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Gmina migjsko-wiejska Zigbice
Projekt strategii

rozwoju mieszkalnictwa do roku 2015

WSTEP

W nastepstwie wizyty w marcu 19971, ktorej celem byta ocena sytuacji w gminie,
konsultanci PADCO i RTI ztozyli w Zigbicach kolejng wizyte w dniu 22 kwietnia 1997r., aby
przedstawi¢ wladzom miasta swoje spostrzezenia. Analiza finansowa przedstawiona przez
konsultantéw RTI wykazata, Zze gmina jest w dobrej sytuacji finansowej i moze w ostrozny
sposob zwigkszy¢ naktady inwestycyjne, przynajmniej do roku 2000. Zdaniem konsultantow,
czg$¢ tych srodkéw powinna zosta¢ przeznaczona na rozwdj mieszkalnictwa, zgodnie ze
strategig rozwoju mieszkalnictwa, ktora gmina musi opracowac 1 przyjac.

W trakcie spotkan oméwiono z przedstawicielami gminy wiele kwestii dotyczacych
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, zwlaszcza takich jak:

o ocena obecnej sytuacji mieszkaniowej w Zigbicach, mozliwoséci dalszego rozwoju i
wzrostu, uwzgledniajace rewitalizacje obszaréw pilotazowych,

. okreslenie 1 ustalenie hierarchii celow polityki mieszkaniowej, a nastepnie
opracowanie strategii rozwoju mieszkalnictwa i programow jej realizacji,

. analiza i zalecenia dotyczace udoskonalenia metod zarzadzania Zaktadem Ustug
Komunalnych.

Szczegdtowe informacje na ten temat mozna znalez¢ w raporcie roboczym ,,Analiza obecnej
sytuacji mieszkaniowej w Gminie Ziebice”. Na podstawie dyskusji z zarzadem gminy
Zigbice, mozna stwierdzi¢, ze zadaniem priorytetowym jest opracowanie strategii
mieszkaniowe;j.

Celem tego raportu jest przedstawienie wskazowek dotyczacych polityki i wstepnej wersji
strategii rozwoju mieszkalnictwa, ktora nastepnie zostanie uwzglgdniona w ogéinym planie
TOZWOjU Opracowywanym przez gming.

W takim stopniu, w jakim bylo to mozliwe, autorzy realizowali prace, zakres ktorych
obejmowal:
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o ustalenie grup beneficjentéw i dysponentow, w celu omdwienia strategicznych
zagadnien zwiazanych z mieszkalnictwem (np. ograniczen dotyczacych inwestycji
remontowych, rewitalizacji i nowego budownictwa mieszkaniowego),

. ustalenie hierarchii celow ogdlnych i szczegoétowych zmierzajacych do zaspokojenia
zroznicowanych potrzeb i wykorzystania mozliwosci spotecznosci lokalnych, w tym
matych osiedli wchodzacych w sktad gminy,

U okreslenie roli gminy i procedur zgodnie z ktérymi mogtaby ona tworzy¢ wspdlnie z
sektorem prywatnym i pozarzadowym sprzyjajace warunki do dziatania,

. sformulowanie celéw nakierowanych na poprawg jakosci zycia mieszkancow, ktora
datoby sig osiagna¢ poprzez realizacj¢ polityki mieszkaniowe;,

. pomoc urzednikom gminy w ustaleniu polityki i zachet finansowych, majacych na celu
osiggniecie tych celow i wypelnienie obowiazkéw w dziedzinie mieszkalnictwa
wynikajacych z ustawy o samorzadzie terytorialnym.

Raport ten zostal przygotowany we wspolpracy w urzednikami wiladz lokalnych i
pracownikami urzedu miasta i gminy oraz jednostek komunalnych. Specjalna grupa robocza
zostala powolana przez burmistrza, p. R. Nowaka, w sklad ktorej wchodzili wybrani
pracownicy urzedu i radni. Grupa ta, podzielona na mnigjsze zespoly robocze,
wspolpracowata z zespotem PADCO 1 przygotowata wiele niezbednych danych liczbowych i
potrzebnych informacji.

Autorzy pragna podzigkowa¢ przedstawicielom wiladz, urzedu miasta 1 gminy 1 jednostek
komunalnych za ich czynne wsparcie 1 wspdliprace, w czasie, gdy normalnym obowiazkom
towarzyszyly dodatkowe obciazenia wywolane skutkami powodzi. Bez ogromnej pomocy i
udzialu radnych, urzednikdw i mieszkancéw, przygotowanie tego raportu nie byloby
mozliwe.

Odpowiedzialno$¢ za jakiekolwiek bledy lub przeinaczenia spoczywa na autorach tego
raport. Wszelkie stwierdzenia i opinie zawarte w raporcie sg pogladami i opiniami autoréw
raportu 1 nie reprezentujg oficjalnych pogladow wladz Gminy Ziebice ani USAID.



1. Wprowadzenie. Informacje na temat oceny i glownych probleméw
rozwoju zycia spoleczno-gospodarczego w gminie Zigbice

Mamy $wiadomos¢, ze nie mozna stworzyé wihasciwej strategii rozwoju mieszkalnictwa w
konkretnej gminie, je$li nie ma si¢ rozeznania w jej ogélnych problemach i mozliwoséciach
rozwoju. Mieszkalnictwo nie jest przeciez zawieszone w prozni, a mozliwosci jego rozwoju sg
bardzo $ciSle powigzane z mozliwosciami rozwoju gminy jako catosci 1 poszczegolnych sfer jej
zycia. Problemy te stanowia po prostu otoczenie, wyznaczajace kierunki i tempo rozwoju
interesujacego nas mieszkalnictwa 1 moga ten rozwdj wspierac¢ albo hamowac¢ - np. konkurujac o
przydzial srodkow.

Prace planistyczne (analityczne, koncepeyjne 1 prognostyczne) bedace podstawg do
sformulowania strategii rozwoju gminy, czy strategii rozwoju mieszkalnictwa, winny by¢
poprzedzone diagnoza stanu istniejagcego. Jest to niezmiernie wazny, pracochionny i zarazem
trudny etap prac planistycznych ze wzgledu na to, ze przede wszystkim wymaga zmudnych i
czasochlonnych dziatan zmierzajacych do zgromadzenia mozliwie aktualnych, kompleksowych,
rzetelnych 1 wiarygodnych danych wyjsciowych. Dane te umozliwiaja dokonanie wszechstronnej
analizy 1 oceny stanu istniejacego, oraz wyznaczenie dotychczasowych tendencji zmian. Dopiero
na tej podstawie mozliwe jest okreslenie strategicznych celow i zadan realizacyjnych. Ten wiec
ich trafny wybdr zalezy w gruncie rzeczy od kompletnosci, trafnosci 1 rzetelnosci diagnozy stanu
istniejacego.

Biorac powyzsze pod uwage zespdt autorski, rozpoczal swoje prace od ogélnej oceny mozliwosei
spotecznego i ekonomicznego rozwoju miasta i gminy.

Na szczescie w gminie Zigbice w ostatnich dwdch latach wykonano juz kilka raportéw i analiz
dotyczacych wybranych zagadnien szczegdlnie istotnych dla gospodarki tego obszaru i
funkcjonowania lokalnej spolecznosdci. Najwazniejsze z nich to opracowanie dotyczace oceny
gospodarki lokalnej i drobnej wytwodrczosei, infrastruktury technicznej (ze szczegdlnym
uwzglednieniem systemu zagospodarowania odpaddéw komunalnych), oraz analiza finansowa
gminy Ziebice. Istnialo roéwniez opracowanie dotyczace sektora mieszkaniowego w gminie (J.
Czamiecki, A. Gatazka, M. Majchrzak: Sytuacja mieszkaniowa gminy miejsko-wiejskiej Zigbice
w potowie lat 90-tych.”) W zwiazku z tym, zadanie dotyczace przygotowania opracowan na
temat polityki i strategii mieszkaniowej ograniczato si¢ do dwoch glownych elementéw:

. Strategia rozwoju mieszkalnictwa w gminie miejsko-wiejskiej Zigbice do roku 2015
(niniejszy raport) :

. Zatozenia operacji programowanej rewitalizacji Starego Miasta w Zigbicach

Zbierane dane dotyczyly przede wszystkim $rodowiska naturalnego, wskaznikéw spotecznych i
ekonomicznych, infrastruktury technicznej i spotecznej oraz planowania przestrzennego.

Tak przygotowane materialy pozwolily na w miarg precyzyjne okreslenie sytuacji w gminie i
zidentyfikowanie najwazniejszych probleméw jej rozwoju. Dyskusje na temat zebranych
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materialéw, ich oceny i wnioskéw, ktore mozna na ich podstawie wyciagnaé, przeprowadzone
zostaly w czasie trzydniowego wyjazdu roboczego do Zigbic (w dniach 23-25.07.1997 r.)
konsultantow PADCO M. Majchrzaka i A. Galazki oraz w czasie warsztatow w Polanicy, w
ktorych ze strony PADCO uczestniczyli J. Czarniecki 1 M. Majchrzak.

W dyskusjach tych dominowaly dwa nurty.

Po pierwsze byly to problemy szczego6lnie interesujace whadze gminy i dlatego czgsto przez nie
podnoszone - dotyczyly one zwlaszcza:

¢ biezacych probleméw zarzadzania gmina, ze szczegdlnym uwzglednieniem sfery komunalne;j
i mieszkaniowej,

e wstepnego okreslenia strategicznych kierunkow rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy
jako podstawy do szczegolowego opracowania strategii rozwoju mieszkalnictwa i ocenie
zgodnodci z tymi kierunkami decyzji biezacych,

e kontynuacji prac nad strategia rozwoju 1 przeksztalcen sektora mieszkaniowego z
odniesieniami do spoteczno-gospodarczych uwarunkowan rozwoju gminy.

Po drugie byly to problemy podnoszone przez konsultantdw, pragnacych przygotowacé tj.
uzupehi¢ 1 zweryfikowa¢ odpowiedni materiat wyjsciowy, ktory byl nieodzowny dla stworzenia
w miare zwartego i kompletnego obrazu stanu Zycia spoteczno-gospodarczego gminy a tym
samym 1 dalszych prac nad budowg strategii rozwoju mieszkalnictwa w gminie. W tym drugim
nurcie tematycznym chodzito zwtaszcza o:

s poznanie przebiegu rzeczywistych procesow spoleczno-gospodarczych zachodzacych w
pierwszej polowie lat 90-tych, tak w Zigbicach jak i na otaczajacych miasto terenach
wiejskich,

s stworzenie podstaw informacyjnych dla dalszych etapéw prac nad strategia rozwoju
mieszkalnictwa oraz 0gdlna strategia rozwoju gminy.

Tak wigc chodzito tu zwlaszcza o utworzenie podstawowej bazy informacyjnej, zawierajacej
stale aktualizowane i wiarygodne dane statystyczne oraz inne informacje dotyczace przede
wszystkim sfery szeroko rozumianego mieszkalnictwa, ale takze problemdéw miasta i gminy jako
catosci w takich podstawowych sferach jak: spoleczna, gospodarcza, infrastrukturalna,
ekologiczna, przestrzenna i finansowa. Zreby takiej bazy zostaly w Zigbicach stworzone. Jej
tworcami i dysponentami sa (oprocz Zarzadu miasta) kierownicy odpowiednich wydzialdéw
Urzedu i jednostek komunalnych (w tym szczegdlnie znaczacy wilad zostal wniesiony tu przez
dyrektora A. Pelca z ZUK).

Informacje statystyczne starali$my sie gromadzi¢ w dwoch uktadach, a mianowicie;
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e retrospektywnym - tj. za lata 1991-1996 (oczywiscie w miare dostepu do tych informacji),

e terytorialnym - czyli poprzez przedstawienie przebiegu badanych zjawisk w gminie Ziebice na
tle gmin o podobnym charakterze, calego wojewddztwa watbrzyskiego oraz catego kraju.

Podejscie takie umozliwia dynamiczna analiz¢ badanych zjawisk i proceséw, tj. w kategoriach
postepu lub regresu. Analiza fa jest jednak osadzona w przestrzeni, pozwala wigc na ocene
przebiegu, dynamiki i struktury analizowanych zagadnien na tle otoczenia.

Zgromadzone informacje dotyczace mieszkalnictwa i ksztattowania sie przebiegu podstawowych
procesow spoteczno-gospodarczych w gminie Zigbice sa do$é obfite 1 - ogdlnie biorac -
umozliwiaja bez prowadzenia szczegblowej analizy wszystkich sfer zycia gminy dokonanie
oceny stanu istniejacego, a w konsekwencji analizy mozliwosci dalszego rozwoju. Mimo
wzglednej obfitosci danych wystapity w nich jednak liczne luki, a ponadto trzeba tu wyraznie
stwierdzi¢, Ze sa one bardzo rozproszone (gmina nie ma przeciez - jak dotad - kompleksowego i
spojnego systemu informacji o mieécie i otaczajacych je terenach wiejskich) oraz niejednolite
(tzn. rézne sa ujecia, klasyfikacje 1 grupowania danych w zaleznosci od zrédia informacji - w
konsekwencji uzyskuje si¢ rézne dane z réznych zrodet). Prawde mowiac, podczas krotkiego
pobytu w Zigbicach i Polanicy nie udato nam sie wyjasni¢ do konca wszystkich watpliwoéci.

Sytuacja taka oczywiscie wymagata dodatkowych uscislen i weryfikacji. mozna to bylo czynié
jedynie poprzez telefon i fax, co utrudniato prace konsultantom i mialo z pewnoscia wplyw na
zakres 1 gleboko$¢ prowadzonych analiz oraz trafnos¢ wnioskéw i ocen. Warto tu dodad, ze
sytuacja ta ma réwniez negatywny wplyw na skuteczne i efektywne zarzadzanie gming przez jej
wladze samorzadowe, gdyz utrudnia stale $ledzenie (monitorowanie) i analizowanie zmian
zachodzacych w miescie i na otaczajacych je terenach wigjskich oraz szybkie identyfikowanie
stabych 1 mocnych stron, a takze zagrozen i szans rozwojowych tkwiacych w otoczeniu.

Opracowanie niniejsze nalezy traktowac jako kolejny krok - z pewnoécia niedoskonaly - w
procesie budowy strategii rozwoju mieszkalnictwa (czy tez w ogdle rozwoju gminy Ziebice).
Materialy te winny by¢ jednak przedstawione do rzetelnej oceny, weryfikacji i uzupetnien nie
tylko czlonkom grupy roboczej, ktdrzy dotychczas z nami wspdtpracowali, ale wszystkim radnym
1 kluczowym pracownikom urzedu gminy. Trzeba tu jednak mocno podkreslic, ze postgpowanie
takie wcale nie wynika tylko z faktu, ze konsultanci PADCO wspdltworzacy strategie nie
dysponowali pelnym zakresem analiz czastkowych poszczegolnych sfer skiadajacych sie na
oceng stanu istniejacego, tj. na caloksztalt zycia spoteczno-gospodarczego omawianej gminy.
Tak jest zreszta czgsto w mniejszych 1 niezbyt bogatych miastach czy gminach miejsko-
wiejskich, ktorych nie staé na kompleksowe analizy wszystkich sfer aktywnoéci gminy -
wybieraja one do analizy problemy, ze swojego punktu widzenia, najwazniejsze albo
najtrudniejsze.

Innymi stowy, nawet wowczas, gdyby w Ziebicach byly przeprowadzone wszystkie niezbedne
analizy czastkowe i gdyby ich wykonawcami byli wysoko kwalifikowani specjalisci zewnetrzni i
tak nalezatoby wyniki ich pracy poddaé gruntownej ocenie i weryfikacji radnych i pracownikdéw
Urzedu. Tylko bowiem takie postgpowanie pozwala oczekiwaé, ze przygotowana wspolnie



strategia bedzie rzeczywiscie dobra, oraz - co jeszcze wazniejsze - bedzie mogla by¢ w gminie
uznana za wlasna 1 bedzie w zwiazku z tym miala szanse realizacji.



2. Ogoélne uwarunkowania rozweju mieszkalnictwa w gminie Ziebice

2.1. Uwagi wstepne

Kolejnym - po analizie stanu istniejacego - etapem prac nad strategia rozwoju mieszkalnictwa w
gminie Zigbice jest zidentyfikowanie mozliwo$ci i uwarunkowan jego rozwoju. Ogolnie biorac,
mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa w kazdej gminie uzaleznione sa od dwodch grup
uwarunkowan:

e zewnetrznych, tkwiacych poza mieszkalnictwem, czyli glownym przedmiotem naszego
zainteresowania,

o wewnetrznych, a wiec wystepujacych w samym sektorze zigbickiego mieszkalnictwa.

Celem analizy uwarunkowan i mozliwoéci rozwoju jest udzielenie odpowiedzi na dwa
podstawowe pytania: jakie zjawiska i procesy zachodzace w otoczeniu badanego problemu (w
tym wypadku mieszkalnictwa) maja pozytywny lub negatywny wplyw na mozliwosci jego
rozwoju, oraz jakie zjawiska i procesy zachodzace wewnatrz badanej sfery (czyli mieszkalnictwa
w gminie Zigbice) maja pozytywny [ub negatywny wptyw na mozliwosci jej dalszego rozwoju.

Tak wiec cechg charakterystyczng analizy mozliwosci rozwoju jest rozroznianie zjawisk oraz
czynnikow zewnetrznych 1 wewnegtrznych w stosunku do badanych zagadnien, majacych
pozytywny lub negatywny wplyw na ich rozwdj obecnie lub mogacych mie¢ taki wplyw w
przyszlosci. Ze skrzyzowania tych dwoch kryteriow powstaja cztery grupy czynnikdw, zjawisk i
procesow:

(a) zewnetrzne pozytywne (szanse),

(b) zewngtrzne negatywne (zagrozenia),
(©) wewngtrzne pozytywne (sity),

(d wewnetrzne negatywne (stabosci).

Szanse mogg przyczyni¢ sie do przyspieszenia rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice,
zagrozenia za$ stanowig bariery, ktore ten rozwdj mogg, utrudnia¢. Nie pozwalaja one réwniez na
petne wykorzystanie istniejacych szans rozwojowych gminy, wojewddztwa i calego kraju, a wigc
pojawiajacych si¢ w otoczeniu mieszkalnictwa jak tez i silnych stron samego mieszkalnictwa.

Analiza mozliwosci rozwoju polega na zidentyfikowaniu wymienionych wyzej czterech grup
czynnikdw, okolicznosci, zjawisk 1 procesdéw. Zderzenie ze sobg szans i zagrozen, tkwiacych w
otoczeniu mieszkalnictwa, z jego silnymi i stabymi stronami pozwala na okreslenie szans
rozwojowych tej sfery zycia miasta i gminy Ziebice, a takze stanowi podstawe do okreslenia
strategicznych celow oraz wariantow rozwoju.



2.2. Klasyfikacja zewnetrznych i wewnetrznych uwarunkowan rozwoju

Konstruujac strategi¢ rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice musimy poprawnie
zidentyfikowac ogolne mozliwosci jej rozwoju gdyz one wlasnie w ogromnej mierze wyznaczajg
tempo 1 kierunki rozwoju samego mieszkalnictwa. Gmina za$ - jak kazdy organizm spoleczno-
gospodarczy - dziata w okre§lonym otoczeniu i jej rozwdj jest w duzej mierze uzalezniony od
rozwoju tegoz otoczenia. Sktadaja si¢ na nie wszystkie elementy znajdujace si¢ na zewnatrz
gminy, majace wplyw na mozliwosci jej biezacego funkcjonowania, jak tez ksztaltowanie
procesow rozwojowych w przysziosci. Na rozwdj gminy maja wplyw réwniez uwarunkowania
wewnetrzne wynikajace z osiagnigtego poziomu jej rozwoju, posiadanych zasobéw oraz brakow,
sily 1 jakosci mechanizmow i procesow wystepujacych w lokalnej spotecznosci.

A. Uwarunkowania zewngtrzne

Kazda gmina jest silnie uzalezniona od swojego otoczenia, ktére oddziatuje na nig wywierajac

staly (pozytywny lub negatywny) wplyw, niosac ze soba szanse lub zagrozenia dla jej
funkcjonowania i proceséw rozwojowych. Wérdd tych uwarunkowan wyrézni¢ mozna:

o wyznaczniki rzeczywiste (jak np. ogélny poziom rozwoju gospodarczego, struktura
gospodarki, poziom inflacji, struktura demograficzna ludnosci, kwalifikacje sily roboczej, stan
$rodowiska przyrodniczego),

¢ wyznaczniki formalne (system prawny, krajowa czy wojewodzka strategia i polityka rozwoju
oraz polityki sektorowe, ktére moga kreowaé i modyfikowaé przebieg proceséw spoleczno-
gospodarczych oraz stanowig istotng sferg oddziatywania wladzy panstwowej na gminy).

Takie usytuowanie gminy sprawia, ze podlega ona wptywom swojego otoczenia ale jednoczesnie
moze silnie na nie oddziatywa¢é - zachodzi tu wigc swego rodzaju sprzgzenie zwrotne. Struktura
funkcji gminy i dynamika jej rozwoju zaleza, w znacznym stopniu, od charakteru, intensywnosci
i roznorodnosci jej zwiazkéw z otoczeniem. Im bardziej réznorodna i zintegrowana jest ta
struktura, tym wieksze sg zdolno$ci adaptacyjne gminy do zmian w otoczeniu. Dlatego tez
kompleksowa i wieloczynnikowa analiza otoczenia pozwala w porg dostrzec zagrozenia i szanse
rozwojowe. Stad tez gminy prowadzace ciagle monitorowanie zmian w swoim otoczeniu nie sg
dotkliwie zaskakiwane pojawianiem si¢ nowych problemow. Sygnaly ptynace z otoczenia sg w
takiej gminie wzglednie szybko identyfikowane i stanowig podstawg do racjonalnego planowania
przysztosci oraz ksztattowania i modyfikowania strategii jej rozwoju. Taka gmina jest
zdecydowanie mniej narazona na réznego rodzaju wstrzasy i kryzysy.

Otoczenie gminy mozna tez podzieli€ na:
¢ globalne (tzw. makrootoczenie),
» terytorialne (wojewddztwo, sasiednie gminy).

Otoczenie globalne to zespol warunkow funkcjonowania gminy, wynikajacy z faktu, Ze istnieje

ona w specyficznym dla kazdego kraju systemie ekonomicznym, spolecznym, prawnym i
politycznym. Istotng cecha otoczenia globalnego jest to, ze bardzo silnie wptywa ono na warunki
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funkcjonowania i rozwoju gminy - ona sama jest za$ zbyt mala i staba, by mogla te warunki
zmienic. Innymi stowy gmina - zwlaszcza tak mata jak Ziebice - moze (co najwyzej) precyzyjnie
odbiera¢ sygnaly ptynace z otoczenia i identyfikowac je jako swoje szanse lub zagrozZenia, lecz
nie ma realnej mozliwosci istotnego wplywania na zmiany tegoz otoczenia. Nie mozna z tego
jednak wyciaga¢ wniosku, ze wptyw otoczenia globalnego jest identyczny dla wszystkich gmin w
catym kraju czy nawet w wigkszym regionie. Te same uwarunkowania zewngtrzne mogg miec
bardzo rézne oddziatywania na funkcjonowanie i rozw6j poszczegdlnych gmin - w zaleznosei od
ich charakteru, specyfiki, struktury ludnosci poziomu rozwoju gospodarczego, struktury i
poziomu technologicznego istniejacego tam przemysthu itp.

Na otoczenie terytorialne gminy Zigbice skiadaja sie przede wszystkim najblizsze, sasiednie
gminy z wojewddztwa walbrzyskiego i opolskiego a takze gmina Strzelin z wojewddztwa
wroctawskiego oraz otoczenie regionalne i krajowe. Otoczenie najblizsze moze mieé postaé tzw.
otoczenia rownoleglego (tzn. obszaru zlozonego z kilku gmin o podobnym potencjale’, z ktérych
zadna wyraznie nie dominuje) albo tez postac otoczenia funkcjonalno-przestrzennego (w ktérym
analizowany obszar jest pod wyraznym wplywem oddziatywania innej gminy albo sam jest
podmiotem dominujacym).

W przypadku otoczenia regionalnego i krajowego istotne znaczenie ma zwlaszcza podzial zadan i
kompetencji miedzy gming a administracja rzadows szczebla wojewddzkiego 1 centralnego.
Nalezy tez S$ledzi¢ zmiany w polityce zagospodarowania przestrzennego kraju, polityce
regionalnej, rozwoju przemyshu, ochrony 1 ksztattowania $rodowiska oraz polityce finansowej
pafistwa w stosunku do gmin.

B. Uwarunkowania wewnetrzne

Uwarunkowania wewngtrzne rozwoju wynikaja z zasobow, zjawisk, mechanizméw i proceséw
majacych miejsce w gminie. Pozwalaja one na stworzenie zestawu silnych i stabych stron gminy
(sit i staboéci). Ich zidentyfikowanie i analiza jest swoistg samooceng gminy w ktorej poddaje sie
warto$ciowaniu:

e zasoby ludzkie (liczba i struktura wieku ludno$ci, struktura wedtug grup ekonomicznych,
poziom bezrobocia, stan zdrowotnoéci, bezpieczenstwo publiczne),

e zasoby rzeczowe (stan zabudowy, wielkos$¢ 1 struktura uzytkowania gruntéw, infrastruktura
techniczna i spoteczna),

o zasoby finansowe (wielko$¢ i struktura dochoddéw i wydatkéw budzetowych, dochody 1
wydatki ludnosei),

¢ zasoby naturalne (walory, zasoby i stan $§rodowiska przyrodniczego),

o warunki 1 mozliwosci rozwoju gospodarki lokalnej,

e sprawno$¢ zarzadzania gming.

! Ogblnie rzecz biorac z tego typu sytuacja mamy na razie do czynienia w otoczeniu gminy Zigbice i jest to pewnego
rodzaju szansa jej pomysinego rozwoju.



2.3. Ogoélne uwarunkowania zewnetrzne rozwoju gminy Ziebice

SZANSE

2)

b)

Makrootoczenie

trwaly spadek poziomu inflacji,

trwaly spadek bezrobocia i wzrost sity nabywczej tudnosci,

otwarcie gospodarki, naptyw kapitatu zagranicznego, mozliwo$¢ korzystania z
zachodnich zrédet finansowania programéw inwestycyjnych (np. organizacji
pomocowych,

realna perspektywa wejscia do Unii Europejskiej i NATO,

postepujace zmiany stylu zycia i preferencjach konsumpcyjnych spoteczenstwa.

Otoczenie terytorialne

dobre warunki glebowe i klimatyczne do rozwoju produkcji rolnej, wysoka
kultura rolna, !
bliskie potozenie gminy od granicy z Czechami, a niezbyt odlegte oraz
stosunkowo dobrze powiazane komunikacyjnie z dynamicznie rozwijajacym si¢
obszarem aglomeracji wroctawskigj,

niewielkie oddalenie od wielu miast i gmin, ktdre bardzo ucierpiaty w powodzi z
lipca 1997 1. (co stwarza duze mozliwoéci ekspansji inwestycyjno-budowlanej),
niewielkie oddalenie od kilku miejscowoéci o bardzo wysokich walorach
turystycznych (co bardzo podnosi atrakcyjno$¢ turystyczna Zigbic i Henrykowa
oraz utatwia ich promocje),

dostepno$¢ stosunkowo taniej sity robocze;.

ZAGROZENIA

a)

Makrootoczenie

brak nalezytej polityki regionalnej (zwlaszcza wobec wojewddztw

przezywajacych trudnosci ekonomiczne - jak np. watbrzyskie),

brak dobrych polityk sektorowych (zwiaszcza ochrony zdrowia, odwiaty,

rozwoju przemystu 1 rolnictwa),

zbyt maty udzial gmin w dochodach budzetu panstwa 1 mate szanse na szybka

poprawe w tym zakresie,

zbyt duza ilo$¢ zadan naktadanych przez panstwo na samorzady terytorialne bez

zabezpieczenia odpowiednich $rodkow finansowych,

wybitnie wysokie oprocentowanie kredytow (prawie dwa razy przewyzszajace

inflacje) 1 male szanse na szybka normalizacje w tej dziedzinie,

pogarszanie si¢ bezpieczenistwa publicznego, wzrost patologii spotecznych,

zorganizowanej przestepczosci, afer gospodarczych,

staba organizacja panstwa (co unaocznita np. ostatnia powddz),

niski poziom finansowania z budzetu panstwa sfery infrastruktury spoteczne;j

(zwlaszcza edukacii, stuzby zdrowia i opieki spolecznej, kultury i sztuki oraz

rekreacji) co wptywa na pogarszanie si¢ jakosci $wiadczonych ustug - mimo
10



b)

bardzo duzego obcigzenia budzetow gminnych.

Otoczenie terytorialne

. brak powiazan gminy Zigbice (lezacej na szlaku z Opola do Watbrzycha) z
drogami szybkiego ruchu,

o niski przyrost naturalny, ujemne saldo migracji, zaawansowane procesy

starzenia si¢ ludnos$ci (na znacznej czeéci otaczajacych obszardw),

J bardzo wysoki stopien zuzycia zasobéw mieszkaniowych i §rodkow trwatych w
gospodarce, ’

. niezbyt wysoka pozycja wojewodztwa walbrzyskiego (27) w rankingu
atrakcyjnosci inwestycyjnej wojewodztw.

2.4. Uwarunkowania demograficzne

SILY (silne strony gminy)

ustabilizowana liczba i sklad ludnosci (wytworzenie sie wiezi lokalnych, brak probleméw z
adaptacja),

do$¢ korzystna struktura wieku ludnosci (wzglednie duzy udzial grup ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym a niski w poprodukcyjnym - jak na rejon, ktory juz od dawna cechuje si¢
stabym rozwojem ludno$ciowym),

niewystepowanie - jak dotychczas - zaawansowanych zjawisk "starzenia si¢" ludnosci na
obszarach wigjskich,

rekompensowanie ujemnego salda migracji (cho¢ z tendencjg gasngca) utrzymujacym si¢
ciagle jeszcze dodatnim przyrostem naturalnym na obszarach wiejskich gminy,

wysoki poziom wyksztalcenia ludnosci (co jest wynikiem posiadania do$¢ rozbudowanej - jak
na gming tej wielkosci - bazy szkolnej),

do$¢ wysoki poziom kwalifikacji zawodowych tak ludno$ci pozarolniczej (efekt posiadania na
wlasnym terenie 1 w okolicy licznych zakladéw przemystowych z dhugimi tradycjami) jak 1
rolniczej (wplyw powiazan z dobrze rozwinigtym przetworstwem rolno-spozywcezym 1 10zwoj
produkcji wymagajace] utrzymywania wysokiej kultury rolnej).

SEABOSCI (stabe strony gminy)

niekorzystne (cho¢ postgpujace powoli) tendencje zmian struktury wieku ludnoscei,

wyzszy, niz w bezpos$rednim otoczeniu, udzial grupy ludnosci w wieku poprodukeyjnym
(efekt stabszego rozwoju niz w wigkszos$ci sasiednich gmin),

zmniejszanie si¢ liczby urodzen, wzrost liczby zgondw - ogdlnie w gminie wystepuje ujemny
przyrost naturalny (niewielki dodatni utrzymuje si¢ na obszarach wiejskich gminy),

dos¢ znaczne i praktycznie stale utrzymujace sig ujemne saldo migracji ludnosci na obszarach
wigjskich, a w ostatnich latach wystepujace rowniez w miescie,

utrzymujacy si¢ od poczatku lat 90-tych wysoki poziom stopy bezrobocia (duzy udzial
bezrobotnych bez prawa do zasitku a takze pozostajacych bez pracy ponad 12 miesigcy - w
konsekwencji duza grupa oséb korzystajacych ze $wiadczen opieki spolecznej),
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o bardzo nickorzystny wptyw utrwalonego, dtugotrwatego i nasilonego bezrobocia tak na osoby
nim objete jak i otoczenie (zagroZzenie utrwalaniem sie postaw pasywnych, rozwojem
patologii spotecznych i swoista demoralizacja).

SZANSE

o Dblisko$¢ dynamicznie rozwijajacych si¢ obszaréw - gléwnie w aglomeracji wroctawskiej - o
niskim poziomie stopy bezrobocia (mozliwo$¢ tagodzenia lokalnych niedoboréw miejsc pracy
i ich skutkow),

¢ pojawienie si¢ dtugookresowego popytu na prace przy realizacji programu odbudowy i
modernizacji wynikajacego zwiazanego z likwidacja skutkow powodzi,

¢ malejace iloSciowo zapotrzebowanie na ustugi o$wiatowe daje mozliwo$¢ dokonania
gruntownej przebudowy systemu szkolno-o$wiatowego a wigc w konsekwencji podniesienie
poziomu ksztalcenia, zmiang profilu wyksztalcenia i kwalifikacji zawodowych ludnosci
(réznych grup wiekowych),

ZAGROZENIA

» wobec bliskosci rynkéw pracy, ktérych atrakcyjno$é bedzie najprawdopodobniej wzrastata,
istnieje grozba drenazu najaktywnigjszych grup ludnosci (moga wystapi¢ procesy starzenia sig
populacji i wyludniania - zwlaszcza na obszarach wiejskich ale takze w samych Zigbicach),

¢ w przypadku dekoniunktury gospodarczej - w warunkach dalszego utrwalania si¢ wysokiego
poziomu bezrobocia - nastapi wzmozone zagrozenie patologiami spotecznymi i demoralizacja
stosunkowo licznych rocznikéw wchodzacych obecnie w wiek produkeyjny,

o dlugotrwalo$¢ okresu pozostawania bez pracy stosunkowo licznych grup ludnosci 1 do tego
skoncentrowanych przestrzennie grozi wytworzeniem si¢ akceptacji spolecznej dla bardzo
negatywnego stylu zycia (apatia, konflikty, patologiczne formy zdobywania $rodkéw na
utrzymanie, przyjecie roli statego "klienta" instytucji opieki spotecznej),

¢ nieumiegjetno$¢ adaptacji duzych grup spotecznych do nadchodzacych zmian zwigzanych z
perspektywa wejscia Polski do UE 1 NATO - koniecznoé¢ sprostania szeroko rozumianej
konkurencji (intelektualnej, kulturowej, kwalifikacji zawodowych, produkcyjnej); dotyczy to
szczegoblnie silnie regiondw lezacych w bezposredniej bliskosci granicy zachodniej ale i przy
granicy z Czechami moze miec rowniez miejsce.
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2.5. Uwarunkowania rozwoju w zakresie Srodowiska przyrodniczego i gospodarki
przestrzennej

SILY (mocne strony gminy)

istnienie rezerwy niezabudowanych i czesciowo uzbrojonych terendw komunalnych (w tym
potozonych w obrebie Starego Miasta),

wysoka warto$¢ historyczna i turystyczna zigbickiej starowki oraz opactwa w Henrykowie
(tym bardziej, ze bardzo blisko sg réwniez inne bardzo interesujgce zabytkowe miasta i
atrakcyjne tereny),

wysoka warto$¢ urbanistyczna miasta Zigbice (cenna i pigkna zabytkowa staréwka jest bardzo
dobrze powiazana z atrakcyjnie polozonym widokowo i otoczonym zielenia zespolem
warto$ciowej i dobrze utrzymanej zabudowy willowej z przetomu XIX i XX w.),

duze rezerwy kubaturowe zabudowy mieszkaniowe] Zigbic (mozliwosci nadbudowy,
zabudowania poddaszy badz adaptacji niektérych piwnic),

bogate zasoby wody w miescie Zigbice 1 na znacznych obszarach wiejskich gminy (przy
jednoczesnym bardzo minimalnym niebezpieczenstwie powodzi).

SEABOSCI (stabe strony gminy)

bardzo stara i zdekapitalizowana zabudowa (takze i ta atrakcyjna ze wzgledéw historycznych,
urbanistycznych 1 turystycznych),

bledy w zagospodarowaniu przestrzeni Starego Miasta (zdecydowanie za mato w stosunku do
ogoblnej kubatury jest tam lokali uzytkowych i obiektéw uzytecznosci publicznej, niektore sa
za$ w niewlasciwy sposob uzytkowane),

zatarcie dawnych podzialéw terenu na posesje (lub ich zupelna likwidacja) oraz zabudowanie
ich czesci przypadkowymi komorkami i dobuddwkami - co stwarza wrazenie chaosu i nie
sprzyja nalezytemu utrzymaniu zasobow,

niedoinwestowanie urzadzen sportu i rekreacji oraz czgsci terendw zielonych,
niezadowalajacy, z ekologicznego punktu widzenia, poziom skladowania i wykorzystania
odpadéw komunalnych 1 przemystowych,

zanieczyszczenie powietrza w Ziebicach (a zwlaszcza na Stardwcee) przez liczne domowe
paleniska i mate kottownie oraz przemyst (tym bardziej, ze spalane s stabe gatunki wegla).

SZANSE

polozenie gminy w zasiggu oddzialywania (cho¢ stabym) duzych aglomeracji i silnych
biegunow wzrostu (Wroctaw, Opole, Gémy Slask, Zagtebie Legnicko-Glogowskie),

bliskie potozenie terendw zniszczonych w czasie lipcowej powodzi (tym bardziej, ze w
polityce przestrzennej gminy istnieja preferencje dla tworzenia i rozwoju baz zakladow
remontowo-budowlanych), ‘

bliskie potozenie atrakeyjnych terendw i miejscowosci turystyczno-wypoczynkowych,
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do$¢ duze mozliwosci uzupehiania zabudowy Zigbic o pojedyncze budynki plombowe lub
wigksze zespoly; duze mozliwosci zwigkszenia powierzchni lokali uzytkowych i budynkéw
uzytecznosci publiczne;.

ZAGROZENIA

niebezpieczenstwo zdominowania przez stosunkowo szybko rozwijajacych sig, bliskich
sasiadow (miasta - Zabkowice Slaskie, Nysa i Paczkéw) co moze ograniczaé atrakcyjnosé
lokalizacyjna gminy Zigbice i prowadzi¢ do "wysysania" jej potencjalow rozwojowych,
peryferyjne polozenie oznaczajace w konsekwencji pewne ograniczenie powiazan
komunikacyjnych (pasazerskich i towarowych z uktadem krajowym i migdzynarodowym),
odwlekanie decyzji o podjeciu szerokiego programu remontéw, modernizacji 1 rewitalizacji
bardzo duzej czesci zabudowy Ziebic, Henrykowa czy niektérych innych miejscowosci grozi
bezpowrotnym zniszczeniem znacznej czesci tych wartosciowych obiektdw, obnizeniem rangi
miasta i gminy Ziebice, zalamaniem si¢ mieszkalnictwa i masowym odptywem mieszkancéw
do miast i gmin o lepszych mozliwo$ciach rozwojowych.

2.6. Uwarunkowania rozwoju w zakresie gospodarki lokalnej

SILY (mocne strony gminy)

dobrze rozwinigte rolnictwo i przemyst rolno-spozywczy, a istnieja w gminie jeszcze pewne
rezerwy zdolnosci produkcyjnych,

istnienie na terenie gminy klasycznej "lokomotywy rozwoju" (firma Urzedowski),

stosunkowo niezle rozwinigte (jak na miasto tej wielkosci) tzw. otoczenie biznesu (hotel,
gastronomia, banki, dobry klimat dla rozwoju przedsigbiorczosci),

istnienie rezerwy sity roboczej i terendw pod firmy i ich bazy oraz znaczne rezerwy majatku
trwalego po zlikwidowanych przedsigbiorstwach panstwowych.

SEABOSCI (stabe strony gminy)

utrzymujacy si¢ ciagle (mimo spadku) wysoki poziom bezrobocia i w konsekwencji ostabienie
infrastruktury moralnej czg¢éei lokalnej spotecznosci,

niski (od wielu juz lat) poziom nakladéw inwestycyjnych (nie tylko w poréwnaniu ze $rednig
krajowa ale i z miastami o podobnej wielkosci 1 charakterze),

duzy stopien zuzycia majatku trwatego oraz niska produktywnos¢ znacznej czgsci zigbickich
zaktadéw produkcyjnych 1 ushigowych; stosunkowo stabo zaawansowane procesy
restrukturyzacyjne,

nikle zaangazowanie kapitatu zagranicznego w gospodarce gminy.
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SZANSE

powolny spadek bezrobocia i wzrost dochodéw ludnosci a w konsekwencji wzrost rozmiardw
konsumpcji indywidualnej (czyli wzrost popytu na dobra i ustugi, wicksze wplywy
podatkowe, mozliwo$¢ wzrostu inwestycji itp.), '
przyklad spektakularmego, dynamicznego rozwoju Przedsigbiorstwa Produkcji Stolarki
Okiennej "Urzgdowski" ma duze szanse zaktywizowania rozwoju innych podmiotéw
gospodarczych w sektorze prywatnym,

realna mozliwos¢ istotnego przyspieszenia rozwoju firm z branzy remontowo-budowlanej w
zwigzku z nieduzym oddaleniem od miast i gmin, ktore bardzo ucierpiaty podczas powodzi w
lipcu 1997 1.

relatywnie niski koszt pracy ze wzgledu na znaczne rezerwy sity robocze;.

ZAGROZENIA

znacznie wolniejsze tempo wzrostu kosztdw pracy w Czechach niz w Polsce (jesli tendencje
te nie ulegng zmianie to za kilka lat gmina Zigbice moze sta¢ sig importerem czeskiej sity
roboczej - cho¢ jeszeze catkiem niedawno bylo odwrotnie),

przestarzala struktura czesci przemyshu i mate postepy w jego restrukturyzacji stanowig bardzo
powazne zagrozenie podstaw ekonomicznego rozwoju gminy,

stosunkowo niska wydajno$¢ 1 kultura pracy w niektorych sektorach oraz bardzo juz wyraznie
dostrzegalne braki wysoko kwalifikowanej sity roboczej w wigkszosci dziatéw gospodarki
gminy,

stabo zaawansowane procesy podnoszenia i zmiany kwalifikacji przez bezrobotnych; zle
dopasowana struktura ksztalcenia mlodziezy w ziebickich szkotach $rednich do potrzeb
wspolczesnej gospodarki,

zagrozeniem dla czedci przemystu i rolnictwa gminy Zigbice moze staé si¢ konieczno$¢
obnizania cet (zwlaszcza w wyniku podpisanego ukladu o stowarzyszeniu z UE oraz z Grupa
Wyszehradzka),

w pierwsze] potowie lat 90-tych doszto w Ziebicach (tak jak w catym kraju) do gwattownego
wzrostu liczby placowek handlowych - obecne nasycenie nimi nie jest do utrzymania, nalezy
si¢ wiee liczy¢ z procesami koncentracji w handlu i zmniejszeniem liczby oséb pracujacych w
tym sektorze lokalnej gospodarki.

2.7. Uwarunkowania rozwoju w zakresie infrastruktury spolecznej

SILY (silne strony gminy)

stosunkowo wysoki (jak na gmine miejsko-wiejska tej wielkosci) poziom wykszta’fcema i
przygotowania pedagogicznego kadry w kilku najwigkszych szkotach,

bardzo duza liczba obiektow zabytkowych o duzej wartosci historycznej sprzyja rozwojowi
kultury i sztuki,

aktywnie dziatajace Muzeum 1 gazeta lokalna.
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SEABOSCI (stabe strony gminy)

[ ]

relatywnie mata aktywno$¢ nauczycieli w podejmowaniu inicjatyw pedagogicznych
wykraczajacych poza program podstawowy (programy autorskie, innowacyjne, usportowienie
itp.),

wysoki stopieft zuzycia wigkszoéci obiektow bazy o$wiatowej, ochrony zdrowia i opieki
spolecznej oraz kultury - brak wystarczajacych $rodkéw na ich remonty 1 naleiyta
konserwacje,

duze dysproporcje w wyposazeniu bazy dydaktycznej szkél i stuzby zdrowia pomiedzy
Zigbicami a terenami wiejskimi gminy (jakkolwiek czynione sg dziatania zmierzajace do ich
zmniejszenia),

stosunkowo male zrozumienie wsrdéd mieszkancow potrzeby koncentracji nauczania
(zwlaszcza w tych wsiach ktore tracq szkoty),

brak nauczycieli i lekarzy w niektérych bardziej poszukiwanych specjalno$ciach,

brak $rodowiska artystycznego (muzycy, plastycy), stabe $rodowisko kulturotworcze i
opiniotworcze,

zbyt duzy potencjat zespotu szkét zawodowych 1 stabe dopasowanie nauczanych specjalnoscei
do zapotrzebowania rynku pracy,

pasywne zachowania wigkszosci bibliotek oraz osrodkow i orgamzacp kulturotworczych
(efekt m.in. ograniczania $rodkéw na te¢ dzialalnos¢ i likwidacji czeéci takich placowek w
poczatkach lat 90-tych),

brak nowoczesnej hali widowiskowo-sportowej (muszla koncertowa i sala w SP nr 4 nie sa
wystarczajace),

mata aktywno$¢ organizacji sportowych, brak sprawnych menedzerdw, odchodzenie z pracy
trenerdw 1 instruktoréw (mimo duzego zainteresowania dzieci 1 mlodziezy uprawianiem
sportu).

SZANSE

po zaakceptowaniu przez mieszkancow malych miejscowosci wiejskich koniecznosci
koncentracji nauczania istnieje szansa na podniesienie i wyréwnanie poziomu szkolnictwa
podstawowego,

istnieje szansa na zagospodarowanie na cele spoleczne, ustugowe badZz mieszkaniowe
budynkow po likwidowanych szkotach podstawowych,

szybko rosnacy priorytet dla podnoszenia poziomu wyksztalcenia i kwalifikacji zawodowych
pozwala uznaé, ze byloby celowe stopniowe przeksztalcenie zigbickiego Zespotu Szkot
Zawodowych w liceum zawodowe i szkote policealng (tym bardziej, ze szkola ta dysponuje
internatem),

w gminie Zigbice istnieje duze zainteresowanie sportem i rekreacja, co w polaczeniu ze
stopniowo postepujaca poprawa lokalnej gospodarki i istnieniem potencjalnych sponsoréw
stwarza szans¢ na zbudowanie w Ziebicach atrakcyjnego centrum rekreacyjno-sportowego.
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ZAGROZENIA

» w przypadku braku przychylnosci 1 zrozumienia mieszkancéw dla idei porzadkowania sieci

szkol podstawowych zachodzi obawa, ze obecny uklad zostanie utrwalony - ze szkoda dla
poziomu ksztatcenia (utrata szans dla dziect) i wbrew ekonomicznej zasadnosci,

brak szybkich zmian w profilu ksztalcenia w Zespole Szk6t Zawodowych w Zigbicach grozi
perturbacjami na lokalnym rynku pracy (z jednej strony wzrost liczby ludzi bez pracy, a z
drugiej brak poszukiwanych specjalistow),

polityka panstwa zmierzajaca do stopniowego wzrostu obciazen ludnosei kosztami edukacji,
stuzby zdrowia, opieki spotecznej czy kultury jest niekorzystna dla takich gmin jak Zigbice (ze
wzgledu na niskie dochody ludnosci i bardzo duze potrzeby inwestycyjne w tym zakresie)
poniewaz w przypadku niewielkich postgpoéw w rozwoju 1 wyposazeniu bazy infrastruktury
spotecznej bedzie to znaczacy czynnik sklaniajacy do migracji.

2.8. Uwarunkowania rozwoju w zakresie infrastruktury technicznej

SILY (silne strony gminy)

dobrze zorganizowana przez ZUK gospodarka odpadami w Zigbicach; zadawalajacy poziom
czysto$ci i estetyki miasta,

wladciwa organizacja odbioru odpadéw stalych i racjonalny system rozliczen za ich
sktadowanie,

stosunkowo wysoki procent ludnosci korzystajacej z wodociagu w Zigbicach 1 na terenach
wiejskich,

poprawnie uksztaltowana sie¢ magistralna,

dos¢ dobry stan sieci kanalizacyjnej w Ziebicach; od 1996 1. dziala tez w miescie nowoczesna
oczyszczalnia $ciekow,

zadawalajacy poziom konserwacji najwazniejszych terenow zieleni ogélnomiejskiej; dobrze
utrzymane cenne zadrzewienia w rejonie ulicy Watowej, cmentarza, Zespolu Szkét
Zawodowych i dzielnicy willowej. '

SEABOSCI (stabe strony gminy)

sie¢ wodociagowa stara 1 zdekapitalizowana, straty wody w sieci gléwnie z powodu zuzytej
armatury sieciowej; zly stan fizykochemiczny wody,

zly stan sieci kanalizacyjnej na obszarach wiejskich gminy; brak rozdzielenia kanalizacji na
sanitarng i deszczowa (w miescie Zigbice 1 na wsi),

wysoki $redni wiek 1 duza awaryjno$¢ urzadzen elektroenergetycznych; bardzo duzy udziat
linii napowietrznych w sieci §redniego napigeia (takze w miescie Zigbice),

liczne "dzikie" wysypiska $mieci na terenach wiejskich,

bardzo zly stan domowych instalacji elektrycznych w zasobach mieszkaniowych (jak
wszedzie w Polsce gdzie dominuja stare zasoby),

niski stopien zaspokojenia potrzeb w zakresie ustug telekomunikacyjnych; staba jakos¢
potaczen telefonicznych,
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e nieuporzadkowana gospodarka cieptownicza; liczne male, nieefektywne kotlownie lokalne
oraz paleniska domowe zanieczyszczaja powietrze i elewacje budynkéw,

e niezadowalajacy stan sieci drogowo-ulicznej; brak obwodnicy Zigbic,

» niedostosowanie czgéci uktadu komunikacyjnego i starej zabudowy Zigbic do mechanizacji
prac oczyszczania miasta,

» slabe oSwietlenie niektérych drog publicznych; praktycznie zupelny brak o$wietlenia (gléwnie
ze wzgledu na dewastacje) czesci ulic peryferyjnych i lokalnego znaczenia (tak w Ziebicach
jak 1 wielu miejscowosciach wiejskich).

SZANSE

e na terenach wiejskich gminy rozpoczgla sig niedawno zorganizowana zbidrka odpadéw
komunalnych - rozwija si¢ ona pomyslnie co pozwala przypuszczal, ze za dwa, trzy lata
problem "dzikich" wysypisk straci mocno na ostrosci,

e planowana budowa nowego skladowiska odpadéw w Lipie i modemizacja oczyszczalni
$ciekow w Henrykowie przyczynia si¢ do poprawy stanu $rodowiska,

» planowane inwestycje w zakresie wodociagéw (zaklad uzdatniania wody w Zigbicach oraz
budowa sieci wodociagowej na terenach wigjskich) powinny postawi¢ gmine Ziebice wéréd
najlepiej zaopatrzonych w wode gmin w Polsce,

e planowane duze inwestycje drogowe (budowa obwodnicy, remonty drdg) winny znacznie
poprawi¢ sytuacje w tej dziedzinie,

e istnieje réwniez mozliwos¢ poprawy sytuacji w dziedzinie o$wietlenia ulic (m.in. poprzez
mozliwo$¢ faczenia inwestycji o$wietleniowych z nowymi inwestycjami i remontami
kapitalnymi drég.

ZAGROZENIA

e wysokie koszty dzialania Zakladu Energetycznego na terenie gminy Zigbice ze wzgledu na
duzy udziat prowadzonej dzialalnosci na terenach wiejskich; brak wystarczajacych $rodkow
na odtworzenie 1 rozbudowe sieci; nowe regulacje w zakresie energetyki wynikajace z prawa
energetycznego,

e zwloka w realizacji programu budowy skiadowiska i zatamanie si¢ programu zbiorki
odpadéw komunalnych na terenach wiejskich spowoduja utrzymanie si¢ negatywnych zjawisk
w dziedzinie ochrony érodowiska,

» niewystarczajace $rodki finansowe na planowane inwestycje infrastrukturalne (np. ze wzgledu
na nieprzewidziane trudnos$ci budzetowe gminy czy pogorszenie warunkow kredytowych)
spowoduja, ze gmina Zigbice zacznie szybko odbiega¢ pod wzglgdem wyposazenia w
infrastrukture techniczna zaréwno od swoich najblizszych sgsiadow jak tez i wigkszosci
pozostatych czgsei kraju.
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3. Analiza mozliwo$ci rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice

3.1. Uwagi wstepne

W Rozdziale 2 niniejszego opracowania przedstawione zostaly ogdlne uwarunkowania rozwoju
mieszkalnictwa w gminie Zigbice a wiec:

ogdlne uwarunkowania zewnetrzne,

uwarunkowania demograficzne,

uwarunkowania w zakresie srodowiska przyrodniczego i gospodarki przestrzennej,
uwarunkowania w zakresie gospodarki lokalnej,

uwarunkowania w zakresie infrastruktury spotecznej,

uwarunkowania w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Nalezy tu wyjasni¢, ze przystgpujac do tworzenia strategii rozwoju mieszkalnictwa nie trzeba
koniecznie tak doktadnie analizowa¢ - jak my to uczynili$my - wszystkich sfer zycia spoleczno-
gospodarczego gminy. Zespoly opracowujace strategie mieszkaniowe najczeéciej poprzestaja na
zgromadzeniu tylko bardzo ogélnych opinii i informacji dotyczacych oceny stanu istniejacego
oraz mozliwoséci dalszego rozwoju lokalnej gospodarki, by na tej podstawie okresli¢ zestaw
czynnikow pozytywnych (szans) i negatywnych (zagrozen), a wigc uwarunkowan zewnetrznych
rozwoju mieszkalnictwa w gminie.

Takie podejscie jest oczywiscie tatwicjsze, ale - naszym zdaniem - obarczone zbyt duzym
ryzykiem popelniania bledow. Tak mozna postapi¢ jedynie wéwczas, gdy istnigje np.
kompleksowa monografia rozwoju gminy, albo tez w gminie byla juz uprzednio przygotowana
strategia jej rozwoju, w ktorej mieszkalnictwo zostalo potraktowane jedynie w sposob
ogllnikowy i nalezato t¢ problematyke obecnie rozwinaé. Jezeli natomiast budujac strategie
rozwoju mieszkalnictwa nie mamy rzetelnie przygotowanych materiatéw wyjsciowych, musimy
Jje po prostu uzupemi¢. Uwazamy, Ze tak nalezy postepowa¢ w kazdym przypadku, bez wzgledu
na to jak duzymi srodkami si¢ dysponuje i czy zlecenie obliguje autoréw do tak szczegétowego
potraktowania tematu.

Z tego wzgledu zdecydowalismy si¢ na przedstawienie poglebionego ujecia uwarunkowan
rozwoju mieszkalnictwa w gminie (doktadnie takiego samego, jakie nalezatoby przygotowaé
przy opracowywaniu kompletnej strategii rozwoju gminy). Jest to oczywiscie metoda trudniejsza
i bardziej pracochtonna, ale - jak to juz zostato powiedziane - znacznie mniej ryzykowna. Chcac
bowiem nalezycie rozpozna¢ wszystkie spoleczno-gospodarcze uwarunkowania rozwoju
mieszkalnictwa w gminie trzeba duzo wiedziec i o lokalnej gospodarce i 0 wazniejszych sferach
Zycia miejscowe] spotecznosci. '

Z pewnoscig nie wiemy o gminie zigbice wszystkiego, uznali$my wszak, ze nasza wiedza

upowaznia nas juz do zaprezentowania, cho¢ jeszcze wstepnego i przeznaczonego do korekt i

uzupelnien, to jednak juz petnego katalogu uwarunkowan rozwoju gminy. Jesli okaza si¢ one w

ogdlnych zarysach trafne to z jednej strony pozwola nam na wieksza pewnos$¢ i $miatosé w
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formutowaniu i modyfikowaniu misji i strategicznych celéw rozwoju mieszkalnictwa w gminie
oraz szczegbtowych propozycji zwigzanych z dalszymi etapami prac nad strategia rozwoju
mieszkalnictwa (a wigc tworzenia konkretnych scenariuszy rozwoju mieszkalnictwa, wariantow
realizacyjnych  przewidywanych inwestycji mieszkaniowych czy planowanych dzialan
restrukturyzacyjnych w tej sferze) a z drugiej strony z pewnos$cia utatwig przygotowanie ogolnej
strategii rozwoju gminy Zigbice.

3.2. Mozliwosci rozwoju calego sektora mieszkaniowego w gminie Zigbice

SILY (silne strony mieszkalnictwa ogdtem)

o dobry przecigtnie biorac poziom wyposazenia mieszkan w Zigbicach w instalacje i urzadzenia
komunalne (zwlaszcza w tzw. podstawowe tj. wodociag, kanalizacj¢ 1 gaz) z tym, ze w pelni
wyposazone sa mieszkania spétdzielcze a od $redniej w dot odbiegaja najbardziej zasoby
komunalne,

e wyposazenic mieszkan na wsi w gminie Zigbice na ogét przekracza nieco S$rednie
ogdlnopolskie (a zwlaszcza wysoki jest poziom wyposazenia w wodociag i lazienke); inaczej
niz zwykle w kraju nietypowe mieszkania w domach prywatnych nie odbiegaja tutaj zbytnio
w dot pod wzgledem wyposazenia od zlokalizowanych na wsi doméw komunalnych i
zaktadowych,

¢ wysoka $rednia wielko$¢ mieszkan na wsi,

e wskazniki nasycenia mieszkaniami, samodzielno$ci zamieszkiwania i zaludnienia mieszkan
ksztattuja si¢ zarébwno w Zigbicach jak i na terenach wiejskich zwykle na wyzszym od
przecigtnego poziomie - nie jest to jednak rezultatem ruchu budowlanego lecz stagnaciji
ludnosciowej,

¢ wysoki poziom merytoryczny Zarzadu miasta i gminy oraz stuzb samorzadowych zajmujacych
si¢ mieszkalnictwem,

e rezerwy atrakcyjnie polozonych terendéw (czgsciowo uzbrojonych) pod budownictwo
jednorodzinne 1 wielorodzinne,

o wysoka warto$¢ historyczna pigknego zespohu urbanistycznego zigbickiego Starego Miasta.

SEABOSCI (stabe strony mieszkalnictwa ogétem)

e bardzo nikle rozmiary budownictwa mieszkaniowego praktycznie w catym okresie
powojennym (rezultat stabego rozwoju miasta i gminy),

e zdecydowanie niekorzystna struktura wieku zasobow (w miedcie w starych, przedwojennych
budynkach miesci si¢ prawie 3 razy wigcej mieszkan niz $rednio w kraju a na wsi - nawet
ponad 3 razy wiecej),

e zdeformowana struktura wlasnosci zasobow w Ziebicach (zdecydowanie za duzo jest
mieszkaft komunalnych a za malo spoldzielczych oraz prywatnych, a zwlaszcza
indywidualnych doméw jednorodzinnych),

e nickorzystna struktura wiasnosci zasobdw na terenach wiejskich (zbyt duzo jest mieszkan
zaktadowych i komunalnych),

o zbyt maly udziat mieszkan wykupionych w budynkach komunalnych i zaktadowych,
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o wybitnic wysoki udzial mieszkan (we wszystkich formach wlasnosci - poza spoldzielcza)
znajdujacych si¢ w bardzo zaniedbanych 1 zdekapitalizowanych budynkach,

¢ cigzka sytuacja ekonomiczna ludnosci nie sprzyja ani ustalaniu czynszéw na odpowiednio
wysokim poziomie ani nie pozwala na istotne ozywienie ruchu budowlanego.

SZANSE

o za najwicksza szanse dla zigbickiego mieszkalnictwa uznajemy istnienie w tej gminie grupy
o0sob, ktore $wietnie rozumieja wystepujace tam zagrozenia i maja $wiadomo$¢ koniecznosci
natychmiastowego rozpoczecia procesu akumulowania $rodkéw na nowe budownictwo
mieszkaniowe, remonty i modernizacj¢ istniejacych zasobOw oraz rewitalizacje bardzo
atrakcyjnej zigbickiej Starowki (jej potencjalna wielka warto$¢ moze przyczyni¢ si¢ do
szybkiego powiekszenia grupy osob fizycznych i prawnych, ktore bgda wspiera¢ procesy
odbudowy i rozwoju miasta),

¢ dostrzegana juz od kilku lat wyrazna poprawa sytuacji ekonomicznej naszego kraju pozwala
sadzi¢, ze i w gminie Ziebice te procesy z pewnym opdznieniem rowniez wystapia, co
umozliwi lepszy rozwdj mieszkalnictwa (swoistym kolem zamachowym rozwoju gminy moze
by¢ zreszta samo rozpoczecie programu odbudowy, modernizacji 1 rewitalizacji zasobdw, ale
wieksze jeszcze znaczenie powinna odgrywaé mozliwos¢ wlaczenia sie w proces odbudowy
po powodzi bardzo blisko potozonych obszaréw sasiednich miast i gmin),

e pewng szans¢ na poprawe sytuacji w dluzszym horyzoncie czasowym moze da¢ rozsadnie
poprowadzony proces prywatyzacji czgsci zasobéw komunalnych i zaktadowych (zwlaszcza w
mniejszych budynkach),

e pewna szanse na wiaczenie si¢ biednigjszych wlascicieli w proces remontéw 1 modernizacji
swych budynkéw (dotyczy to réwniez wiadcicieli mieszkann wykupionych od gminy 1i
zakladow pracy) daje najnowsza modyfikacja przepiséw dotyczacych kas mieszkaniowych -
aktualnie mogg oni bowiem odpisa¢ od podatku $rodki wplacone na ten cel do kasy w
wysokosci nie 19% ale 30%, z tym, ze rezultaty moga tu by¢ zauwazalne dopiero po 3-4
latach,

e istnieje tez mozliwo$¢ pozyskania relatywnie duzych, nisko oprocentowanych kredytéw na
remonty i modernizacje starych budynkéw (zwlaszcza komunalnych) ze srodkéw KFM -
wymagatoby to jednak zalozenia Zigbickiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego (albo
przeksztalcenia w TBS obecnego ZUK).

ZAGROZENIA

e brak powszechnej $wiadomosci (a dotyczy to nie tylko samych mieszkancow gminy ale nawet
cze$ci wladz lokalnych), ze sytuacja w zakresie mieszkalnictwa w gminie jest ekstremalnie
trudna poniewaz doszto juz do skumulowania zaleglodci remontowych (we wszystkich
grupach whasnosci - poza spotdzielcza) kilkakrotnie przewyzszajacych mozliwosci finansowe
gminy 1 jej mieszkancow,

e w ostatnich latach doszto do spowolnienia reformowania systemu finansowania
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego i radykalnego zmniejszenia mieszkaniowych
ulg podatkowych (trudnosci budzetowe, zaostrzone m.in. przez lipcowe powodzie, moga
utrudnié i opdznia¢ proces normalizacji w tej dziedzinie),
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s jak dotad bardzo mieme sg rezultaty wlaczania $rodkoéw ludnodci (a zwlaszcza dotyczy to

miasta Zigbice) w proces zaspokajania swych potrzeb mieszkaniowych; jest to bardzo
powazny problem, o czym $wiadczy m.in. niski udzial mieszkan sprywatyzowanych i nikle
rozmiary powojennego budownictwa mieszkaniowego, a ktory jest - jak si¢ wydaje -
wynikiem fatszywego przekonania lokalnej spolecznosci, ze mieszkanie si¢ po prostu
kazdemu nalezy i troszczy¢ si¢ o nie powinno glownie pafnstwo i gmina a nie sami
zainteresowani,

potencjalnym zagrozeniem dla funkcjonowania mieszkalnictwa w Zigbicach (zwlaszcza
komunalnego, ale z negatywnymi reperkusjami dla calego tamtejszego mieszkalnictwa)
moglaby tez sta¢ si¢ zbyt dleko idaca akcja wyprzedazy majatku komunalnego (sprzedaz
wigkszej liczby mieszkan jest tu mozliwa wylacznie przy drastycznej obnizce cen, co jednak
spowoduje deregulacje lokalnego rynku mieszkaniowego poniewaz ich wlascicielami stang
si¢ ludzie o bardzo skromnych dochodach, ktorzy nie beda w stanie pokry¢ utamkowej czesci
kosztéw powazniejszych napraw budynkdw, w ktérych znajduja sie ich mieszkania),

e jesli wladzom samorzadowym nie uda si¢ wzglednie szybko rozpocza¢ zakrojonego na

szeroka skale procesu rewitalizacji zigbickiej starowki zasoby te beda si¢ gwaltownie
dekapitalizowaé i coraz trudniej bedzie znalez¢ aktywnych wspotuczestnikéw tego procesu
wirod osob fizycznych, zakladéw pracy i innych instytucji a miasto straci a przynajmniej
zdecydowanie obnizy warto$¢ jednego z wazniejszych potencjalnych czynnikéw swego
TOZWOjU.

3.3. Mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa komunalnego

SILY (Silne strony mieszkalnictwa komunalnego)

ugruntowana (silna) pozycja sektora komunalnego w zasobach komunalnych gminy (a
zwlaszcza miasta Ziebice), ‘

silna pozycja ZUK na rynku lokalnym,

brak w administrowanych zasobach prywatnych domoéw czynszowych, zwykle najbardziej
zaniedbanych, z nie uregulowanym stanem prawnym,

duza skala eksploatowanych zasobdw jak na miasto tej wielkosci co Zigbice,

duza przecigtna powierzchnia uzytkowa eksploatowanych mieszkan (ponad 50 m2),

atrakcyjne usytuowanie posiadanych lokali uzytkowych i rozsadne stawki za ich wynajem, co
pozwala osiaga¢ znaczace wplywy z tego tytulu mimo niezbyt duzego udziatu tych lokali w
catosci zasobow,

niskie koszty utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych i - jak na polskie standardy
- imponujaca ich struktura (55% koszty eksploatacji, a techniczne utrzymanie az 45%);, w
stosunku do potrzeb naktady na techniczne utrzymanie powinny by¢ jednak jeszcze wyzsze -
cho¢ to bardzo trudno uzyskac,

bardzo niskie koszty eksploatacji (60% $redniej krajowej) przy wyjatkowo korzystnej ich
strukturze, tj. zdecydowanie najnizszych kosztach w tych pozycjach, ktére zalezg
bezposrednio od zarzadcy,

w ramach kosztow eksploatacji wyjatkowo niskie koszty utrzymania czystosci (co wynika z
faktu, ze cze$é budynkéw nie jest sprzatana przez stuzby ZUK) oraz administracyjne i ogélne,
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e bardzo dobre - w pordwnaniu z przecigtnymi - proporcje kosztéw technicznego utrzymania
zasobow (ich 1/3 przeznaczana jest na remonty gruntowne), cho¢ w gminie Zigbice
nalezatoby ten wskaznik jeszcze podniesc,

e wykorzystywanie na duza skale pracownikéw w ramach robét publicznych;, umigjetne
wlgczenie prac wykonywanych na umowy-zlecenia w program poprawy windykacji
naleznosci,

e bardzo wysoki poziom merytoryczny kadry zarzadzajacej, doswiadczona zatoga,

SEABOSCI (stabe strony mieszkalnictwa komunalnego)

e bardzo stare i zdekapitalizowane zasoby (wybitnie duzy udzial budynkéw kategorii IT),

e wyra‘nie gorsze niz przecigtnie i w Polsce i w gminie Zigbice wyposazenie mieszkan w
instalacje i urzadzenia komunalne, tzw. nowej generacji (w.c. splukiwany, tazienka, c.0.) oraz
zupehy brak c.c.w.,

e relatywnie maly udzial lokali uzytkowych w ogolnej powierzchni eksploatowanych zasobow,

e stosunkowo mato wykupionych lokali komunalnych (9%), a mimo to znaczna skala
wspOtwiasnosci budynkoéw (bedaca efektem prywatyzacji rozproszonej), znaczacy udziat
niezbyt zamoznych wlascicieli mieszkan wykupionych,

e niski standard $wiadczonych ustug (wynikajacy jednak nie tyle z braku nalezytego nadzoru i
wlasciwej starannoéci wykonawcow, ale bedacy konsekwencja przeznaczania na ten cel
stanowczo zbyt niskich srodkow),

e ciggle zbyt niskie stawki czynszowe za lokale mieszkalne i zaliczki za mieszkania wykupione
(dajace w konsekwencji zbyt male wplywy za lokale mieszkalne), cho¢ sytuacja ulega
stopniowej poprawie ze wzgledu na podwyzki czynszow systematycznie wyprzedzajace stopg
inflacji,

¢ bardzo wysokie koszty c.0. generowane przez przestarzate, indywidualne kottownie lokalne
powodujace - przy obowigzku stosowania urzedowych cen za dostarczane cieplo - duzy
deficyt na tej dziatalnosci.

SZANSE

o trwale i wysokie tempo wzrostu gospodarczego kraju, polaczone ze spadkiem inflacji i
bezrobocia,

o program (przyjety przez rzad na 3 lata) znacznego zwigkszenia $rodkow na roboty publiczne i
interwencyjne na obszarach dotknigtych duzym bezrobociem,

s rozszerzenie zakresu dzialania ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych (zwigkszy
sic liczba oséb uprawnionych do otrzymania dodatku, poprawi si¢ wigc windykacja
naleznoéci)),

¢ mozliwoé¢ skorzystania od 18 wrze$nia 1997 r. (najnowsza zmiana ustawy) w pracach
remontowo-modernizacyjnych zasobéw komunalnych z tanich srodkéw pochodzacych z KFM
(wymaga to jednak powotania TBS),

e w przypadku uruchomienia budownictwa TBS lub zastepczego komunalnego istnigje
mozliwo$¢ wyprowadzenia czedci lokatordow z parteréw budynkéw polozonych przy
atrakcyjnych ciagach handlowych i adaptacji tych pomieszczefi na lokale uzytkowe,
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o mozliwoé¢ tworczego wykorzystania taniej sity roboczej 1 naturalnej potrzeby doréwnania
kroku innym, silnigjszym osrodkom miejskim czy gminnym,

» istnigjaca mozliwo$¢ znacznych jeszcze 1 absolutnie niezbednych (z ekonomicznego punktu
widzenia) podwyzek czynszow i optat za mieszkania komunalne,

* modyfikacja istniejacego systemu czynszowego, wsparta dzialaniami ostonowymi dla
lokatorow oraz systemem aktywizacji windykacji (przy statym doskonaleniu metod i procedur
$ciagania nalezno$ci) moze pozwoli¢ na prowadzenie gospodarki zasobami na wyzszym niz
obecnie poziomie, opierajac ja jednak w wigkszym stopniu o wiasne (wewnetrzne) zrodia
zasilania, a w mniejszym zakresie o dotacje gminy,

e zastosowanie bardziej] nowoczesnego systemu ogrzewania mieszkan pozwalajacego na
radykalna obnizke kosztéw wytwarzania ciepla,

» gospodarka zasobami mieszkaniowymi prowadzona jest w zigbickim ZUK wyjatkowo
efektywnie, ale teoretycznie sg jeszcze pewne szanse poprawy efektywnosci gospodarowania
poprzez opracowanie zestawu wskaznikéw efektywnosci prowadzonych prac i systemu
monitorowania dzialalnosci zaktadu.

ZAGROZENIA

* trudnodci rozwoju wyplywajace z peryferyjnego polozenia Zigbic (aczkolwiek relatywna
blisko$¢ granicy 1 duzych, szybko rozwijajacych si¢ aglomeracji jest tu czynnikiem
fagodzacym),

» niestabilna polityka panstwa w odniesieniu do mieszkalnictwa komunalnego w gminach,

o dlugotrwale utrzymywanie si¢ stabego tempa rozwoju gminy, grozace w konsekwencji
zalamaniem sig infrastruktury moralnej lokalnej spolecznosci, wzrostem patologii itp.,

¢ odstgpienie od dziatan zmierzajacych do dalszej poprawy efektywnosci gospodarowania i nie
wprowadzenie bardzie] elastycznego systemu czynszowego moze doprowadzi¢ do zupelnego
zalamania si¢ tego sektora ziebickiego mieszkalnictwa (bez bardzo sprawnego systemu
samofinansowania gospodarki komunalnymi zasobami mieszkaniowymi, pozwalajacego
wygenerowal duze $rodki wewnetrzne na pilne potrzeby remontowe - nie da si¢ programu
odnowy i rewitalizacji miasta przeprowadzi¢ korzystajac wylacznie ze zrodet zewnetrznych).
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4. Misja i strategiczne cele rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice do
2015 r.

4.1. Uwagi metodologiczne

Okreslenie misji i strategicznych celow rozwoju mieszkalnictwa stanowi czwarty etap prac nad
strategia rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice do 2015 r. Podstawa do okre$lenia
zaprezentowanej tutaj wstgpnej wersji (przeznaczone] do korekty i uzupehien) misji i
strategicznych celéw rozwoju mieszkalnictwa byly:

(a) diagnoza stanu istniejacego, a wigc:

. ocena raportow i analiz czastkowych przeprowadzonych juz wezesniej przez
ekspertdéw zewngtrznych oraz przedstawicieli gminy w odniesieniu do
wybranych sfer funkcjonowania gminy Zigbice (dokonana wspélnie przez grupg
robocza d/s strategii 1 rozwoju mieszkalnictwa, powolang przez Burmistrza Pana
R. Nowaka i konsultantow PADCO),

. analizy dotyczace mieszkalnictwa przygotowane przez konsultantéw PADCO,

. ogolna ocena tendencji przeksztatcen i dynamiki zmian w tych sferach zycia
spoteczno-gospodarczego gminy, ktdre nie byly poddane szczegblowym
analizom (dokonana wspdlnie przez zigbicka grupe d/s strategii rozwoju
mieszkalnictwa i ekspertow PADCO),

(b) ocena ogdlnych uwarunkowan rozwoju mieszkalnictwa w gminie, ktorg
potraktowalisSmy bardzo szeroko, tak Ze jest ona w gruncie rzeczy analiza mozliwosci
rozwoju gminy Zigbice, wskazujaca na:

. kluczowe szanse i zagrozenia rozwoju, ktore niesie otoczenie zewngtrzne
gminy,
J uwarunkowania wewnetrzne, tj. silne 1 stabe strony gminy jako calosci i

poszczegdlnych dziedzin jej zycia spoteczno-gospodarczego (z punktu widzenia
mieszkalnictwa sg to jednak - w wigkszo$ci - uwarunkowania zewngetrzne, ktore
moga hamowac lub stymulowa¢ procesy rozwojowe gminy - wige utrudnia¢ lub
dynamizowac rozwoj samego mieszkalnictwa).

(c) analiza mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa w gminie, w ktorej staraliémy sig zebraé
najwazniejsze zewnetrzne uwarunkowania rozwoju mieszkalnictwa (wynikajace z
ogblnych uwarunkowan rozwoju gminy) jak tez jego wewnetrzne sily i stabosci; tak
wiec przedstawili$my tutaj zardwno szanse jak i problemy wymagajace rozwiazania, by
w okresie najblizszego 20-lecia ogdlny rozwdj gminy Ziebice, a tym samym 1
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mieszkalnictwa, mogt mie¢ charakter zrbwnowazony i trwaly.

Przy formulowaniu misji i strategicznych celow rozwoju mieszkalnictwa w gminie Ziebice
staraliSmy si¢ uwzglednia¢ przede wszystkim te problemy, ktore - jedli nie zostang pomy$inie
rozwigzane - beda istotnym hamulcem rozwoju mieszkalnictwa (i gminy w ogéle), albo wrecz
zupehnie ten rozwdj uniemozliwia. Byloby to jednak podej$cie minimalistyczne, dlatego tez w
proponowanym przez nas katalogu celdw zawarte zostaly réwniez niezbgdne potrzeby wyzszego
rzedu, wynikajace z postepu cywilizacyjnego i technicznego. Tak wige propozycja misji i celow
strategicznych rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice wyprowadzona zostala z koniecznosci:

. likwidowania obecnych zapo6znien, zaleglodci, ograniczen i barier rozwojowych
zigbickiego mieszkalnictwa

. ochrony istniejacych zasobéw (a zwlaszcza ich najbardziej wartoSciowych elementéw, jak
np. Starego Miasta),

e  tworzenia warunkéw umozliwiajacych  zaspokajanie  rdzmorodnych  potrzeb
mieszkaniowych (a takze szerzej rozumianych potrzeb zyciowych mieszkancow gminy),
ktére si¢ dopiero pojawia w przysztosei).

Chodzi wigc o to, aby obecne nieprzemyslane i krotkowzroczne decyzje nie utrudnialy czy wrecz
uniemozliwialy przysztego rozwoju gminy (w tym takze mieszkalnictwa, ktore jest funkcija tego
rozwoju). Strategia rozwoju jest nowoczesnym narzedziem, bardzo przydatnym w procesie
zarzadzania rozwojem gminy. Musi ona jednak mie¢ charakter aktywny - i tak jak samo
zarzadzanie, ktéremu stuzy - musi by¢ nastawiona na kreowanie przyszlosci gminy a nie moze
koncentrowac si¢ wylacznie na rozwiazywaniu probleméw biezacych, bez §mialego spojrzenia w
przyszios¢. Takie "krotkookresowe" podejscie do budowy strategii i sposobu zarzadzania gming
jest na krotka mete z pewnosciag bardziej wygodne dla wiadz samorzadowych, gdyz
charakteryzuje si¢ stosunkowo malym stopniem ryzyka przy podejmowaniu réznorodnych
decyzji. W dluzszym horyzoncie czasowym nie moze ono jednak przynies¢ sukcesu, a w
przypadku gminy o tak zdekapitalizowanych zasobach, jak to ma miejsce w Ziebicach, byloby
dzialaniem samobojczym. Tak rozumiany proces - cho¢ teoretycznie dotyczy jedynie
mieszkalnictwa - musi by¢ rozpoczety od okreslenia przyszlego mozliwego poziomu rozwoju
gminy, oraz drogi jego osiagnigcia. Dopiero na tych podstawach trzeba dokonywal wyboru
konkurujacych ze sobg celow rozwojowych, tak aby zachowal réwnowage pomiedzy tymi
celami a posiadanymi zasobami i mozliwosciami rozwojowymi z jednej strony a z drugiej -
szansami 1 zagrozeniami dla tego rozwoju pojawiajacymi sie w otoczeniu.

Przy formulowaniu misji, strategicznych celdw rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice oraz
konkretnych zadan realizacyjnych opieraliémy si¢ o nastepujace przestanki:

. konieczno$é ochrony istniejacych zasobow mieszkaniowych (ale takze przyrodniczych,
historycznych, kulturowych itp.),

. koniecznos$¢ statej poprawy istnicjacej sytuacji mieszkaniowej w gminie (jako element
ogolnego podnoszenia poziomu zycia mieszkancow),
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. dazenie do powolnego, ale stopniowego przenoszenia coraz wigkszej odpowiedzialno$ci za
osiagnigty poziom zaspokajania potrzeb mieszkaniowych z czynnikéw publicznych
(panstwo, gmina) na samych zainteresowanych,

. dazenie do wyrownywania dysproporcji w dziedzinie warunkéw mieszkaniowych poprzez
pomoc dla stabszych ekonomicznie kategorii lokalnej spotecznosci,

o racjonalizacja wykorzystania istniejacych 1 potencjalnych zasobéw mieszkaniowych (tak
pozostajacych w zarzadzie gminy jak i bedacych inng wiasnoscig),

o poprawa sprawnosci, skuteczno$ci i efektywnosci zarzadzania zasobami komunalnymi
oraz podobne oddziatywanie na innych zarzadcow 1 wiascicieli budynkow i lokali,

o tworzenie mozliwie najlepszego klimatu do inwestowania w gminie; podnoszenie walorow
uzytkowych lokalizacji pod inwestycje; promocja mozliwosci inwestycyjnych gminy dla
inwestoréw zewngtrznych,

J optymalne wykorzystanie ograniczonych $rodkéw finansowych, ktére mozna z budzetu
gminy przeznaczy¢ na szeroko rozumiany sektor mieszkaniowy,

. umiej¢tne pozyskiwanie przez wladze gminne $rodkéw ludnosci oraz pochodzacych z
bankow, przedsigbiorstw i instytucji - przeznaczonych na mieszkalnictwo, a zwlaszcza na
realizacje przewidzianych w strategii przedsigwzigé inwestycyjnych,

o konieczno$¢ dynamizowania rozwoju gminy (a zwlaszcza jej gospodarki); podnoszenie
rangi i znaczenia gminy w jej najblizszym otoczeniu, w regionie i w kraju.

Zarzadzanie rozwojem gminy, samorzgdnej organizacji o ztozonym charakterze i rozlicznych
funkcjach, musi by¢ prowadzone w sposéb profesjonalny. Sukcesy w rozwoju gminy 1 nalezytym
zaspokojeniu potrzeb jej mieszkancoéw uzaleznione sa bardzo silnie od sprawnosci zarzadzania,
rozumianego jako okreslona wiedza 1 umiej¢tnos$¢ sterowania posiadanymi zasobami (ludzkimi,
finansowymi, gospodarczymi, przestrzennymi i naturalnymi) oraz procesami ich przeksztalcen i
rozwoju. Optymalne wykorzystanie posiadanych zasobow w celu osiagnigcia zamierzonych
rezultatdw (oczywiscie w ramach istnigjacych ograniczen prawno-ustrojowych) nie jest mozliwe
bez planowania strategicznego, ktére pozwala godzi¢ realizacje biezacych potrzeb gminy i jej
mieszkancow z dlugofalowa koncepcja rozwoju.

Co wiecej, z wladz samorzadowych nikt nie moze zdja¢ odpowiedzialnosci za podejmowanie
prawidtowych decyzji zwigzanych zardwno z biezacym funkcjonowaniem gminy jak tez z
perspektywicznym jej rozwojem. W wyniku dokonujacych sie od 1990 roku procesow
transformacji systemowej gminy staly si¢ podstawowymi formami organizacyjnymi lokalnego
zycia spoleczno-gospodarczego. W mysl rozwigzan ustawowych wilasnie one dysponuja
okreslonym zakresem swobody potrzebne] do decydowania o swoim rozwoju, wspolnym
majatku oraz zaspokajaniu potrzeb lokalnych spotecznosci. Mozna powiedzie¢, ze wraz z
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likwidacja scentralizowanego systemu planowania gminy zostaty wrecz zmuszone do wigkszej
samodzielnoéci i ponoszenia odpowiedzialno$ci za swoje biezace funkcjonowanie i rozwdj.
Znikly podstawy na ktorych opierat si¢ w przeszioéci - nigdy zresztg sprawnie nie funkcjonujacy -
system centralnego planowania, stad tez gtéwny cigzar planowania strategicznego musi przejac
na siebie gmina.

Planowanie dhugofalowego rozwoju gminy (w tym takze mieszkalnictwa) oraz biezace
zarzadzanic gming (a wigc oczywiscie i podejmowanie roznorodnych decyzji w sferze
mieszkaniowej) wymaga podejscia kompleksowego. Przejawia si¢ ono w tym, ze decyzje
operacyjne (biezace) muszg sie - ogdlnie biorac - miesci¢ w granicach wynikajacych z ustalen
strategicznych i $redniookresowych, natomiast podejicie strategiczne i $redniookresowe nie
moze by¢ prosta sumg decyzji biezacych.

Opisanemu charakterowi planowania i zarzadzania gming podporzadkowane sa: misja i cele
strategiczne rozwoju mieszkalnictwa w gminie Ziebice do 2015 roku. Cele te dzielg sie na trzy

grupy-

a) strategiczne, nastawione na formulowanie dlugookresowych celow  rozwoju
mieszkalnictwa (uzaleznionych od mozliwosci rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy,
Jjej najblizszego otoczenia i calego kraju) oraz sposobdw ich osiagania,

b)  $redniookresowe (na 4-5 lat), nastawione na realizacje wybranych celoéw strategicznych,
mozliwych do w miarg precyzyjnego okreélenia i wykonania w czasie trwania mniej-
wigcej jednej kadencji wiadz samorzadowych,

c) operacyjne (w zasadzie roczne), nastawione na realizacje konkretnych zadan
(przedsiewzigC) wynikajacych z ustalen strategicznych 1 éredniookresowych.

4.2. Misja oraz gléwne i szczegblowe strategiczne cele rozwoju mieszkalnictwa w
gminie Zigbice do 2015 roku

Misja rozwoju mieszkalnictwa zawsze musi by¢ powigzana z ogélng misja rozwoju gminy.
Przystepujac do jej sformulowania stancliSmy wiec przed istotnym problemem, jako Zze w
Zigbicach nie doszlo jeszcze do przyjgcia misji rozwoju gminy. Z koniecznosci musieli$my
zaproponowa¢ nasza wlasna wersje misji-rozwoju gminy (a jest ona oczywiécie jeszcze bardzo
wstepna, tj. przeznaczona do gruntownej dyskusji), z ktérej dopiero moglismy wyprowadzi¢
misj¢ rozwoju mieszkalnictwa.

Nasza wstgpna propozycja misji rozwoju gminy Zigbice jest to oczywiscie ujgta w sposob
mozliwie syntetyczny (a wigc zgodnie z przyjetymi zasadami) deklaracja intencji wiladz
samorzadowych co do kierunkow przysziego rozwoju gminy. Okresla ona, w bardzo ogdlnym
zarysie, przyszlosciowy obraz Zigbic 1 otaczajacych miasto terendéw wiejskich oraz informuje o
wartoéciach i przekonaniach lezacych u podstaw podejmowania okreslonych dziatan. Formutujac
misj¢ rozwoju gminy trzeba wyraznie sprecyzowaé, co si¢ chce osiagna¢ a takze w jakim
horyzoncie czasowym i to nie w oparciu o pieckne wizje i marzenia lecz o realnie ocenione
wlasne zasoby i mozliwosci rozwoju oraz warunki 1 szanse stwarzane przez otoczenie.
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Mamy juz - og6lnie biorac - wyrobione zdanie na temat mozliwosci rozwoju gminy, nie
chcielibysmy jednak jeszcze zajmowaé wyraZnie sprecyzowanego stanowiska w odniesieniu do
jej preferencji rozwojowych. Stgd nasza wstepna propozycja misji rozwoju gminy Zigbice nosi
jeszceze ogdlny charakter. SformulowaliSmy jg nastepujgco:

PROJEKT
MISJI ROZWOJU GMINY -
GMINA ZIEBICE

WSZECHSTRONNY, ZROWNOWAZONY I TRWALY ROZWOJ ZIEBIC I
OTACZAJACYCH MIASTO TERENOW WIEJSKICH W TEMPIE NIE
GORSZYM OD WSZYSTKICH SASIEDNICH GMIN, PRZY
WYKORZYSTANIU WSZELKICH DOSTEPNYCH ZASOBOW 1
MOZLIWOSCI;

SPRZYJANIE WZROSTOWI ZAMOZNOSCI GMINY ORAZ POPRAWIE
WARUNKOW ZYCIA, BEZPIECZENSTWA I DOBROBYTU JEJ
MIESZKANCOW; TWORZENIE DOGODNYCH WARUNKOW DO ROZWOJU
PRZEDSIEBIORCZOSCI, NOWOCZESNEJ I ZDYWERSYFIKOWANE]
GOSPODARKI LOKALNEJ I USEUG.

OCHRONA I POMNAZANIE MAJATKU GMINY ORAZ JE] WALOROW I
ZASOBOW HISTORYCZNO-KULTUROWYCH ORAZ EKOLOGICZNYCH;

DAZENIE DO ROZWOJU I POPRAWY FUNKCIONOWANIA
MIESZKALNICTWA T INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]; ZMIERZANIE
DO PRZEKSZTALCENIA MIASTA ZIEBICE I TERENOW WIEJSKICH
GMINY W ATRAKCYINY OBSZAR, OTWARTY NA WYZWANIA XXI
WIEKU.
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Na tej podstawie opracowalismy misj¢ rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice do 2015 roku,
ktéra brzmi:

PROJEKT
MISJI ROZWOJU MIESZKALNICTWA
W GMINIE ZIEBICE

WSZECHSTRONNY, ZROWNOWAZONY I TRWALY ROZWOJ
MIESZKALNICTWA W ZIEBICACH I NA OTACZAJACYCH MIASTO
TERENACH WIEJSKICH W TEMPIE NIEPOROWNANIE WYZSZYM NIZ TO
MIALO MIEJSCE W CALYM OKRESIE POWOJENNYM [ PRZY UZYCIU
WIELOKROTNIE WIEKSZYCH SRODKQW NIZ DOTYCHCZAS,
POCHODZACYCH ZE WSZELKICH MOZLIWYCH RODEL A WIEC
BUDZETU PANSTWA, GMINY, ZAINTERESOWANYCH ZAKLADOW
PRACY IINSTYTUCII ORAZ SAMYCH OBYWATELI;

ZAHAMOWANIE NIEBEZPIECZNE] DEKAPITALIZACII ISTNIEJACEJ
SUBSTANCII MIESZKANIOWEJ I POPRAWA JEJ STANDARDU ORAZ
KOMPLEKSOWA REWITALIZACJA ZIEBICKIEJ STAROWKI;

TWORZENIE WARUNKOW DO RADYKALNEGO PRZYSPIESZENIA
ROZWOJU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO ORAZ REMONTOW I
MODERNIZACJII ZASOBOW DROGA BARDZO ZROZNICOWANEGO
SYSTEMU STYMULOWANIA I WSPOMAGANIA TYCH PROCESOW
STOSUJAC ZASADE, ZE POMOC GMINY MUSI BYC TYM WIEKSZA IM
SEABSZYCH KATEGORII LUDNOSCI DOTYCZY;

TWORZENIE I STYMULOWANIE INSTYTUCJI, MECHANIZMOW I
NARZEDZI MOGACYCH POPRAWIC FUNKCJONOWANIE I
ZINTENSYFIKOWAC ROZWOI MIESZKALNICTWA ORAZ
INFRASTRUKTURY Z NIM ZWIAZANE] - ZGODNIE ZE STANDARDAMI
POCZATKU XXI WIEKU.

Z misji rozwoju mieszkalnictwa wynikajg strategiczne cele gtowne i szczegdtowe, bedace w
istocie rozwinieciem i konkretyzacjg strategii. Cele te wzajemnie sig¢ wspierajg i powinny by¢
realizowane jednoczes$nie. W niniejszym opracowaniu sg one wiasciwie rowne pod wzgledem
waznosci, a zatem ich uszeregowanie - cho¢ przemyslane - nie ma szczegdlnego znaczenia i
spelnia jedynie funkcje porzgdkujgeq. Jest to jednak tylko nasza propozycja (do dyskusji) i jest
oczywiscie mozliwe przyjecie ich (po pewnych modytikacjach) takze w okreslonym ukladzie
hierarchicznym.
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STRATEGICZNE CELE ROZWOJU MIESZKALNICTWA W GMINIE ZIEBICE
DO 2015 ROKU

Gloéwne (dtugookresowe)

Szczegdlowe (Sredniookresowe)

1. Poprawa standardu zasobdw i
rewitalizacja zigbickiej Staroéwki

1.1.  Zahamowanie dekapitalizacji zasobow i
poprawa ich standardu (z wylaczeniem
zigbickiej stardwki)

1.2, Kompleksowa rewitalizacja Starego
Miasta w Zigbicach (jako element poprawy
sytuacji mieszkaniowe] ale rowniez ochrony
dziedzictwa historyczno-kulturowego oraz
podnoszenia atrakcyjnosci i rangi miasta)

2. Przyrost nowych zasobow
mieszkaniowych - tworzenie warunkéw do
rozwoju budownictwa

2.1.  Stymulowanie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego przeznaczonego dla najbardziej
zamoznych (w zasadzie bez istotnego udziatu
finansowego budzetu gminy)

2.2.  Stymulowanie rozwoju budownictwa
mieszkaniowego dla dobrze 1 doéé dobrze
sytuowanych gospodarstw domowych
(zréznicowana pomoc gminy w celu wspierania
inicjatyw poszerzajacych grupe rodzin, dla
ktorych dos¢ dobre mieszkanie staje si¢
dostgpne)

2.3.  Zapewnienie mieszkania slabszym
kategoriom ludnosci gminy Zigbice (dziatania
wymagajace bardzo duzej pomocy gminy lub
przekazania praktycznie bezplamego
mieszkania)

3. Tworzenie i stymulowanie instytuci,
mechanizméw i narzedzi shuzacych rozwojowi
mieszkalnictwa

3.1 Utworzenie w gminie Zigbice
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

3.2.  Poprawa efektywnosci dziatania ZUK

3.3. Zbrojenie terendéw, wspieranie AWIM-
u, spotdzielczosci mieszkaniowej oraz innych
inwestoréw mogacych przyczynié sig do
rozwoju mieszkalnictwa
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4.3. Zadania realizacyjne

Do kazdego celu szczegélowego ($redniookresowego) przedstawionego w punkcie 4.3.
przyporzadkowany zostal zestaw niezbednych zadan realizacyjnych. Sformutowane zadania
stanowia zbiér probleméw do rozwigzania w mieszkalnictwie w gminie Ziebice w perspektywie
roku 2015, aczkolwiek z pewnoscia zestawu tego nie mozna uzna¢ za kompletny ze wzgledu na
dhugos¢ okresu, ktory obejmuje konstruowana strategia rozwoju mieszkalnictwa,

Zadania realizacyjne zapisano w tablicach w nastgpujacym uktadzie:

tytut (nazwa) zadania,
uzasadnienie zadania,

stopien waznosci zadania,

stopien pilnosci realizacji zadania.

® & o @

Kazda tablica jest zaopatrzona w nazwe celu gldwnego oraz numer i nazwe celu szczegbtowego,
ktérego dotyczy poniewaz jej tre$¢ obejmuje zestawienie zadan realizacyjnych koniecznych do
osiagnigcia konkretnego celu szczegdlowego (Sredniookresowego). Oczywiscie tre$é tablic jest
tylko propozycja do dyskusji modyfikacji i uzupelnien. Dwie ostatnie kolumny w ogole nie
zostaly przez nas wypelnione - stopien wazno$ci 1 pilnoéci realizacji zadan powinny by¢
okreslone przez radnych, cztonkéw Zarzadu, grupg d/s strategii rozwoju mieszkalnictwa oraz
wyznaczone przez Zarzad osoby z Urzedu Gminy (skala ocen: 1 punkt - zadanie o najmniejszej
waznosci czy pilnosci, a 10 punktéw - zadanie najwazniejsze lub najpilniejsze do realizacji).
Uzyskane oceny postuza nam do dalszych prac nad strategia rozwoju mieszkalnictwa w
Zigbicach a w szczegdlnosci do:

. ustalenia katalogu priorytetowych celow szczegdtowych 1 zadan realizacyjnych,

. okre$lenia scenariuszy rozwoju mieszkalnictwa (na tle scenariuszy rozwoju gospodarczego
1 wariantow strategii rozwoju gminy do 2015 roku),

° opracowania $redniookresowego programu rozwoju mieszkalnictwa w gminie Zigbice na
lata 1998-2002.
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Tabela 1.1.

Glowny cel strategiczny: Poprawa standardu zasobow i rewitalizacja zigbickiej Starowki,

Cel szczegbtowy: Zahamowanie dekapitalizacji zasobéw i poprawa ich standardu (z wylaczeniem zigbickiej Starowki)

remontowo-modernizacyjnych w sektorze prywatnym.

postugujac si¢ np. remontowym funduszem gwarancyjnym, lub gminnym finduszem
odnawialnym.

Lp. Zadania realizacyjne Uzasadnienie realizacji zadania Stopien Stopien

waznosci | pilnosci

1. Opracowanie programu inicjowania i wspierania W Zigbicach i okolicznych wsiach jest bardzo duzo starej, zdekapitalizowanej zabudowy o
nowych form partnerstwa publiczno-prywatnego, w niskiej warto$ci, pochodzacej sprzed wojny, ktéra powinna by¢ réwniez objeta programem
celu realizacji konkretnych zamierzen inwestycyjnych | rehabilitacji, choé z innych powodéw, w innej skali i zakresie niz ma to migjsce na
podejmowanych dla rehabilitacji wybranych zespotéw | Stardéwee. Tutaj chodzi gléwnie o poprawe funkcjonalnosci, poprawe bezpieczenstwa,
zabudowy mieszkaniowej (badz grup budynkéw). stanu technicznego i wyposazenia budynkéw (problem dotyczy zasobéw komunalnych,

zakiadowych i prywatnych).

2. Opracowanie { wdrozenie programu uzupeinienia Mieszkania w gminie Zigbice sg stosunkowo dobrze wyposazone (a zwlaszcza w tzw.
brakujacej infrastruktury. instalacje i urzadzenia podstawowe); s jednak dzielnice Zigbic i wsie gdzie istnieja jeszcze

duze braki w tym zakresie.

3. Opracowanie 1 wdrozenie programu racjonalizacji prac | Zigbicki ZUK dysponuje nieco wigkszymi (w pordwnaniu do $redniej krajowej) srodkami
remontowo-modernizacyjnych prowadzonych przez na techniczne utrzymanie zasobow, ale mimo to sa one zdecydowanie niewystarczajace w
ZUK. stosunku do potrzeb. Trzeba nadal zwiekszaé te ich czes¢, ktéra przeznacza si¢ na remonty

gruntowne i modernizagje.

4, Opracowanie zasad funkcjonowania i powotanie 0d 1995 roku whasciciele mieszkan wykupionych musza, partycypowaé w kosztach
funduszu remontowego przeznaczonego dla wspdinot | utrzymania budynku (a wigc i remontéw) potrzeby remontowe sg ogromne a mozliwosci
mieszkaniowych (w zasobach komunalnych). ekonomiczne wiascicieli bardzo ograniczone. Fundusz remontowy przeznaczony na

wsparcie prac remontowych w czesciach wspolnych budynkéw, angazujac niewielkie
srodki z budzetu gminy pozwala weiagnaé mniej-wigcej 10-krotnie wieksze srodki
ludnosei.

5. Opracowanie zasad pomocy i stymulowanie prac Potrzeby takie istnieja rowniez w sektorze prywatnym. Gmina moze stymulowaé te prace
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Tabela 1.2.

Gléwny cel strategiczny: Poprawa standardu zasobow i rewitalizacja zigbickiej Staréwki,

Cel szczegdlowy: Kompleksowa rewitalizacja Starego Miasta w Zigbicach (jako element poprawy sytuacji mieszkaniowe;j ale réwniez ochrony dziedzictwa historyczno-

kulturowego oraz podnoszenia atrakcyjnosei 1 rangi miasta)

L.p. | Zadania realizacyjne Uzasadnienie realizacji zadania Stopiefi Stopien
waznosci | pilnosei

L. Powotanie agencji (lub fundagji d/s sterowania procesem Rewitalizacja jest procesem bardzo kosztownym i trudnym z technicznego i
rewitalizacji Starowki oraz utworzenie biura operatora {albo spotecznego punktu widzenia - musi ja wiec prowadzi¢ jednostka operatywna, ale
spétki), ktorego zadaniem bedzie prowadzenie procesu kontrolowana przez gming (teoretycznie moze to by¢ agencja fundacja, spotka lub
rewitalizacji 1 zarzadzanie zasobami. biuro operatora).

2. Opracowanie programu wiaczenia czesci ludnosci (i ich Program rewitalizacji jest tak duzym zamierzeniem, ze da go sie zrealizowa jedynie
$rodkéw) do dzialan zwiazanych z rewitalizacjg - model wspalnym wysitkiem organizacyjno-finansowym Urzedu Miasta, zainteresowanych
partnerstwa publiczno-prywatnego. zakladéw 1 instytucji jak tez i zainteresowanych mieszkaficow.

3. Stworzenie systemu informacji o prowadzonych dziataniach, Dla wielu ludzi mieszkajacych na obszarze objetych rewitalizacja (zwlaszcza dla
komorki pomocy socjo-edukacyjnej i form wspierania starszych i tych, ktérzy beda musieli opuscié ten teren po zakonczeniu procesu
podejmowanych prac. rewitalizacji) bedzie to bardzo trudne przezycie - proponowana komorka

wyposazona w okreslone fundusze moze te procesy usprawnic.

4, Projekt adaptaciji i budowy lokali na pomieszczenia rotacyjne i Gospodarstwa domowe, ktdre nie wrocg na Stardwke po zakonczeniu procesu
zamienne dla oséb z budynkow objetych programem rewitalizacji musza dostaé lokale zamienne (komunalne, TBS, spotdzielcze), dla
rewitalizacji. pozostatych potrzebne beda mieszkania rotacyjne.

5. Opracowanie planu wykorzystania terendw wyburzen, Rewitalizacja bedzie miala sens wowczas jesh bedzie jednoczesnie porzadkowata
dobudowy lokali, nadbudowy, zmiany funkcji, sposobu urbanistyke przeksztalcanego obszaru i stwarzala mozliwosci do jego ekonomiczngj
uzytkowania itp. egzystencji w zmienionych warunkach.

6. Opracowanie szczeégdlowego programu i zasad wspdtdziatania | Najnowsze modyfikacje przepisow dotyczace mozliwosci wykorzystania srodkow z
(koordynacji prac) na terenie objetym rewitalizacja oraz w KFM powoduja, ze TBS staje si¢ wyjatkowo atrakeyjny dla takiego miasta jak
najblizszym otoczeniu przez zighicki TBS oraz ZUK Ziebice, bowiem bardzo korzystny kredyt z tego funduszu TBS-y moga

wykorzystywaé obecnie takze na przebudowe i modernizacj¢ zasobow.

7. Opracowanie szczegotowego programu i zasad koordynaciji Wigczenie srodkéw ludnoscei (w postaci indywidualnego kapitatu prywatnego badz
dziatahh podejmowanych na obszarze objetym rewitalizacja spotek mieszkaniowych) do procesu rewitalizacji jest absolutna koniecznoscia.
przez cywilne spotki mieszkaniowe oraz indywidualnych Podmioty te maja jednak swoje jasno zdefiniowane interesy, czgsto niezupelnie
inwestorow prywatnych. zgodne z interesem ogdlnym - koordynacja ich poczynan jest tu niezbgdna, cho¢

bardzo trudna.
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Tabela 2.1.

Glowny cel strategiczny: Przyrost nowych zasobéw mieszkaniowych - tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa,

Cel szczegdlowy: Stymulowanie rozw01u budownictwa mieszkaniowego przeznaczonego dla najbardziej zamoznych gospodarstw domowych (w zasadzie bez istotnego
udziahu finansowego budzetu gminy - mozliwa tylko ograniczona pomoc specjalna wynikajaca z programu rewitalizacji Staréwki),

prywatnych developerow budujacych ze srodkow wiasnych przysztych
mieszkancow.

Gmina powinna popieraé wszelkie grupy inwestorow a nie tylko
podlegte czy silnie powigzane z samorzadem lokalnym. Nalezy jednak
dazy¢, do obnizki cen mieszkan pobudowanych przez tych inwestorow
(najlepsza droga, jest korzystanie z kredytow i kontrola banku).

L.p. Zadania realizacyjne Uzasadnienie realizacji zadania Stopien Stopien
waznosci | pilnosei

1. Umozliwianie podejmowania budowy pojedynczych budynkow Cheac wykorzystaé $rodki tej grupy ludnosci trzeba jej zaoferowad

plombowych oraz matych zespotéw zabudowy wielorodzinnej przez osoby | bardzo atrakcyjne tereny (np. na obszarze Starowki), gdyz tylko w

fizyczne lub spdtki cywilne. takich miejscach zechce ona wybudowaé dla siebie mieszkanie.
2. Popieranie 0s6b fizycznych i spotek podejmujacych budowe mieszkan Osoby takie zdecyduja sie na tego rodzaju inwestycje ze wzgledu na

czynszowych (komercyjnych) o wysokim standardzie. mozliwosé uzyskania odpisu podatkowego ale rowniez trzeba im

wskaza¢ bardzo dobra lokalizacje.

3. Zbrojenie terendw, sprzedaz dziatek budowlanych 1 organizowanie Poniesione koszty na zbrojenie terendw i organizacje inwestycji zwroca

inwestorow podejmujacych budowe atrakcyjnych zespotdw zabudowy sie (a nawet przyniosa pewng dodatkowsg rentg) pod warunkiem, ze

jednorodzinnej lub intensywnej, niskiej zabudowy wielorodzinne;. teren i przyszli uzytkownicy zostali dobrani prawidtowo.
4, Wspieranie rozwoju budownictwa indywidualnego, spotdzielczego i
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Tabela 2.2.

Gléwny cel strategiczny: Przyrost nowych zasobdéw mieszkaniowych (tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa),

Cel szczegdlowy: Stymulowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego przeznaczonego dla dobrze i dosé dobrze sytuowanych gospodarstw domowych wspieranie
inicjatyw poszerzajacych grupe rodzin, dla ktérych doéé dobre mieszkanie staje si¢ dostgpne - dzialanie wymagajace aktywnej pomocy gminy

nizszym standardzie (w praktyce chodzi tu gtownie o
muiejsza powierzchnig mieszkan) potozonego jednak
rowniez we wzglednie atrakcyinych miejscach.

to, by te w ktorych dominuja mniejsze mieszkania (35-45 m2 p.u.) potozone byly na
dobrych ale nieco gorszych dziatkach niz opisane w punkcie 3.

L.p. | Zadania realizacyjne Uzasadnienie realizacji zadania Stopien Stopiefi
waznodei | pilnosei

1. Zrdznicowana pomoc w zbrojeniu terenu i pomoc w Jest to propozycja przeznaczona dla gospodarstw domowych o wyzszych od przecigtnych

splacie kredytu dla 0séb podejmujacych budowe domow | dochodach, dla ktérych mieszkania w TBS nie sg wystarczajaco atrakcyjne. Warto udzieli¢

jednorodzinnych (umiarkowane koszty, intensywna im pomocy organizacyjnej, logistycznej i niewielkiej pomocy finansowej (np. w; posta¢i

zabudowa). doptat do kosztéw zbrojenia terenu, oprocentowania kredytow itp.) aby zaangarowali w

budowe swoich mieszkan wiasne $rodki.

2. Zroznicowana pomoc w uzupelnieniu uzbrojenia i Trzeba dla tych inwestycji przeznaczy¢ dobre tereny - nalezy preferowa¢ rodziny

pomoc w splacie kredytu dla osob wznoszacych domy w | zwalniajace mieszkania komunalne.

zabudowie plombowej lub nieduzych zespotach

zabudowy wielorodzinnej o dobrym standardzie.
3. Popieranie rozwoju budownictwa o stosunkowo Dla czesci gospodarstw domowych, ktérych dochody mieszcza si¢ w wymaganych prawem

wysokim standardzie i w atrakcyjnie polozonych przedziatach (ale z tendencja wzrostowa) i ktérym odpowiadaja mieszkania czynszowe,

miejscach (moze to by¢ program sprzgzony z nalezy zaproponowaé wigksze niz przecietnie mieszkania TBS (50-60 m2 p.u.) i bardzo

rewitalizacjg Starowki). dobrze zlokalizowane - nalezy preferowaé zwalniajacych mieszkania komunalne.
4. Popieranie rozwoju budownictwa TBS o relatywnie Budynki TBS zawsze musza spetniaé okre§lone wymagania standardowe. Chodzi jednak o
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Tabela 2.3.

Gléway cel strategiczny: Przyrost nowych zasobéw mieszkaniowych (tworzenie warunkow do rozwoju budownictwa),

Cel szczegdlowy: Zapewnienie mieszkania slabszym kategoriom ludnoéci gminy Zigbice (dzial
przydzielenia bezptatnego mieszkania)

ania wymagajace bardzo duzej pomocy z budzetu gminy lub praktycznie

Uzasadnienie realizacji zadania

adaptacja do tego celu juz istnigjacych obiektéw (koncepcia
sieci placowek opiekunczych i obiektow dla grup specjalne;
troski).

Takie formy zamieszkiwania s coraz bardziej potrzebne. Daja one mozliwosé
schronienia osobom bezdomnym oraz pozwalaja ograniczy¢ krag osob zagrozonych
bezdomnoscia (a jest ich coraz wigcej - gtéwnie ze wzgledu na trudnosci w
zaadaptowaniu si¢ do nowych, bardzo zmienionych wymogéw wspdiczesnego Zycia,
ale przeciez takze i ze wzgledu na bardzo wysokie koszty utrzymania mieszkania).

L.p. | Zadania realizacyjne Stopien Stopien
waznosci pilnosci
1. Realizacja inwestycji komunalnych (. w 100% ze srodkow Tego typu inwestycje sa tafisze od nowo wznoszonych budynkéw o 30-40%, dlatego
gminy) preferowana nadbudowa lub przebudowa strychéw w | jedynie tego rodzaju inwestycje komunalne warto realizowaé (ale tez niezbyt duzo - w
budynkach istniejacych. Ziebicach jest i tak o wiele za duzo mieszkan komunalnych); lepiej wydaé posiadane
$rodki na budownictwo TBS a biedniejszym gospodarstwom domowym przydzielac
mieszkania komunalne zwolnione przez rodziny obejmujace mieszkania w TBS.
2. Przejmowanie do wykoficzenia budynkow nie zakoniczonych Obecnie nie warto prowadzi¢ typowych (nowych) inwestycji komunalnych, ale trzeba
(np. zaktadowych czy spotdzielezych), adaptacja na cele przejmowaé do wykonczenia wszystkie obiekty w trakcie realizacji (sq one zwykle
mieszkaniowe hoteli robotniczych, pomieszczen biurowych tafisze). Moga, one shuzy¢ réwniez jako mieszkania zamienne czy rotacyjne.
itp.
3. Adaptacja na cele mieszkaniowe budynkow Warto rdwniez wykorzystywaé obiekty gorsze (zwhaszcza te, ktore zamierzamy
poprzemyslowych, barakéw 1 innych obiektow o nizszej przeznaczyé na lokale socjalne, badz majace stuzy¢ osobom wykwaterowywanym).
wartosci (niz omoéwione w punkcie 2).
4, Rozwdj specjalnych form budownictwa mieszkaniowego lub
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Tabela 3.1.
Gtéwny cel strategiczny: Tworzenie i stymulowanie instytucji, mechanizmow i narzedzi shuzacych rozwojowi mieszkalnictwa.
Cel szczegdlowy: Utworzenie w gminie Zigbice Towarzystwa Budownictwa Spolecznego.
L.p. | Zadania realizacyjne Uzasadnienie realizacji zadania Stopieft Stopient
wazmosci | pilnosci
L. Okreslenie roli 1 programu dziatania TBS w Budownictwo mieszkah czynszowych w ramach TBS stato si¢ szczegolnie atrakcyjne (tym
zakresie budowy mieszkan o dobrym standardzie i bardziej, ze jest juz wprowadzona w zycie decyzja o podniesieniu wysokosci kredytu z KFM do
umiarkowanych czynszach przeznaczonych dla 70%, umorzeniu 10% kosztéw budowy oraz obnizeniu oprocentowania do 1/2 stopy
gospodarstw domowych o érednich badz nieco refinansowej). Trzeba z tej mozliwosci szybko korzystaé, pézniej tych Srodkow z KFM moze
wyzszych dochodach. zabraknaé dla wszystkich potrzebujacych.
2. Okreélenie roli i programu dziatania TBS w

dziedzinie racjonalizacji gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi w sektorze komunalnym i
zaktadowym (a takze w odniesieniu do mieszkafi
wykupionych).

Atrakeyjno$é formuty TBS w realizacji inwestycji (takze budowlano-modernizacyjnych) jest
obecnie wyjatkowo wysoka. TBS bedzie jednak mogt dobrze spetnia¢ swojg misje 1 byé¢
wiarygodnym partnerem dla banku jesli zostanie wyposazony nie tytko w grunty i srodki
finansowe na budownictwo ale réwniez mieszkania 1 lokale uzytkowe, ktérymi bedzie
gospodarowat - i tutaj sa dwie mozliwoci: a) moze on otrzymac czg$¢ zasobow
administrowanych przez ZUK, a tym samym TBS stanie si¢ konkurentem ZUK 1 ewentualnie
pozostatych zarzadcow; b) ZUK zostanie przeksztatcony w TBS.

I

Okreslenie roli TBS w procesie rewitalizacji
zigbickiej Starowki 1 otoczeniu obszaru
bezposrednio objetego programem.

Decyzja o mozliwosci wykorzystania srodkéw z KFM takze na program rewitalizacji 1
modernizacji zasobow zdecydowanie rozszerza zakres dziatania na tym polu TBS i - prawde
méwiac - stanowi wyjatkowa szanse pozyskania srodkdw na poprawe sytuacji mieszkaniowej w
Ziebicach i ratowanie pigknej i unikalnej zabudowy Starego Miasta.
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Tabela 3.2.

Glowny cel strategiczny: Tworzenie i stymulowanie instytucji, mechanizmow i narzedzi shizacych rozwojowi mieszkalnictwa,

Cel szczegdlowy: Poprawa efektywnodci dziatania ZUK

L.p. | Zadaniarealizacyjne Uzasadnienie realizacji zadania Stopiefi | Stopief

waznoséci | pilnosei

1. Opracowanie i realizacja programu poprawy Ziebicki ZUK jest jednostk dzialajacs - jak na polskie standardy - wyjatkowo efektywnie, ale
efektywnosci prowadzonej dziatalnodci (zwlaszcza to absolutnie nie oznacza, ze tej efektywnosci nie mozna (a nawet trzeba) poprawi¢. Oceniamy,
chodzi tu 0 modyfikacje pragmatyki shuzbowej oraz ze pewne rezerwy tkwig w weryfikacji zakresu obowiazkéw poszezegdlnych grup
zasad warto§ciowania pracy, okreslenie misji i celéw pracownikéw a poprawe efektywnosci mozna tez zapewnié poprzez silnigjsze powiazanie plac
ZUK a takze opracowanie zestawu wskaznikow z rezultatem pracy. Prawidtowe okreslenie misji, celow i kierunkow rozwoju a na tej podstawie
efektywnosci prowadzonych prac i systemu ustalenie zestawu wskaznikéw efektywnosci, terminowoéci i jakosci wykonywanych prac jest
monitorowania dziatalnoéci. bardzo skutecznym narzedziem w procesie zarzadzania zasobami. Pozwala bardzo szybko

zidentyfikowa¢ i przeciwdziataé zagrozeniom pojawiajacym si¢ w funkcjonowaniu firmy.

2. Opracowanie i realizacja programu dochodzenia do Prawidtowo skonstruowany system czynszowy jest podstawowym narzedziem lokalnej pplityki
samofinansowania gospodarki komunalnymi zasobami mieszkaniowej. System ten wsparty prawidiowa windykacja, jak tez dziataniami prowadzacymi
mieszkaniowymi (chodzi tu zwhaszeza o modyfikacje do zwiekszenia wplywow z wynajmowanych lokali uzytkowych pozwala podnies¢ poziom
systemu czynszowego, procedur ustalania 1 windykacji prowadzonej gospodarki zasobami przy jednoczesnym ograniczeniu dotacji z budzetu gminy.
naleznoéci, utworzenie funduszu aktywizacji windykacii Dla ztagodzenia skutkéw spotecznych systemu konieczne sg dzialania ostonowe jak np.
naleznosci czynszowych). fundusz aktywizacji windykagji, ktory moze wspierajac te procesy obok stosowanej juz w

ziebickim ZUK mozliwosci odpracowania naleznoici badz zalegtosci w oplatach.

3. Opracowanie i realizacja programu adaptacji mieszkan W Ziebicach jest wiele takich lokali, ktére ze wzgledu na swoje potozenie sg mato
parterowych w budynkach lezacych przy atrakcyjnych warto$ciowymi mieszkaniami a moglyby by¢ dajacymi bardzo duze przychody lokalami
ciagach handlowych na lokale uzytkowe (takze we uzytkowymi, mogacymi finansowac np. potrzeby remontowo-budowlane komunalnego sektora
wspblpracy z agencia sterujaca rewitalizacja Staréwki) mieszkaniowego.
gdyby tego programu nie prowadzit ZUK.

4. Opracowanie i realizacja programu nadbudowy domow W obecnych warunkach tj. przy zdecydowanie wyzszej atrakcyjnosci nowego budownictwa
komunalnych i adaptacja strychdw na cele mieszkaniowe, prowadzonego w ramach TBS nalezy ograniczaé¢ typowe budownictwo komunalne, Mozna
oraz ewentualna adaptacja na cele mieszkaniowe innych | jednak dopuscié zdecydowanie tansze inwestycje adaptacyjne, nadbudowy, przebudowy itp.
obiektéw i pomieszczen (zwlaszcza przejmowanych od (tym bardziej, ze moze to przyczyni¢ sig¢ do poprawy urbanistycznej Zigbic, Henrykowa oraz
roznych instytucji i zaktaddw pracy). innych miejscowosci.

5. Opracowanie i stopniowa realizacja dlugofalowego

programu remontow i modernizacji zasobow
komunalnych (w tym i zasad wspotdziatania z
whascicielami mieszkan wykupionych).

Wiszystkie zasoby komunalne (a nie tylko potozone na Starowce) podlegajg procesom
dekapitalizacji. Na prace remontowo-modernizacyjne potrzeba bedzie ogromnych srodkow,
nalezy ich szuka¢ réwniez u mieszkancow, a zwlaszcza wlascicieli mieszkan wykupionych -
bardzo pomocny moze tu byé remontowy fundusz wspierajacy i stymulujacy przedsigwzigcia
remontowe osob fizycznych, ktére wykupity mieszkania od gminy.
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Tabela 3.3.

Glowny cel strategiczny: Tworzenie i stymulowanie instytucji, mechanizméw i narzedzi stuzacych rozwojowi mieszkalnictwa

Cel szezegdlowy: Zbrojenie terendw, wspieranie AWIM-u, spdldzielczosci mieszkaniowej oraz innych inwestoréw mogacych przyczynié sie do rozwoju mieszkalnictwa

L.p. Zadania realizacyjne Uzasadnienie realizacji zadania Stopien Stopien
waznosei | pilnosci
1. Powotanie grupy roboczej ziozonej z radnych oraz Zadaniem tej grupy (ktéra powinien kierowaé Burmistrz lub jego Zastgpea) jest przede
pracownikow Urzedu gminy d/s stymulowania i wszystkim rozpoznanie istniejacych potrzeb i mozliwosci w tej dziedzinie, oraz stworzenie
wspierania AWIM-u, spotdzielczo$ci mieszkaniowej narzedzi do wspierania tej grupy inwestoréw. Dziatania takie powinny, z jednej strony,
oraz innych inwestorow, ktorzy moga przyczynié si¢ | przyczynié sie do przyspieszenia rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz
do rozwoju nowego budownictwa mieszkaniowego zintensyfikowania prac remontowo-modernizacyjnych prowadzonych na wiasny uzytek
oraz remontdéw 1 modernizacji istniejacych zasobow. inwestoréw, z drugiej za$ - winny wzmocni¢ sektor remontowo-budowlany w gminie. Sektor
ten perspektywicznie ma bardzo duze szanse rozwoju, w zwiazku z koniecznoécia odbudowy
pobliskich terenow zniszczonych w czasie lipcowej powodzi.
2. Powotanie grupy roboczej d/s terendw budowlanych

il

ktdrej zadaniem bytby nadzér, monitorowanie oraz
kontrola efektywnosci dziataf prowadzonych w
gminie Zigbice w zakresie zakupu gruntéw, ich
zbrojenie oraz odsprzedaz czy ewentualnie bezptatne
odstepowanie inwestorom.

Zadaniem tej grupy byloby przede wszystkim pobudzenie i uporzadkowanie lokalnego rynku
obrotu gruntami, zapewnienie dostepnosci gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg dla grup
ludnosci o wysokich i srednich dochodach, ale takze zwiekszenie dostepnosci okreslonych
gruntow (mate, bardzo tanie lub darmowe dziatki, potozone w nieco stabszych miejscach) dla
0s6b o niskich dochodach, cheacych zbudowaé na nich dla siebie proste, tanie mieszkania.
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