 =130 = () EEE
ELED SAIT 1,30 TETE TEE AEZZA5

Przeprowadzona analiza wewnatrzmiejska w zakresie obligatoryinyeh i fakultatywnych wskaZnikéw w
podsystemach: spolecznym, gospodarczym | przestrzennym pozwolita na wyodrebnienie w przestrzeni
miasta obszardw zdegradowanych, o stosunkowo najgorszej sytuacji. Za obszary wymagajace wsparcia
uznano cztery jednostki urbanistyczne:

Zatorze (osiagniete wartoSci wskaZnikow obligatorynych: 8/9(6) , fakultatywnych 9/11(8)
Czyzykowo (osiggniete wartoSci wskaZnikdow obligatoryinych: 8/9(6), fakultatywnych 9/11(6)
Nowe Miasto (osiggniete wartosci wskainikdw obligatoryinych: 7/9(6), fakultatywnych 10/11(8)
Stare Miasto (osiggniete wartosci wskainikdw obligatoryjnych: 7/9(8), fakultatywnych 9/11(6)

ol S el

[osiagniete wartoSci wskainikdw »/y(z)

gdzie:

% - kryterium badane i speinione

¥ - kryterium ustalone do badania w Wytycznych i w analizie autorskie]
(z) = kryterium ustalone do badania w Wytycznych]

Z uwagi na obostrzenia dotyczace ograniczenia terenu (kryteria powierzchni i liczby mieszkaficow) w celu
ubiegania sie o wsparcie finansowe, jako obszar zatwierdzony® do objecia zintegrowanym programem
rewitalizacyinym wshkazano jednostki: Stare Miasto i Zatorze wraz z historycznym weziem kolejowym, ktore
objeto pogiebiong diagnozg spofeczno - gospodarczo - przestrzenng.

Obszar zatwierdzony do objecia wsparciem ze srodkdw UE

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

Stare Miasto

Powierzchnia: 91 ha

Liczba mieszkancow: 7 488 osdb

Gestosé zaludnienia na 1km2: 8 228,57 osbdb

Intensywnosé zabudowy: 0,80 - 2 44

Liczba kondygnacji: Il - IV

5 Uchwata Nr 1325/101/15 Zarzadu Wojewdd ztwa Pomorskiego z dnia: 22 grudnia 2015 r. w sprawie
przyiecia listy obszardw rekomendowanych do objecia wsparciem w ramach zintegrowanych projektow
rewitalizacyinych Regionalnego Programu Operacyjnego Wojew ddztwa Pomorskiego na lata 2014-2020

5
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Obszar jednostki Stare Miasto ograniczony jest od strony pdinocnej i zachodniej linia kolejowa, od wschodu
rzeka Wista, na poludniu granice stanowi Park Miejski. Obszar obejmuje historyczne centrum miasta, objete
wpisem do rejestru zabytkdw, otoczone przez historyczne przedmiescia - po stronie zachodniej czesé
Przedmiescia Berlinskiege, po stronie pdédinocne] Przedmiescie Dworcowe, od potudnia Przedmiescie
Krilewieckie. Na poludnie od PrzedmiesScia Krdlewieckiego zlokalizowany jest Park Miejski. W czesci
wschodniej obszaru znajduje sie Bulwar Nadwislanski oraz Mate Czyivkowo - teren dawne] osady.

Zatorze

Powierzchnia: 49 ha

Liczba mieszkancdw: 2 363 osob

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

Liczba kondygnacji: 1l - 1

Zatorze (Kozen) to ostatnie z zabytkowych przedmiesé zrealizowanych w latach przedwojennych. Zostalo ono
zlokalizowane ,za torami” kolejowymi, tj. po przeciwnej stronie tordw niz dotychczasowa lokalizacja miasta.
Jednostke mozna podzielié na dwa charakterystycme rejony - rejon péinocny obejmujgcy historyczne
przedmiescie Zatorze (Kozen) zbudowane w latach 1902 - 1910, zespol budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych przy ul. Proste] (osiedle TTBS, w trakcie realizacji), budynki wielorodzinne na wydzielonych
dziatkach z lat 40 XX w. (dawne os. Nowotki), cbszar zwarte] zabudowy kwartatowe] (rejon ul. Wierzbowe],
Zulawskiej, takowej) ograniczony od zachodu i poludnia torami kolejowymi, a od wschodu i péinocy
Kanatem Miyriskim oraz rejon poludniowy - poloZony pomigdzy osiedlem Zatorze, a Starym Miastem, w
skiad ktérego wechodzg tereny kolejowe zamknigte i pokolejowe, w tym teren Dawnego Dworca.

DIAGNOZA PRZESTRZENNA

Zrodia danyeh i metodologia

Punkt wyjscia do analiz stanowit Raport z delimitacji mieszkaniowych obszardw zdegradowanych do
Lokalnegoe Programu Rewitalizacji Miasta Tozewa, w ktdrym na podstawie przeprowadzonej analizy
wewngtrzmiejskiej wskazano obszary zdegradowane, wymagajace pilnej interwencji, w tym objety diagnozg
obszar Zatorza i Starego Miasta. Ponadto w diagnozowaniu postuiono sie dokumentami strategiczno -
planistycznymi gminy (m.in. strategia rozwoju miasta, studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, obowigzujgce plany miejscowe), jak i programowymi (tj. program rewitalizacji miasta, plan
gospodarki niskoemisyine]) oraz bazami danych (gminna ewidencia zabytkdw).

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

W celu przeprowadzenia pogiebionej diagnozy przyczyn i skutkow degradacji obszardw Starego Miasta i
Zatorza wraz z historycznym weziem kolejowym, teren tych jednostek podzielono na 15 rejondw o zblizonym
charakterze, typie zabudowy | dominujgcej funkcji.
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PODZIAL. OBSZARU OPRACOWANIA NA REJONY
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Diagnoza przestrzenna - interpretacja analizy wskainikowej (Raport)

Stare Miasto

Laegenda
2 granica ehseary opracowania
111 tereny kolejowe zameniste

u granice rejandw
115 mumary rejandw

Obszar zostal wymaczony jJake zdegradowany | wymagajacy wsparcia na podstawie przeprowadzonej
delimitacji, gdzie sposrad 9 wskainikdow obowigzkowych oraz 11 fakultatywnych odpowiednio 7 1 9 wska zuje
na sytuacie gorszg niz Srednia w miescie w aspekcie spolecznym, gospodarczym i przestrzennym. Po
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analizie wskainikow, bedgcych podstawa delimitacjli obszaréw zdegradowanych moina zauwaiyé, ie
najwiekszym problemem obszaru jest trudna sytuacja spoleczna wynikajgca z ubdstwa, bezrobocia oraz
niskiej aktywnosci gospodarczej. Najwyiszy w miescie jest udzial osdb korzystajgcych z zasithow pomocy
spotecznej na 1 tys. ludnosci, liczba wszczetych procedur niebieskiej karty na 1000 ludnoSci oraz osdb
niepetnosprawnych korzystajacych ze wsparcia MOPS. Stosunkowo malo jest zarejestrowanych podmiotdw
gospodarki narodowej. Biorge pod uwage fakt, ie jest to centrum miasta, naturalnie stanowié¢ powinno ono
obszar o duiym skupieniv ustug | znaczne] aktywnosci gospodarcze). W aspekcie przestrzennym
najistotniejszg kwestig jest przewaga budynkdw mieszkalnych wybudowanych przed rokiem 1970, w tym
dufy udziat obiektdow figurujgacych w gminne] ewidenc)i zabytkdw. Ponadto obszar charakteryzuje sie
stosunkowo dulg gestosScig zaludnienia. co jest cecha charakterystycmng dla obszardw Srddmiejskich.
Jednostka odznacza sie miodg strukturg wieku, co moze stanowic potencjat dla procesdw rewitalizacji.

Zatorze

Obliczone w delimitacji wskainiki w aspektach spolecznych i gospodarczych wskazuja na ubdstwo,
divgotrwate bezrobocie, malg aktywnosé gospodarczg mieszkancdw oraz wysoki poziom przestepczosci (na
Zatorzu wystepuje prawie najwyisza w skali miasta liczba przestepstw w przeliczeniu na 1 tys. ludnosci)
jako gidwne problemy jednostki. Dodatkowo obszar Zatorza charakteryzuje sie starg strukturg zabudowy
oraz duiym odsetkiem obiektdw zabytkowych w gminnej ewidencli zabytkdw, Ktdre czesto wymagajg
wigkszych nakladdw finansowych na utrzymanie, remonty czy modemizacje. Potencjal obszaru stanowi
stosunkowo mioda struktura wieku. Obszar charakteryzuje sie takie malg gestoscig zaludnienia, co wphywa
korzystnie na jakosé zamieszkiwania.

Ocena stanu funkcjonalne - przestrzennego obszaru Starego Miasta i Zatorza

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

— stanu technicznego budynkaw;

—  stanu | wykorzystania zasobdw komunalnych;

- dostepnosci i jakosci oferowanych usiug;

— zaopatrzenia w infrastrukture spoleczna;

—  wystepowania i jakosci terendow otwartych, zielenii rekreacyjnych;

— jakosci, estetyki | funkcjonalnosci terendw komunikacyjnych (ulic, ciggow pieszych, pieszo-jezdnych,
infrastruktury rowerowe] );

—  jakosci i estetyki przestrzeni.

Poz. 1623

efektywnose energetyczna
budymkdw mies kaniowych

figurujacych w GEZ:

— niewielka oSt oblekiéw po
przeprowadzonych kompleksowyeh remontach
(wymiana okien, pokryé dachowych, remont
elewaci);

— brak spdjrych dziararnh wspdinot

mies 2kaniowych w zakresie daakni
remontowych - preypadkl wymiany tylko
czesdol pokrycia dachowego: brak zachowania
spéjnodei pray wymianie stolarki okienne|
{niezachowane historyczne podziaty, rézna
kolorystyka | rodzaq):

— przypadki budyr kiw, w kidrych
usytkowanych jest tylko czest lokali (niekidre
z opuszezonych lokali w bardzo ziym stanie
techniczrym, bez stolarki ckienneajl, co woplywa
na cbnizenie efektywnosdci energetyczne|
obiektdw | preyvezynia sie do dalsze| degradaci
obiekidw;

—w coedcl budynkdw w okolicach ul. Waskiej |

Lp. Zagadnienie funkcjonalno Stare Miasto Zatorme
- praestraenne
1 Stan techniczry i — Znaczry udzial budynkdw mieszkan owych — wighsZost budymkow w pomocne] czesc

osiedla Zatorze (rejon 1) w dobrym i
radowalajacym stanie technicanym;

— w Znacme| crescl budynkdw
przeprowadzone remonty Zewnetrzne
elewacji, czesciowo po termomodemizacjach,
wymianie okien i pokryé dachowych;

— najgorszy stan mbudowy w rejonie 2 -
pojedyncze budynki wymagajace
kompleksowych remont dew:

- przewamajgcy udziat zabudowy

zabytkowe| figurujace) w gminnej ewidenc)i
zabytkdw, co generuje trudnoscl | dodatkowe
koszty w preypadhu podjecia

dziatari remontowych (brak Srodkdew
whasnych wspsinot na ich realizacje);

g8
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Rybacke] widoczne Zawilgocenia ohiekiow,

- oficyny | obiekly gospodarcze zaadaptowans
na cele mieszkaniowe w wielu preypadkach w
zlym stanie technicznym;

Stan Lechnicziy,
funkejonalnoéé |
efektywnost energetyczna
budyrikdw komunalny ch

— pgdna ocena stanu zasobiw komunalry:h
o funkcji mieszkaniowe] - w wigks odci w
Srednim stanie technicznym (stopied zulycia
technicznego 30-50%) - tylko nicwielka czesé
obiekidw po kompleks owych remontach | przy
ul. Zamkowej, budynek przy ul. Waskigj);

— obiekty o funksji ustugows] - w dobrym
stanie;

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

wskazana adaptacja na nowe funkcje

— nalerenie Zalorza wickszoss msobiw
komunalnych stanowia obiekty we
wepbwhasnosci;

— przy ul. Elzbiety 19b dokalizowany obiekt
mieuzytkowary, w zym stanie techniczrym,
wskazany do adaptacji na nowe funkcje:

Stan | wykorzystanie
mmsobdw Komunalrych -
tereny niezabudowane |
niezagospodarowane

— potencjal lerentw niezabudowanych we wiasnoscl kom unalne] moZna UZnac za wysokl -
lczha powierzchinia dziatek wynosi 257 ha, co daje miastu maczne modiwescl dziatania

przede wszystkim na Starym Miedcie;

- na terenie jednostki 2atorze pojedyncze dziatki we whsnodcl komunalnej moliwe do

zagospodarowania;

— terany niezabudowane we whasnosci komunalnej aktualnie w dule) mierze zagospodarnwans

sa natereny zieleni
urzmdzong;

Pozostane tereny
niezabudowane |
niezagospodarowane.
Budynki nieuzytkowane

— duza liczba prywatnych nigzabudowanych i niezagospodarowanych dziatek na terenie Starego
Miasta (powierzehnia 1.7 ha), co polgguje wratenie chaosu urbanistycznego swhaszeza w
pohudniowe] | wschodnie] czescl Scistego centrum Starego Miasta;

— czedd dziatek od lat niezabudowarnych, kidre moghby byd wykorzystane na potrzeby migskie;
- pustostany we wiasnoéci prywatnej w cbrebie Starego Miasta, czesto w Scishym centrum,
obnizajace jakost przestrzen | uniemaozliwiajace wykorzystanie potenciatu miejsca.

Wyp osazenie w
infrastrukiure technicma

— niski stopien wykorzystania garu do celow grzewczych pomimo dostepnosc do sieci;
— wykorzystywane na duza skale urzadzenia generujace niska emisje (piece, kominki) o niskie)

efektywnos ci;

— planowany rozwd] miejskie) siec cieptownicze] jedynie na niewielkim fragmencie jednostk
Stare Miaste (w ciggu ulic Wejska Polskiego i 30-go Stycznia).

Jakost i estelyka
preestrzeni

—leren o duZym Zroznicowaniu stopnia

degradacji przestrzennej;

—rejony 7,12 1 15 (urzadzone tereny zidlen

parkowej | Bulwar Nadwidlaris ki) oraz

pohudniowa czesé rejonu nr 13 z uwagi na
specyfike, funkcje oraz stan | rodza) zabudowy

moZna uznad z terery o dobrej jakosci i

esletyce przestrzeni;

— najwiskszym stophiem degradac)i

odmaczaja sie:

. rejony ulic Lecha i Kopemika (rejon nr 4)
oraz ul. Sambora | pdtnocna caest ul.
Zamkowe| (fragmenty rejondw nr 61 9)
ze wzgledu na zty stan techniczny czesci
obiekidw, brak terendw zdeleni i
rekreacyinych, niska estetyke | jakoss
terendw kemunikacynych;

- rejon 13 - tereny na potudnie i wschéd
od Placu Hallera (rejony ulic Rybacka,
Waska, Chopina) - niska estetyka
zabudowy, znaczna oSt obiektdw w
zhym stanie tec hniczrym, wystepowanie
chaotycme| mbudowy lowarzysmee)
kamienicom (zabudowa gospodarcza,
oficyny) czedciown o niskim standardzie
lub w #ym stanie technicmym, dakie”
parkingi na niezabudowanych dzialkach;

— podwérka | wnetrza kamienic w znaczrym

slopniu niezag ospodarowane;

— brak spdjnoé ci kolorystyki | udycia

materiatéw elewacynych oraz niska estetyka

szl ddw reklamowych | wilryn, cowphywa na

obnizenie wartosci estetycanych przestrzeni o

funkcji mieszkaniowo-ushigowe| Sciskego

— duzy udaiat praestraeni o charaklorae
pétpublicamym - zagospodarowanych ogroddw
preydomowych przy zabudowie wielorodzinne|:
- rejon 2 odznaczajacy sie najwiekszym
stopniem degradaci przestrzeni, niska
jakoscial estetyka terendw publiczrych oraz
mieatrakeyjnym sasiedziwem (zdegradewane
tereny poprzemysowe wymagajgce
kompleksowych praeksalateed funkcjonalno -
przestrzennychl;

- niska estetyka terendw komunikacyjnych w
obrebie jednostkl - brak elementdw deleni:

— wystgpowanie nieuporzdkowanych i
niemagospodarowanych terendw obnizajacych
atrakcyjnost obszaru (teren nad Kanahem
Pelbyris ki)

9
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Genlrumm miasia;
— niski udziat zieleni na terenach
komunikacyjnych;
T JakosE i TunkejonalnosE — ogdny stan ciggdw pieszych zadowalajacy lub dobry (zwlaszcza w rejonie Starego Miasta);
terendw komunikacyjmch — czesé nawierzehn ulic do wskazana do wymiany, awlaszeza na terenie Zatorza;
- niska estetyka czedci terendw komunikacyjnych (brak deleni);
— wazmnoZony ruch kolowy w obu obszarach oraz brak polityki parkingowej;
— niewiclka o wydzielonych Sciezek rower owych;
— niska jakosE, estetyka | funkcjenalnogd wiaduktdw | przejéE pieszyeh taczcych Zatorze z
pozostala czescia miasta.
ER Dostepnost | [akosE ustug — niska dostepnose ustug infrasiruklury spofecme] na lerenie Zalorza;
infrastruktury spokeczne — duza liczha instytucji o dziatalnodcl spoleczne| na chszarze Starego Miasta - potenciat do
wykorzystania w dziataniach rewitalizacyjrych;
9. Wyp osaZenie w ustug iich —z uwagi na duZy udzat zabudowy o Tunkeji — wystepowanie pojedynczych obieklow o
jakosd mies haniowo-ushig owe| | ustugowe] w rejonie | funkcjach ushigowych - ustugl handlu o
Seishego centrum jednostki wystepuje tu podstaw owym wyposaieniu, co wynika z
znacma koncentracja lokali ustugowych, peryferynego poto2enia osiedla Zatorze;
jednakie oferta ustugowa niedostosowana - najblizszy rejon koncentracji ushig - w
jest do rang i funkcji obszaru; rejonach dworca kolejowego (galeria
- niska jakoSE oferty ustugpowe| zwigzana jest handiowa w sasiedztwie dworca);
prawdopodobnie zwysokimi kosztami
prowadzenia dziaklnodcl w Scishym centrum
miasta i wysokimi kosztami wynajmu lokali, a
takie syluacja kryzysowa cbszaru w sferze
spohzczno-gospodarcze);
10. | Doslepnost i waloryzacia — wystgpowanie dulych, zagespodarowanych — rejon osiedla Zatorze wymaga doposazenia
terendw otwarntych, terendw zieleni urzmdzone| o funkcji w tereny Zieleni urzmdzong
Aelonychi rekreacyjrych ogblnomiejskiel | ponadlokalne| (parki - mgpspodarowania nowych praestrzeni
migjskie, bulwar), przy jednoczesnym rekreacyjnych dla dzieci | mtodzezy;
niedolnwestowaniu czescl rejondw jednostkl w | — niewielka loéE terendw niezabudowanych
preestrzenie rekreaci | integrac)i spotecmej w | mozliwych do zagospodarowania;
skali lokalnej; — niewykorzystanie polencjatu istniejacego
- obszar o najnizs 2| dostepnoéci do terendw | stadionu migjskiego z uwagi na ograniczonag
zieleni urzgdzone) shizacyeh zaspokojeniu dostepnoss dla szerszego grona
lokalnyzh potrzeb - wymagajacy uzythkownikdw:
doinwestowania w tym zakresie to praede - niewykorzystany potencjat potoZenia nad
wszystkim rejon 4; Kanabem Miyiskim;
— czest erendw delonych stanowia — niska jakosE | ezpieczensiwe uzytkownikow
przestrzenie o ograniczong dostepnodei, np. terentw deleni urzadzone| w rejonie 2;
boiska | place zabaw przy szkotach: ich rola w — brak egélinodosteprych terendes olwartych,
zaspokiojeniu potrzeb mieszkancdw Stargo zieleni | rekreacyjrychw mejonie 3 - brak
fMiasta jest obecnie niewielka; rezerw terenowych dia lokalizacji takich
— wymagana jest poprawa jakesci i furikc)i;
doposaenie czescl terendw zieleni
urzmdzong) na obszarze opracowania;
11. | Dostepnost | jakost — wigksze terery deleni i rekreacyjne o
przestrzeni publiczrych dia | randze ogdinomiejskie] (bulwar nadwiSlanski,
ostb niepetnosprawnych parki) przystosowane dla potrzeb osdb
(zgodnie z art. 3 ust2 pkt 3 | niepetnos prawnych
ustawy zdnia 8 — giiwne bariery stanowig schody, brak
paidziernika 2015r. o utwardzomych dojsé - w wigkszosc mo2liwe
rewitalizacji) do miwelowania
Wnioski

Kolejne etapy prac nad diagnozg wykazaly zdecydowang odrebnosc rejonu historycznego wezia kolejowego
(3), ktory nie stanowi typowego obszaru mieszkalnictwa, a znaczna jego czeSé zajmujg tereny zamknigte
kolejowe. Dodatkowo o jego specyfice decyduja lokalizacja, dostgpnoSé oraz liczne bariery przestrzenne
(tory kolejowe, wiadukty). W przestrzeni tej moina wskazaé dwa rejony wymagajgce zaplanowania
odrebnych dziatan naprawczych, chociaiby z uwagi na strukture wiasnosci terenu i duiy udzial terendw
rzamknigtych. MNieliczna zabudowa o funkcjli mieszkaniowej Za Dworcem
przestrzennie zwigzana jest z terenami poprzem ystowymi potoZzonymi na péinoc od niej. Wskazanym bytoby
zatem objecie calego tege obszaru dziafaniami prowadzacymi do kompleksowych zmian funkcjonalno-
przestrzennych | wyprowadzenia terenu ze stanu degradacji. Na pozostalym obszarze rejonu 3,
stanowigcym w znaczne] czesci tereny pokolejowe lub tereny zamkniete kolejowe, zlokalizowane sg
pojedyncze budynki o funkcji mieszkaniowe). Dominuje tu funkcja produkcyjno-ustugowa i uslugowa. Na

zlokalizowana wzdiui ul.
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terenie tym brak jest ponadto terenow ogdlnodostepnej zieleni urzadzonej oraz migjsc przeznaczonych dla
wypoczynku 1 rekreacji, a dostepnosé do podstawowych ustug jest ograniczona. Zwigzane jest to ze
specyfikg terenu, jego funkcja, ale takie poloZeniem i trudng dostgpnoScig. Dla wskazanego obszaru
rekomenduje sie zatem stopniowa rezygnacje z funkeji mieszkaniowej.

W zwigzku z powyiszym do objecia programem rewitalizacji z uwagi na koncentracje problem dw
funkcjonalno - przestrzennych wskazuje sie osiedle Zatorze (rejon 1 i 2) oraz rejon Starego Miasta, z
wylgczeniem rejonu dawnego dworca kolejowego (rejon nr 3).

DIAGNOZA GOSPODARCZA

Zrédta danych | metodologia

W ramach projektu wykorzystano nastepujgce metody badawcze:

— analiza desk research - miata na celu przygotowanie najwainiejszych informacji na temat Tczewa, a w
szozegdlnoscl osiedli Stare Miasto oraz Zatorze, w  nastepujgcych obszarach: lokalizacgja,
uwarunkowania transportowe, struktura przedsigbiorstw, potencjal inwestycyiny, rynek pracy oraz
potencjat lokalnych instytucji otoczenia biznesu. Dodatkowo przeanalizowano dokumenty strategiczne
dotyczgee gospodarki (m.in.: Strategia Rozwoju Wojewddztwa Pomorskiego 2020, Strategia
Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych, Strategia Rozwoju Tezewa). W ramach badania wykorzystano
dane m.in. 2 Banku Danych Lokalnych, Urzedu Miejskiego w Tezewie, Powiatowego Urzedu Pracy;

— badanie wsrdd tozewskich przedsiebiorcow - badanie zrealizowane metodg CATI na reprezentatywnej
probie toczewskich przedsiebiorcow (N=200, w tym N=50 przedsiebiorstw z dzielnicy Stare Miasto oraz
Zatorze). W ramach badania zostang poruszone nastepuigce zagadnienia: opinie na temat Domu
Przedsiebiorcdw, ocena dziglan Urzedu Miasta w zakresie rozwoju przedsiebiorczosci, wizerunek
Toczewa, a w szczegdlnosci Starego Miasta i terenu Zatorza oraz sytuacja gospodarcza przedsiebiorstw;

— badanie CATI wsrod pomorskich przedsiebiorcow - w celu pordwnania wynikdw uzyskanych w badaniu z
przedsiebiorcami z Tozewa przeprowadzono badanie wirdd pomorskich przedsiebiorcow. Dzigeki temu
zostal stworzony benchmark, ktdry pozwolit pordwnad wyniki badania w wsréd tezewskich firm do
sytuacji w calym wojewddztwie. Dodatkowo w ramach tego badania przeanalizowano wizerunek
gospodarczy Tczewa, co pozwoli na bardziej dogiebng analize potencjatu inwestycyjnego Tczewa.
Wielko&¢ praby wyniosta N=150:

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

Badanie bylo realizowane w okresie listopad-grudzien 2015 roku.

Syluacja gospodarcza - interpretacja analizy wskaZnikowej (Raport)

Osiedle Stare Miasto | Zatorze s3 bardzo istotne z perspektywy przysziyeh dziatan Miasta Tezew, ze wzgledu
na wysoki stopien zdegradowania tych obszardw i tym samym koniecznosé ich rewitalizacji. Jednoczesnie
tereny tych osiedli naleig do staromiejskiej czesci miasta, atrakecyine] turystycznie i cennej pod wzgledem
historycznym - wskazywane sg czesto jako wyrdinik miasta, o mozliwosciach przyciggniecia turystyki (uktad
urbanistyczny). Oba osiedla poloZone s3 w centralne] czesci miasta.

Zatorze oraz Stare Miasto zostaly wymnaczone w dokumencie dotyczgcym delimitacji mieszkaniowych
obszardw zdegradowanych do Lokalnegoe Programu Rewitalizacji Miasta Tczewa, jako obszary
zdegradowane, wymagajgce opracowania Lokalnege Programu Rewitalizacii. W analizie te], wsrod
wskaZnikow gospodarczych, szczegolnie niekorzystnie wypadajg: udzat diugotrwale bezrobotnych wsrod
os0b w wieku produkcyjnym, odsetek osdb bezrobotnych z wyksztatceniem gimnazalnym lub poniej w
ogdlnej liczbie bezrobotnych, wielkosé dochoddw gminy z tytulu podatku od nieruchom osci w odniesieniu do
Srednie] miasta oraz poziom dochoddw ludnosci okreslany poprzez wielkosé podatku dochodowego od osob
fizycznych na analizowanym obszarze w odniesieniu do Sredniej miast. Tereny te jednak sa niezwykle istotne
ze wzgledu na prestizowy charakter oraz lokalizacje na ich obszarze wainych obiektdw, m.in. zabytkowych i
uzytecznosci publicznej.

Obecnie Stare Miasto jest dzielnicg mieszkaniowo-ustugowa, z ocbecnoscig ustug publicznych (m.in. Urzad
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Miasta, Urzad Gminy, Dom Przedsiebiorcy), komercyinych i funkcji prestizowych. Zagospodarowany obszar
nadwislarfiski stanowi atrakcyjne miejsce do spedzania czasu w mieScie. Centralna czesSé dzielnicy objeta
jest ochrong konserwatorska. W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
podkreslono walory krajobrazowe wynikajace z zabytkowe] zabudowy Starego Miasta oraz malowniczego
potozenia na Skarpie Wislane]. Wérdd uwarunkowan, sprzyjajgcych dalszemu rozwojowi miasta wymieniono
tei starowke Tczewa o duiych walorach zabytkowych. Osiedle jest okreslone, jako prestizowe dla miasta,
jednak jest rdwniez obszarem problemowym. Na terenie osiedla studium zaleca lokalizowanie nowej
zabudowy o funkcjach uslug o charakterze prestizowym z zakresu kultury, administracji, turystyki handiu
itp., pofaczonych z funkclg mieszkaniows. Dokumenty strategicznie wskazuja na niekorzystne zjawisko,
jakim jest degradacja obszaru Staregoe Miasta, poprzez negatywny klimat inwestycyiny (powigkszajace sie
nieuzytki, pustostany lokali viytkowych, zaniedbane posesje). Stare Miasto zamieszkiwane jest przez
stosunkowo duly odsetek osob dotknietych problemami spofecznymi. Ucieczka handlu ze Starego Miasta
do oddalonych od centrum dzielnic prowadzi do wzrostu liczby pustostandw, natomiast zanik jednych usiug
pocigga zanik kolejnych, co w konsekwencji prowadzi do degradacji techniczne] | moralne] historycmnej
zabudowy. Na terenie osiedla, w ofercie Gminy Miejskiej Tczew, znajduja sie dwie dziatki inwestycyine o
przeznaczeniu ustugowym, ze szczegdlnym wskazaniem budowy hotelu.

W zabudowie Zatorza dominujg kamienice czynszowe (byly to m.in. domy dla osadnikdw niemieckich),
zachowaly sie rdwniei tzw. komdrki lokatorskie (budynki gospodarcze). Program rewitalizacji wskazuje na
koniecznosé objecia ochrong tej zabytkowe] dzielnicy. Z terenu osiedla moina wydzielié takie jednostki
przestrzenne, jak tereny Dawnego Dworca oraz tereny kolejowe - tereny mostow na Wisle. Na Zatorzu
obecna jest zabudowa o rdinych funkcjach, w tym zabudowa ustugowa (teren miedzy torami), zabudowa
produkeyino-ustugowa (obszar sasiadujacy z terenami stoczniowymi) oraz zabudowa wielorodzinna (w
potnocno-zachodnie] czesci osiedla). Ponadto duig czesd osiedla stanowig tereny kolejowe. W studium
wskazania dla Zatorza s3 analogiczne, jak dla Starego Miasta - zaleca sie w nich lokalizowanie nowej
zabudowy o funkcjach ustug o charakterze prestizowym z zakresu kultury, administracji, turystyki, handiu
itp., pofaczonych z funkcjg mieszkaniows.

Whnioski

Szezegdlowej analizie poddano sytuacje spoleczno-gospodarczg Starege Miasta i Zatorza, ze wzgledu na
koniecznosé ich rewitalizacji. Dodatkowe pytania w ankiecie dotyczace tylko tych dzielnic mialy na celu
identyfikacje ich problemdw, widzianych oczami przedsiebiorcow prowadzacych tam  dzialalnosé
gospodarczy, jak rdwniei firm z pozostalych osiedli Tezewa.

Stare Miasto przez wiekszosé respondentdw zostato unane jako zte miejsce do inwestycji, w pordwnaniu z
ofertg calego miasta. Wigcej odpowiedzi negatywnych udzielili przedsiebiorcy pozostatych osiedli Tczewa, niz
firm ze Starego Miasta i Zatorza. Wérdd ogdhu badanych bwt mniejszy odsetek odpowiedzi skrajnie
negatywnych niz raczej negatywnych, jednak skrajnie pozytywnie odpowiedziato jedynie 3-4% respondentdw.
Ogdlna ocena osiedli Stare Miasto | Zatorze jest bardzo zblizona, nieznacznie wyisza dla osiedla Zatorze w
opinii obu grup respondentdw.

Srednia ocena Starego Miasta | Zatorza, jako migjsc do inwestycji w poréwnaniu do innych osiedli w Tozewie
{1 - zdecydowanie zia ocena, 5 - zdecydowanie dobra ocena)

200

248 a4
L 223 226

2.00
Predsisbiorcy £ Teiewa
L5

® Przedsigbiorcy ze Starego
L Miasta i Zatorza
0,50

000
Osiedla Stare Miasto Osladle Zatorze

Osiedle Stare Miasto czescie] kojarzone jest z cechami negatywnymi, w tym z problemami spofecznymi
wsréd ludnosci zamieszkujgcej dzielnice i problemami komunikacyjnymi. PodkreSlana jest jednak
atrakcyjnosé osiedla, w szczegdlnosci jego zabudowa | zabytki. Zatorze nie ma jednoznacznie wyrobionej
opinii wiréd ogotu badanych przedsiebiorcdw, wielu nie potrafite ocenié osiedla ani wskazaé jego
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wyrdinikow. Wsrdd zalecen czescig wspolng jest poprawa bezpieczenstwa | rozwd] 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

Zrodia danyeh | metodologia

Badanie zrealizowano na podstawie analizy dostepnych publicznie | udostepnionych przez Urzgd Miejski w
Tezewie irddel o charakterze zardwno ilesciowym, jak i jakoSciowym, ktdre ograniczono do obszaru
jednostek Zatorze oraz Stare Miasto:
— raport wraz z danymi statystycznymi, na podstawie ktdrego delimitowano obszar planowanej
rewitalizacji;
— materialy (sprawozdania) z konsultacji spolecznych przeprowadzanych  wielokrotnie z
mieszkancami;
— wyniki ankiety, przeprowadzonej podczas konsultacji spotecznych z mieszkancami obu dzielnic;
— badanie realizowane metodg CAWI {online) dot. oceny jakoSci #ycia w swoich spolecznosciach;
— przeprowadzone wywiady pogiebione z ekspertami (osoby, ktdre w sposdb szozegdinie istotny s3
zaangazowane w prace w samych dzielnicach - zaréwno w roli tzw. insiderdw, bgdi decydentdw).

Sytuacja spoleczna - interpretacja analizy wskainikowej (Raport)
Stare Miasto

Wedtug danych miejskich Stare Miasto jest jedng z najbardzie) zdegradowanych spolecmie dzielnic miasta.
Gldwnym problemem mieszkancdw dzielnicy jest ubdstwo - niemal 17% mieszkancéw dzielnicy korzysta z
zasitkow pomocy spoleczne). Jest to najwyiszy wskainik sposrod wszystkich dzielnic miejskich. Jednym z
najwylszych jest rdwnied wskainik diugotrwale bezrobotnych - ok, 4,76% mieszkancdw w wieku
produkeyjnym moina charakteryzowad w ten sposob, podezas gdy Srednia dla calego miasta to 2,7%.
Kolejnym problemem, z ktorym boryka sie dzielnica, jest wysoki poziom przestepczosci. Liczba ws zczetych
postepowan (na 1 tys. mieszkancdow) osigga zdecydowanie najwyiszg liczbe w calym miescie (ok. 24
podczas gdy Srednia dla miasta to ok. 2,5), co wskazuje, e Stare Miasto jest terenem intensywnego
zainteresowania organdw Scigania. Zastanawiajgce jest, e liczba wszozetyeh postepowan nie koresponduje
ze wshkainikiem liczby zgloszonych przestepstw, ktorego wynik moina okresli¢ jako Sredni, biorgc pod
uwage poziom przestepczosci w innych dzielnicach Tezewa.

Inng cecha, ktora kwalifikuje Stare Miasto do dzialan rewitalizacyinych jest nadal fatalna, chod¢ wykazujaca
cechy poprawy, sytuacja mieszkaniowa. W Swietle danych miejskich okolo 86% budynkdéw mieszkalnych jest
wybudowanych przed 1970 rokiem a niemal 3/5 ogdlu jest objeta opieks konserwatorska. Jednoczesnie na
Starym Miescie wystepuje jedno z najwiekszych skupisk lokali socjalnych {(ok. 5%).

Zatorze

Zatorze to dzielnica o charakterze racze] robotniczym, zbudowana .od podstaw”™ w latach przedwojennych
(1902-1910). Charakteryzuje sie typowa dla kamienic czynszowych zabudowsg, wykorzystywang przez
robotnikéw - w tym przypadku pierwotnie pracownikow kolel. Osiedle jest ograniczone od zachodu i
potudnia torami kolejowymi, duizym dworcem i terenem przykolejowym a od pdinocy | wschodu Kanalem
Miyfiskim, co stanowi naturalng barere fizyczng, ale rdwnie? - jJak sadzimy spoleczng | integracying w
komunikacji z pozostalymi dzielnicami miasta. Zatorze zajmuje teren ok. 49 hektardw a zamieszkiwane jest
przez ok. 2.3 tysigea mieszkancow (ok. 4% populacji Tezewa).

Teren wspomnianych zabudowan ma wysoka wartoSé historyemng | w powszechne] opinii naledy go objaé
dalszg ochrong. Zabytkowym zabudowaniom towarzyszg nowsze formy, nawigzujgce gabarytem do tych
zabytkowych, ale ze wspdlczesnym standardem technicznym. Administracyjnie teren osiedla Zatorze
obejmuje takie obszar terendw przykolejowych | mostdw tczewskich. Tereny te rowniez majg wysoka
wartosé historyczng.

Izolacja dzielnicy oraz niski standard mieszkaniowy i estetyczny dzielnicy nie predysponuje jej do peinienia
funkcji reprezentacyjnych, a jedynie mieszkaniowo-ustugowych. Warto zwrdcié¢ uwage, 2e sama dzielnica -
migdzy innymi ze wzgledu na swojg izolacie - boryka sie z wigloma problemami spotecznymi. Tuta] réwniez
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- podobnie jak na Starym Miescie - mamy do czynienia z wysokimi wskainikami dotyczgcymi korzystania
ze Swiadczen pomocy spofeczne] oraz diugotrwalego bezrobocia wirdd mieszkancodw w wieku produkcyjnym
{odpowiednio: 114 1 4,12%), czyli wysokim ubdstwem. Teze o zdecydowanie niskich dochodach ludnosci
dzielnicy wspierajg rowniet dane z Urzedu Skarbowego, okreslajgce Sredni poziom dochodu mieszkaficow.
Jeston najnizszy sposrdd wszystkich analizowanych jednostek administracyjnych miasta.

Dane zgromadzone przez miasto wskazujg rdéwniez, e wysoki poziom przestgpczosci jest jednym z
najwiekszych problem dw dzielnicy. Zatorze notuje najwyzszy wskaZnik liczby przestepstw na 1 tys. ludnosci
sposrod wszystkich dzielnic - a2 28,77 oraz prawie najwyiszy, jesli tyczy sie liczby wszezetych postepowan
(na 1tys. mieszkancow) - 3,81. Co jeszcze charakterystyczne dla dzielnicy, Zatorze ma rowniei najmniej w
calym miescie zarejestrowanych podmiotdw gospodarki narodowe]j (firm) w przeliczeniu na 100 osob - 2,29
(Srednia dla miasta to 11,8) oraz najwyiszy wskainik bezrobocia wérod osdb z wyksztalceniem co najmniej
gimnazjalnym (41,5%!).

Dane o charakterze urbanistycznym rowniei wskazujg na niskie standardy zamieszkania. Niemal wszystkie
budynki mieszkalne w dzielnicy sa starsze niz 1970 rok (dokladniej: 94% z nich). Jednoczesnie udziat
budynkow objetych opieka konserwatorska wynosi ai 75% i jest znacznie wyiszy niz analogiczny wynik
dzielnicy Stare Miasto. Udziat lokatordw korzystajgcych z mieszkan socjalnych réwniei nalezy do jednego z
najwy2szych w miescie (niemal 4%).

W Swietle powyiszych danych naleiy vuznad, e dzielnica Zatorze nosi wiele cech przestrzeni o charakterze
zdegradowanym - zardwno pod wzgledem urbanistyczno-estetycznym, jak i spolecznym. Konsekwencjg
procesu degradacji w tych wymiarach, zwiazanego rowniez z pewna fizyczng izolacjg obszaru i obecnosScig
terendw przemystowych, jest swego rodzaju postepujgcy proces gettoizaci dzielnicy. Wydaje sie, ke jedynie
szereg skoordynowanych, zaplanowanych i diugotrwablvch dziatan o charakterze rewitalizacyjinym mode ten
proces odwrdcic.

Wnioski

Wybdr Starego Miasta | Zatorza jako dzielnic przeznaczonych do rewitalizacji oparty zostal na analizie
wartosci wskainikow spotecznych, ktére stanowig o skali probleméw na danym terenie. Nie ma watpliwosci,
e wybdr tych dwdch dzielnic do prowadzenia dziglan rewitalizacyinych jest sfuszny | ma umocowanie
empiryczne. Dla przyvkiadu - w obu tych dzielnicach, jak wynika z raportu z delimitacji, wysokie (o ile nie
najwyisze w skali miasta) sa wskainiki osdb korzystajgoych z zasikdw pomocy spolecznej, diugotrwale
bezrobotnych, popeiniajgeych przestepstwa czy niepeinosprawnych. Wysokie na Zatorzu i w Starym Miescie
53 wskaZniki osob bezrobotnych, niskie zas wielkosci dochodu gminy z tytulu podatku od nieruchomosci czy,
co kluczowe, poziom dochoddw ludnosSci. W takich warunkach iloS¢é spraw spolecznych, ktdre wymagaja
dzialan naprawczych jest znaczna.
Z generalne] diagnozy sytuacji w miescie wynika, e .ostatnio sie uspokoito”. Taka opinie wyraza kilku
badanych, zgodnie stwierdzajgc, ze juz przeprowadzone dzialania rewitalizacyjne, w potaczeniu z ogdlng
poprawg sytuacji gospodarcze] oraz rosngcg skalg migracji (do innych ojrodkdw, czesto za granice)
przyczynity sie do zmiany na lepszy negatywnego obrazu obu dzielnic. Poprawa bezpieczenstwa jest
najbardziej] wyrainym symptomem zmiany na Starym Miescie | Zatorzu. Aktualna sytuacja nie budzi
zasadniczych powoddw do obaw np. ze strony funkcjonariuszy porzgdku publicnego. Podkredlajg oni fakt
istnienia zagroZenia w postaci rozbojéw (np. staré kibicdw) czy aktdw przemocy w rodzinie, ale generalna
tendencja jest pozytywna i przekiada sie na samopoczucie mieszkancow.
Z JakoSciowej analizy dostepnego materiatu empirycznego wynika, e na Starym Miescie i Zatorzu dominujg
trzy gldwne problemy spoteczne:

1. niedostatek ekonomiczny,

2. ukryte bezrobocie

3. uzaleinienie od systemu pomocy spolecznej.
7 ta triada trudnosci wigég sie inne kwestie, jak np. problemy wychowawcze czy wspomniane akty przemocy.
Istotne jest to, #e teren obu dzielnic - co z pewnoscig dobrze wie Zleceniodawca - jest specyficznym
skupiskiem osdb dotknietych rdinymi formami wykluczenia spofecznego. Ma to oczywiscie korzenie
historyczne, jest wplecione w proces socjalizacji ostatnich pokolen mieszkajgcych na tym terenie.
Bardzo duiym problemem sg sygnalizowane niedostatki infrastrukturalne. Dotyezy to przede wszystkim
Jaulturalne] pustyni™, jaka jest Zatorze. Ma Starym Miescie problemem jest na przykiad trudnosé w
organizacji transportu publicznego, co w konteksScie znacznej ilosci mieszkajgcych tu osdb starszych urasta
do rangi powainej trudnoSci. Brak sprawnie dziatajgcej komunikacji zbiorowej jest tei problemem dla dzieci,
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ktdre nie mogg same pokonywacé duiych odleglosci pomiedzy rdinymi punktami w miescie, np. by dotrzeé
do Kubu miodziezowego na Suchostrzygach. Innym problemem jest unoszgcy sie nad miastem - ghdwnie
zimg - smog.

WHIOSKI KONCOWE - OBSZAR REWITALIZACII

Badanie przeprowadzone na podstawie obiektywnych i weryfikowalnych miernikow przy zastosowaniu metod
badawczych, dostosowanych do lokalnych uwarunkowan, ktore przyieto w Raporcie z delimitacji obszardw
zdegradowanych oraz poglebione diagnozy stanu funkcjonowania miasta w wymiarze spolecznym,
gospodarczym i przestrzennym niewatpliwie potwierdzajg koniecznosSé objecia obszaru Starego Miasta i
Zatorza dziataniami rewitalizacyjnymi.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU REWITALIZACH

Stare Miasto | Zatorze (z historycznym weziem kolejowym )
Powierzchnia: 140 ha (6,26 % powierzchni miasta)
Liczba mieszkaficdw: 9 851 oséb (16.67 % mieszkancdw miasta)
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OBSZAR ZDEGRADOWANY
WYZNACZONY DO PROWADZENIA REWITALIZACJI

300 400 m

Legenda

{="% granica obazan dagradowanego
S| Zatorzs | Slare Mesin
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