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1. WPROWADZENIE

Rewitalizacja we Wroctawiu prowadzona jest od wielu lat w sposéb celowy i skoordynowany.
Inicjatorem i koordynatorem rewitalizacji jest Prezydent Wroctawia, a uczestnikami procesu przede
wszystkim mieszkancy wraz z przedstawicielami podmiotdw publicznych, przedsiebiorcami,
organizacjami pozarzgdowymi i in.

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji wprowadzita do porzadku prawnego szereg
wymogoéw formalnych zwigzanych z organizacjg i dalszym prowadzeniem tego procesu przez gminy.
Wobec nowego ustawodawstwa dla zapewnienia ciggtosci regulacji lokalnych w zakresie rewitalizacji
we Wroctawiu przystgpiono do prac nad wyznaczeniem obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji.

Pierwszym i obligatoryjnym krokiem jest opracowanie rzetelnej diagnozy zjawisk kryzysowych, jakie
wystepujg na obszarze catego miasta, zgodnie z metodologia przyjetg w ustawie. Wykorzystujac
w tym celu niepodwazalne zrédta wiedzy o miescie, jakimi sg dokumenty strategiczne, operacyjne czy
réznego rodzaju analizy jakosSciowe, wytoniono ztozony obraz deficytow lokalnych. Zaréwno rodzaj
zidentyfikowanych probleméw, jak i ich konstelacja sg typowe dla duzych miast.

Poréwnan dokonano w skali osiedli, zaktadajac, ze pozyskany w ten sposdb obraz bedzie czytelny
i obiektywny. Jednoczesnie podziat taki umozliwia sprawdzenie, czy stwierdzone w diagnozie deficyty
zostaty zidentyfikowane w ramach innych dokumentdw i jakie dziatania rozwojowe zostaty podjete
w tych miejscach. Miasto Wroctaw realizuje szereg programdéw tematycznych dotyczgcych catego
obszaru miasta, ale réwniez wiele inicjatyw skierowanych bezposrednio do osiedli. Sg to m.in.:

Program Inicjatyw Rad Osiedli — stanowi odpowiedZ na wiele postulatéw zgtaszanych przez
Rady Osiedli. Realizowane sg niewielkie dziatania inwestycyjne uznane przez Rady Osiedli za
priorytetowe w celu poprawy bezpieczenstwa i warunkdéw ruchu;

Wroctawski Budzet Obywatelski — program partycypacyjny, w ktéorym mieszkancy
wspotdecydujg o przeznaczeniu czeSci budzetu miejskiego na realizacje na wroctawskich
osiedlach inwestycji waznych dla spotecznosci lokalnej, takich jak poprawa jakosci przestrzeni
publicznych, terendw zielonych, matej infrastruktury i innych;

Mikrogranty — program, za pomocg ktérego lokalni liderzy realizujg niewielkie projekty
kulturalne, edukacyjne, sportowe i inne, na rzecz przedstawicieli lokalnych spotecznosci —
dzieci, mtodziezy, dorostych czy seniorow;

Program Inicjatyw Lokalnych — obejmuje realizacje inwestycji z zakresu budowy, rozbudowy
i przebudowy sieci wodociggowych, kanalizacji sanitarnych oraz drég wraz z infrastrukturg
towarzyszaca;

Program zagospodarowania wnetrz miedzyblokowych i placéw zabaw — realizowane s3
dziatania zwigzane z zagospodarowaniem przestrzeni wewngatrz kwartatow zabudowy oraz
inwestycje w matg infrastrukture, np. place zabaw.

Polityka Rowerowa Wroctawia — wieloletnia strategia inwestycji w obszarze komunikacji
rowerowej, realizowana konsekwentnie od 2010 roku ma na celu zwiekszenie udziatu ruchu
rowerowego w ogolnej liczbie podroézy;



Program ruchu pieszego — z zadaniami wptywajgcymi na zwiekszenie bezpieczenistwa ruchu
pieszych;

Program budowy i przebudowy oswietlenia ulic i miejsc niebezpiecznych — celem jest
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkownikow ruchu, w szczegdlnosci pieszych, poprzez budowe
osSwietlenia drogowego;

Program poprawy stanu technicznego infrastruktury drogowej — obejmuje dziatania
inwestycyjne w zakresie polepszenia stanu drdg, obiektéw inzynierskich oraz infrastruktury dla
komunikacji tramwajowej;

Program rewitalizacji zieleni, nabrzezy i wysp odrzanskich — jako kompleksowe dziatanie
zmierzajgce do poprawy przestrzeni publicznych w centrum miasta i rozwoju zasobdw
przyrodniczych;

Budowa systemu parkingéw ,parkuj i jed?” — gdzie tworzony jest system parkingéw
umozliwiajgcych pozostawienie samochoddw i korzystanie z pojazdéw komunikacji miejskiej,
co przekfada sie na ograniczenie niskiej emisji;

Program rozwoju terendéw pod mieszkalnictwo — zwigzany z dynamicznym rozwojem
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego koncentruje dziatania polegajgce na
przebudowie i dostosowaniu istniejgcych uktadéw komunikacyjnych wptywajacych na poprawe
dostepnosci komunikacyjnej terenéw mieszkaniowych.

Ponadto, szereg inwestycji dotyczy rowniez remontéw, przebudowy lub budowy infrastruktury
spotecznej — ztobkow, przedszkoli i szkét. Od wielu lat w ramach rocznych programéw eksploatacji
oraz dziatan inwestycyjnych stopniowo modernizowany jest komunalny zaséb mieszkaniowy. Nie bez
znaczenia pozostajg réwniez wysitki kierowane na poprawe jakosci powietrza w miescie, takie jak np.
program wymiany zrédet ciepta na paliwo state czy termomodernizacja budynkodw.

Rewitalizacja jest procesem wielowgtkowym o szerokim horyzoncie czasowym, w ktérym zadania
realizowane sg przez wielu uczestnikow i przy udziale réinych z7rédet finansowania. Aby mac
wyznaczy¢ obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji, konieczne jest stwierdzenie szczegdlnej
koncentracji zjawisk negatywnych w sferze spotecznej, a ponadto w sferze gospodarczej,
Srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej i technicznej. Tak ztozona sytuacja kryzysowa wymaga
zapewnienia koncentracji terytorialnej podejmowanych wysitkdw, a takze programu dziatan
naprawczych, realizowanych w sposéb kompleksowy i skoordynowany, w okreslonym przedziale
czasowym, odpowiednio do realidow finansowych i organizacyjnych miasta.

Wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest fundamentem do opracowania
Gminnego Programu Rewitalizacji. W dalszej kolejnosci ustawa naktada obowigzek uszczegétowienia
przeprowadzonej diagnozy w zakresie obszaru rewitalizacji — okreslenia przyczyn zdefiniowanych
problemdw oraz zidentyfikowania potencjatéw. Na tej podstawie oraz w oparciu o wyniki konsultacji
spotecznych opracowany zostanie Gminny Program Rewitalizacji — kompleksowy program dziatan
rewitalizacyjnych, definiujgcy m.in. cele, priorytety, zadania, niezbedne nakfady finansowe i horyzont
Czasowy.



2. CELIZAKRES DIAGNOZY

Celem diagnozy jest okreSlenie obszaréw miasta znajdujgcych sie w stanie kryzysowym
spowodowanym koncentracjg negatywnych zjawisk przede wszystkim w sferze spotecznej, a ponadto
problemdéw natury gospodarczej, Srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej i technicznej.

Przy przeprowadzeniu tego badania postuzono sie mierzalnymi wskaznikami obrazujgcymi kondycje
ww. sfer, adekwatnymi do zjawisk i proceséw zachodzacych we Wroctawiu. Czes$é¢ zjawisk
uchwyconych obecnie znajdzie swoje rozwiniecie na etapie dalszych badan przeprowadzonych na
poziomie uszczegotowienia diagnozy w Gminnym Programie Rewitalizaciji.

Wroctaw zajmuje tacznie powierzchnie ponad 292 km?, a zameldowanych na pobyt staty w roku 2017
byto ponad 588 tys. mieszkancéw. Zakresem diagnozy objeto obszar catego miasta, stad istotng
kwestig jest skoncentrowanie dziatan rewitalizacyjnych w $cisle okreslonej przestrzeni, ktéra
W sposdb szczegdlny doswiadcza kumulacji problemoéw w sferach objetych badaniem.

Opracowana diagnoza bedzie stanowi¢ podstawe dla okreslenia celédw i planu dziatan
rewitalizacyjnych w Gminnym Programie Rewitalizacji dla wyznaczonych obszaréow.

Na obecny stan wiedzy o rewitalizacji Wroctawia sktada sie szereg opracowan, na podstawie ktorych
podejmowane byty decyzje dotyczgce wytyczania obszaréw kryzysowych, kierunkéw postepowania
oraz realizacji kolejnych zadan. Nalezg do nich m.in.:

Strategia wdrozenia procesu rewitalizacji 2006 r. — w ktdrej wyznaczono pierwotne granice
obszaru zdegradowanego we Wroctawiu wraz z okresleniem dtugofalowego programu dziatan
rewitalizacyjnych,

Lokalny Program Rewitalizacji na lata 2006-2013 — w ktérym przedstawiono problematyke,
kierunki dziatan i zadania na obszarze rewitalizacji obejmujgcym Nadodrze,

Masterplan dla Nadodrza (analizy i koncepcja, 2012 r.) oraz Zintegrowana strategia (2012 r.)
i Masterplan dla Przedmiescia Otawskiego (analizy i koncepcja, 2014 r.) — dokumenty
strategiczne definiujgce deficyty, potencjaty, cele i zasady postepowania oraz wskazujgce
kierunki i wieloletnie plany dziatan dla obu dwczesnie zdefiniowanych obszardw rewitalizacji,

Lokalny Program Rewitalizacji na lata 2016-2018 — okres$lajgcy problemy, cele, dziatania
i projekty planowane do realizacji na obszarach rewitalizacji — Nadodrzu i Przedmiesciu
Ofawskim.



3. METODOLOGIA WYZNACZANIA OBSZAROW | ANALIZY DANYCH

Diagnoza obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, poprzedzajagca opracowanie Gminnego
Programu Rewitalizacji Wroctawia, jest kolejnym etapem w kontynuowanym nieprzerwanie od 2003
roku procesie rewitalizacji Wroctawia.

Analiza danych zastanych przeprowadzona w sposdb kompleksowy zgodnie z dyspozycjg przepiséw
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji objeta negatywne zjawiska wystepujgce na
terenie catego miasta w sferze spotecznej, gospodarczej, Srodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej
i technicznej. W tym celu zostaty wybrane wskazniki adekwatne do charakterystyki sytuacji
w poszczegdlnych sferach funkcjonowania duzego, rozwinietego osrodka miejskiego, jakim jest
Wroctaw.

W granicach administracyjnych miasta, uchwatg Rady Miejskiej Wroctawia nr XX/110/91 z 20 marca
1991 roku, utworzono 48 osiedli — jednostek pomocniczych gminy. Ich granice okreslono w uchwale
nr XX/419/16 Rady Miejskiej Wroctawia z 21 stycznia 2016 r. Proces analityczny oparty zostat na
agregowaniu informacji w obrebie jednostek urbanistycznych odpowiadajgcych osiedlom.
Przedstawiony na rysunku nr 1 podziat przestrzenny Wroctawia jest rozpoznawalny przez
mieszkancow miasta, a jednoczesnie wpisuje sie w rejonizacje Zespotdw Terenowej Pracy Socjalnej
Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej. Taki uktad pozwolit na sprawne zebranie i poréwnanie
danych charakteryzujacych sfere spoteczng — fundamentu procesu wyznaczania obszaréw
kryzysowych.

Rysunek nr 1. Podziat Wroctawia na osiedla.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.



Badania iloSciowe przeprowadzono z zastosowaniem metody desk research na podstawie danych
uzyskanych z rejestréw instytucji macierzystych i oddziatéw instytucji funkcjonujgcych na terenie
Wroctawia:

- Gtéwnego Urzedu Statystycznego,

- Zespotow Terenowej Pracy Socjalnej Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej,

- Powiatowego Urzedu Pracy,

- Komendy Miejskiej Policji,

- Biura Rozwoju Wroctawia Urzedu Miejskiego Wroctawia,

- Wydziatu Srodowiska i Rolnictwa Urzedu Miejskiego Wroctawia,

- Biura Miejskiego Konserwatora Zabytkow,

- Zarzadu Zasobu Komunalnego,

- spotki Wroctawskie Mieszkania Sp. z o.0.

Zebrane informacje zostaty zgeneralizowane w przyjetych jednostkach podziatu administracyjnego
i opracowane z zastosowaniem licencjonowanych narzedzi Systemu Informacji Geograficznej (GIS),
przy wspotpracy Biura Rozwoju Wroctawia Urzedu Miejskiego. Wybrano wskazniki rdznicujgce
zdefiniowane jednostki, co pozwolito na jednoznaczne wyodrebnienie obszaréw koncentracji
negatywnych zjawisk (ze szczegdlnym uwzglednieniem zjawisk spotecznych), a w dalszym kroku —
obszaru zdegradowanego.

Ztozona struktura przestrzenno-funkcjonalna miasta wielkosci Wroctawia wymaga zastosowania
odniesien pozwalajgcych na poréwnanie zaobserwowanych zjawisk w poszczegdlnych osiedlach.
Dlatego tez wartosci wskaznikdw zostaty poréwnane do okreslonej wielkosci populacji oraz wartosci
referencyjnej dla catego miasta. Przy wyznaczaniu obszaréw kryzysowych wzieto pod uwage te
osiedla, w ktérych wartosci danych liczbowych byly wyzisze od sredniej dla miasta (za wyjatkiem
wskaznika migracji). Kolejnym krokiem umozliwiajgcym delimitacje obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji byto wyrdznienie szczegdlnej koncentracji szeregu rdinych zjawisk
negatywnych, obserwowanych w poszczegdlnych osiedlach.

Analizy przeprowadzono za pomoca réznych metod, dobranych w sposéb najlepiej charakteryzujgcy
zaobserwowane zjawiska. Mozna je usystematyzowac w nastepujacy sposéb:

1) analiza rozktadu zjawiska w okreslonej wielkosciowo grupie odniesienia
Wartosc¢ referencyjna opisujgca zjawiska:
- w sferze spotecznej (w zakresie bezrobocia dtugotrwatego, ubdstwa, przestepczosci i liczby
0s6b objetych procedurg ,Niebieskich Kart”),
- w sferze technicznej (w zakresie rozktadu przestrzennego mieszkan komunalnych na terenie
miasta) zostata okreslona w odniesieniu do jednego tysigca mieszkancow przy uzyciu
nastepujacego wzoru:

WSKy =(A/B) x 1 000

A — wartosc ilosciowa badanego zjawiska w danej jednostce urbanistycznej lub na terenie miasta,
B — liczba mieszkancéw w danej jednostce urbanistycznej lub na terenie miasta.

W przypadku badania rozktadu zjawisk w sferze gospodarczej postuzono sie odniesieniem natezenia
czynnika do dziesieciu tysiecy mieszkancow, a wartos¢ referencyjna dla poszczegdlnych osiedli oraz
miasta zostata obliczona wedtug wzoru:

WSKx =(A/B) x 10 000



A — wartosc ilosciowa badanego zjawiska w danej jednostce urbanistycznej lub na terenie miasta,
B — liczba mieszkancéw w danej jednostce urbanistycznej lub na terenie miasta.

2) analiz rozktadu przestrzennego zjawisk ujetych w odrebnych opracowaniach

W obszarze ochrony Srodowiska diagnoza miasta przeprowadzona zostata w oparciu o dane Zzrédtowe
Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska we Wroctawiu za rok 2016, pochodzace z systemu
monitoringu powietrza we Wroctawiu.

Charakterystyka zjawisk przestrzenno-funkcjonalnych wywodzi sie ze Studium Uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Woroctawia (2018). Powigzanie czesci miasta
wymagajacych rehabilitacji z danymi dotyczgcymi gestosci zaludnienia pozwala wskazac¢ osiedla
z widocznymi mankamentami przestrzenno-funkcjonalnymi.

3) analiz w oparciu o nominalne wartosci liczbowe badanego zjawiska
W strefie spotecznej wskaznik migracji zostat ujety jako wartos¢ procentowa trendu w okresie
trzyletnim (obejmujgcym lata 2014, 2015 i 2016), w oparciu o liczbe meldunkdéw statych.

Z kolei w sferze technicznej miernik opisujgcy Zrddta ciepta na paliwo state odzwierciedla natezenie
zjawiska w poszczegdlnych osiedlach Wroctawia (2016).

Wybodr okres$lonych wskaznikow delimitacji byt podyktowany koniecznoscig uzyskania najlepszej,
obiektywnej charakterystyki danego zjawiska, w sposdb poréwnywalny dla catego obszaru miasta.
W poszczegdlnych sferach diagnozy dobrano grupe reprezentatywnych wskaznikéw, ktére najpetniej
oddajg stan badanego zjawiska oddziatujgcy negatywnie na znaczng czes$¢ spotecznosci lokalnej czy
tez wptywajacy na niskg jakos$¢ zycia (np. skala wsparcia publicznego w zakresie ubdstwa, nasilenie
przestepczosci, ucigzliwosci zwigzane z zanieczyszczeniem Srodowiska). Wskazniki badawcze wybrane
w celu wyznaczenia obszarow zdegradowanych sg merytorycznie powigzane i wzajemnie sie
dopetniajg. Taki sposdb przeprowadzenia diagnozy pozwala na jednoznaczne okreslenie obszaréw
pozostajgcych w kryzysie i wyodrebnienie miejsc faktycznej koncentracji zjawisk negatywnych.

10



4. WSKAZNIKI WYZNACZENIA OBSZARU ZDEGRADOWANEGO | OBSZARU
REWITALIZACII

Przedstawione w diagnozie dane liczbowe i charakterystyki spetniajg ustawowa definicje
obiektywnych i weryfikowalnych miernikéw i metod badawczych uwzgledniajgcych lokalng specyfike
miasta. W budowaniu wnioskéw z identyfikacji obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji
oparto sie réwniez na wiedzy i znajomosci procesdw zachodzacych na obszarze miasta, uwzgledniajac
przy tym wzajemne poréwnania lokalnych trendéw rozwojowych, opinii mieszkancéw, charakter
osiedli i in. Celem diagnozy jest przede wszystkim uzyskanie rzetelnej charakterystyki obszaréw
wymagajagcych wsparcia, a nie jedynie przedstawienie danych statystycznych okreslajgcych
negatywne zdarzenia.

WSKAZNIKI DOTYCZACE SFERY SPOtECZNE)

W badaniach przeprowadzonych na potrzeby diagnozy szczegdlna uwaga zostata poswiecona
zjawiskom spotecznym. Historyczne uwarunkowania rozwoju miasta, dominujgce funkcje
poszczegdlnych osiedli czy rozktad terendéw zurbanizowanych maja istotny wptyw na wystepowanie
zrdéznicowanych problemdéw o charakterze spotecznym. Przyjete wskazniki uwidaczniajg
wystepowanie powigzanych ze sobg dysfunkcji w obszarach zatrudnienia, bezpieczenstwa i jakosci
zycia. Istniejgce problemy spoteczne znajdujg jednoczesnie przetozenie na wskaznik migracji.

W zwigzku z powyzszym, stan kryzysowy sfery spotecznej okreslonych osiedli zostat zdiagnozowany
na podstawie: bezrobocia rejestrowego, zasitkbw pomocy spotecznej z tytutu ubdstwa, zjawisk
demograficznych, przestepczosci oraz aktéw przemocy. W uszczegdétowieniu wskazniki spoteczne
badane byty w nastepujacych zakresach:

a. liczba oséb ditugotrwale bezrobotnych wskaznik przedstawia ilos¢ zarejestrowanych oséb
dtugotrwale bezrobotnych w rozktadzie na poszczegdlne osiedla; osoby te stanowig grupe trudng
w kontekscie skutecznej aktywizacji zawodowej, a ich status spoteczno-ekonomiczny skutkuje
obnizong jakoscig zycia;

b. liczba osdb korzystajacych z zasitkéw pomocy spotecznej z tytutu ubdstwa — wskaznik obejmuje
wszystkie rodzaje zasitkdw (tj. staty, okresowy i celowy) przyznanych na podstawie tzw. kryterium
dochodowego w odniesieniu do jednej osoby fizycznej. Ubdstwo jest jednym z probleméw
krzyzowych (a wiec krzyzujgcym sie z innymi dysfunkcjami), w wyrazny sposdb wskazujgcym
natezenie i rozktad zdefiniowanego stanu kryzysowego w tkance spotecznej miasta;

c. liczba oséb objetych procedurg ,Niebieskiej karty” — za pomocg tego wskaznika nakreslona
zostata sytuacja wystepowania przemocy domowej zjawiska o wysokiej szkodliwosci, czesto
obecnego na obszarach zaliczanych do kryzysowych jako jeden z mierzalnych przejawéw patologii
spotecznych;

d. liczba przestepstw przeciwko zyciu i zdrowiu, porzagdkowi publicznemu i mieniu wskaznik agreguje
ilos¢ przestepstw najczesciej popetnianych i dotkliwych w wymiarze oddziatywania na spotecznos¢
lokalng; natezenie przestepczosci ma znaczacy, negatywny wptyw na poczucie bezpieczenstwa
i jakos¢ zycia mieszkancow danego obszaru miasta;

e. zmiana liczby ludnosci w latach 2014-2016 wskaznik obrazuje stope migracji ludnosci na danym
obszarze miasta; ujemna wartos¢ wskaznika w trendzie trzyletnim moze s$wiadczy¢ o niskim
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stopniu atrakcyjnosci konkretnego osiedla jako miejsca do zamieszkania — na ktérg sktada sie
szeroka paleta kryteriow.

Woytaniajgcy sie obraz stref koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych w miescie zostat
uzupetniony o dane dotyczace sfer: gospodarczej, srodowiskowe], przestrzenno-funkcjonalnej
i technicznej.

WSKAZNIKI DOTYCZACE SFERY GOSPODARCZE)

Analizie poddano kondycje sektora MSP we Wroctawiu w latach 2016 i 2017, przy czym szczegdlna
uwaga zwrdcona zostata na ilos¢ aktywnych podmiotéw gospodarczych w roku 2017 sposréd tych,
ktore rozpoczety dziatalnosé w roku 2016 i 2017.

Niski odsetek podmiotéw aktywnych gospodarczo daje poglad o obszarach miasta, w ktorych
wystepujg trudnosci w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej. Analize uzupetniajg tez dane
wskazujgce ilosci podmiotéw, ktdre zawiesity lub wyrejestrowaty dziatalnos¢ gospodarczg w 2017
roku.

WSKAZNIKI DOTYCZACE SFERY SRODOWISKOWE]J

Stopier zanieczyszczenia powietrza na 1 km? jest wskaznikiem diagnostycznym w obszarze
Srodowiska okreslajgcym wystepowanie przestrzenne oraz skale zanieczyszczenia poszczegdlnych
obszaréw miasta powodowanego emisjg gazow i pytéw zawieszonych. We Wroctawiu jest to istotny
problem wptywajacy na obnizenie jakosci zycia mieszkancéw. Zidentyfikowanie obszaréw miasta
o wysokim zanieczyszczeniu powietrza, uzupetnia rowniez wnioski wynikajgce z analizy sfery
technicznej. Z uwagi na wage analizowanego problemu stanowi przestanke do zapewnienia
w programie rewitalizacji odpowiednich dziatan zaradczych.

WSKAZNIKI DOTYCZACE SFERY PRZESTRZENNO-FUNKCJONALNEJ:

Studium Uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Wroctawia, podjete uchwatg
Rady Miejskiej z dnia 11 stycznia 2018 r. wskazuje szereg obszaréw do rehabilitacji. Wsrdd nich
wystepujg obszary zielone, tereny zabudowy mieszkaniowej pochodzacej z rdéinych okreséw
historycznych, tereny wymagajgce przeksztatcen, ktére utracity dotychczasowe funkcje i in.
W niniejszej diagnozie analizy urbanistyczne Wroctawia zostaty dodatkowo skorelowane z gestoscig
zaludnienia w osiedlach — tym samym uwidocznity sie te obszary miasta, na ktérych mankamenty
natury przestrzennej i funkcjonalnej wywierajg niekorzystny wptyw na najwieksze zbiorowiska
spotecznosci lokalne;j.

WSKAZNIKI DOTYCZACE SFERY TECHNICZNE)J

Znaczng cze$¢ osiedli charakteryzuje przewaga funkcji mieszkaniowej. Na osiedlach z dominujgca
zabudowag XIX-wieczng obserwuje sie koncentracje gminnego zasobu mieszkaniowego oraz udziatéw
wiascicielskich gminy we wspdlnotach mieszkaniowych. Tego rodzaju osiedla zlokalizowane s3
gtéwnie w centralnej i srodmiejskiej czesci Wroctawia. Wiek zabudowy, postepujaca degradacja
techniczna budynkéw, wyzwania i ograniczenia stojgce przed politykg mieszkaniowg miasta
zadecydowaty o wyborze wskaznika — liczba mieszkan komunalnych, do delimitacji obszaru
zdegradowanego. Koniecznym rozwinieciem charakterystyki tego zagadnienia bedzie ocena
techniczna zasobu komunalnego oraz stopien zuzycia technicznego budynkdw mieszczacych
wtasnos¢ gminng.
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Kolejnym aspektem, ktory zostat witgczony do diagnozy jako wskaznik diagnostyczny, jest skala
wystepowania zrodet ciepta na paliwo state w zasobie mieszkaniowym Wroctawia. Funkcjonujgce
piece weglowe, stuzgce do ogrzewania mieszkan oraz ogrzewania wody uzytkowej, sg jedng
z przyczyn zanieczyszczenia powietrza. Analiza dopetnia tym samym przeprowadzone obserwacje
negatywnych zjawisk srodowiskowych.

Przeprowadzona diagnoza oraz wiedza zgromadzona podczas wieloletniej realizacji procesu
rewitalizacji we Wroctawiu pozwolity na wyodrebnienie obszaréw miasta, w ktorych w szczegdlny
sposdb koncentrujg sie negatywne zjawiska spoteczne, a w dalszej kolejnosci — na wyznaczenie
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.
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5. DIAGNOZA

5.1. SFERA SPOLECZNA
BEZROBOCIE DLUGOTRWALE

Zjawisko bezrobocia jest jednym z kluczowych w ocenie kondycji spotecznej poszczegdlnych osiedli.
Na potrzeby wyznaczenia obszaréow zdegradowanych wykonana zostata analiza liczby osdéb
dtugotrwale bezrobotnych, czyli pozostajgce bez pracy ponad 12 miesiecy w okresie ostatnich 2 lat.
Diugotrwate bezrobocie przektada sie bezposrednio na obnizenie statusu spotecznego oraz
pogorszenie jakosci zycia osob dotknietych tym problemem.

Analiza miasta pod wzgledem rozmieszczenia i skali bezrobocia dtugotrwatego pozwala wskaza¢ 18
osiedli, w ktérych wartosc tego zjawiska jest wyzsza od wartosci referencyjnej dla miasta. Rozktad ten
widoczny jest na ponizszym rysunku.

2y
Grabiszynek

Rysunek nr 2. Wskaznik bezrobocia dtugotrwatego o nasileniu wyzszym od wartosci referencyjnej dla miasta na obszarze Wroctawia.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.

Koncentracja bezrobocia dtugotrwatego wystepuje gtdwnie na terenie 10 osiedli w $rodkowej czesci
miasta, 4 osiedli na pdétnocy oraz 4 osiedli potozonych na potudniowym zachodzie. Wartosé
referencyjng zjawiska znacznie przekraczajgcg Srednig w skali miasta mozna zaobserwowac na
osiedlach obrzeznych: Jerzmanowo-Jarnottéw i Swiniary. Jednakie pod wzgledem iloéciowym
wyrozniajg sie: Otbin (461 osdb), Nadodrze (367 osdb), Przedmiescie Otawskie (282 osoby) oraz
Powstarnicéw Slaskich (268 oséb).
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Na pozostatym obszarze Wroctawia wskazania iloSciowe nie przekraczajg 180 osdb na osiedle, co
widoczne jest w tabeli nr 1.

ilos¢ zarejestrowanych wartosé referencyjna
Ip. nazwa osiedla 0s6b dtugotrwale dla jednostki
bezrobotnych (na 1000 mieszkancow)

1 BISKUPIN-SEPOLNO-DABIE-BARTOSZOWICE 172 8,42
2 OSOBOWICE-REDZIN 25 8,44
3 | OPOROW 60 8,97
4 KLECINA 56 9,20
5 PLAC GRUNWALDZKI 122 9,38
6 LIPA PIOTROWSKA 13 9,51
7 | POWSTANCOW SLASKICH 268 9,74
8 | TARNOGAIJ 60 9,79
9 PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 143 9,98
10 | STARE MIASTO 106 10,62
11 | POLANOWICE-POSWIETNE-LIGOTA 45 10,93
12 | WOISZYCE 62 11,28
13 | KLECZKOW 77 12,54
14 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 282 12,89
15 | OtBIN 461 13,50
16 | NADODRZE 367 14,92
17 | JERZMANOWO-JARNOtTOW-STRACHOWICE-OSINIEC 31 15,14
18 | SWINIARY 30 41,10

MIASTO 4904 8,33

Tabela nr 1. Bezrobocie dtugotrwate w osiedlach.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Powiatowego Urzedu Pracy (2017).

Bezrobocie dtugotrwate wywiera rowniez szereg negatywnych skutkéw spotecznych wsrdd osdob
pozostajgcych bez zatrudnienia i ich rodzin. Ponadto przyczynia sie do stopniowego popadania
w ubdstwo i stanowi ryzyko funkcjonowania ponizej minimum socjalnego, co moze prowadzi¢ do
stopniowego marginalizowania cztonkow w zyciu spotecznosci lokalne;j.

ZASItKI Z POWODU UBOSTWA

Na potrzeby badania zjawiska ubdstwa i pochodnych dysfunkcji spotecznych przyjety zostat wskaznik
ilosci oséb korzystajacych z zasitkbw pomocy spotecznej z tytutu ubdstwa (wedtug kryterium
dochodowego na osobe wynikajgcego z art. 7 ustawy o pomocy spotecznej — z uwzglednieniem
wszystkich rodzajow zasitkdw, tj. statych, okresowych i celowych).

W wyniku doswiadczania ubdstwa jako$¢ zycia mieszkancow spada ponizej przyjetych standardéw,
wskutek czego nierzadko dochodzi do stanu niezaspokojenia podstawowych potrzeb. Zjawisko
ubdstwa czesto wystepuje jednoczesnie z innymi problemami spotecznymi — jak np.
niepetnosprawnosé, utrata zdrowia, dysfunkcje rodzinne, w tym bezradnos¢ wychowawczo-
opiekuncza. Na podstawie badan rozmieszczenia problemu ubdstwa na terenie miasta
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zidentyfikowane zostaty obszary zamieszkane przez osoby znajdujgce sie w szczegdlnie trudnej
sytuacji ekonomicznej i spotecznej. Badania pokazujg, ze wystepowaniu ubdstwa na okreslonych
osiedlach towarzyszy najczesciej wzmozone natezenie problemu bezrobocia.

W skali Wroctawia problemem tym dotknietych jest 3 366 osdb. Znaczgce nasilenie zjawiska wsrdd
mieszkaricoOw miasta mozna zaobserwowaé¢ w osiedlach: Stare Miasto, Przedmiescie Otawskie,
Nadodrze, Plac Grunwaldzki, Szczepin i Otbin.

Zauwazalne jest ostabienie jego natezenia wsrdd spotecznosci osiedli potozonych dalej od centrum,
az do znikomych wartoéci odnotowanych na obrzezach miasta, na terenie osiedli Swiniary,
Biertkkowice, Lipa Piotrowska czy Sottysowice.

ilo¢ os6b korzystajacych z zasitkéw wartoéé referencyjna
Ip. nazwa osiedla pomocy spotecznej z powodu dla jednostki
ubéstwa (na 1000 mieszkarcéw)
1 SOLTYSOWICE 20 5,93
2 KSIEZE 36 6,25
3 LESNICA 189 7,14
4 GAJOWICE 188 7,61
5 OSOBOWICE-REDZIN 23 7,77
6 OLBIN 276 8,08
7 SZCZEPIN 172 8,29
8 KLECINA 62 10,19
9 LIPA PIOTROWSKA 14 10,24
10 | KLECZKOW 67 10,91
11 | PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 172 12,01
12 | BIENKOWICE 6 12,17
13 | SWINIARY 9 12,33
14 | PLAC GRUNWALDZKI 175 13,45
15 | BROCHOW 105 14,83
16 | NADODRZE 365 14,83
17 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 340 15,55
18 | STARE MIASTO 169 16,93
MIASTO 3 366 5,72

Tabela nr 2. Udziat oséb pobierajacych zasitki z powodu ubdstwa.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej we Wroctawiu (2017).
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Rysunek nr 3. Rozktad liczby oséb pobierajacych zasitki z powodu ubdstwa w skali wiekszej niz srednia dla miasta.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.

PROCEDURA ,,NIEBIESKIE KARTY”

Procedura ,Niebieskie Karty” obejmuje ogdt czynnosci podejmowanych i realizowanych w zwigzku
z uzasadnionym podejrzeniem zaistnienia przemocy w rodzinie. Problem przemocy domowej
wystepuje czesto w powigzaniu z innymi problemami spotecznymi — takimi jak m.in. bezrobocie czy
ubdstwo. Powyzej wartosci referencyjnej dla catego Wroctawia wynoszacej 3,76 zdarzen na 1 000
mieszkarncow znalazly sie przede wszystkim osiedla usytuowane wokét centrum miasta: Przedmiescie
Swidnickie, Przedmieécie Otawskie, Plac Grunwaldzki, Nadodrze oraz Szczepin. Osiedlem o najwyzsze]
ilosci osdb objetych procedurg , Niebieskiej Karty” jest Przedmiescie Ofawskie. Wartos¢ referencyjna
na tym osiedlu przekracza ponad trzykrotnie Srednig wartos¢ dla miasta, ksztattujgc sie na poziomie
13,58, co oznacza blisko trzysta osdb, wobec ktdrych wystgpito uzasadnione podejrzenie stosowania
przemocy wobec domownikéw. Tabela nr 3 przedstawia dane iloSciowe tego zjawiska.

ilo$¢ osob objetych wartosé referencyjna

Ip. nazwa osiedla procedurg niebieskiej dla jednostki
karty (na 1000 mieszkarcow)

1 PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 54 3,77
2 PLAC GRUNWALDZKI 50 3,84
3 SZCZEPIN 85 4,10
4 | SWINIARY 3 4,11
5 JERZMANOWO-JARNOtTOW-STRACHOWICE-OSINIEC 9 4,39
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6 | KLECZKOW 27 4,40
7 | NADODRZE 109 4,43
8 | KRZYKI-PARTYNICE 91 4,97
9 | JAGODNO 24 5,00
10 | SOLTYSOWICE 17 5,04
11 | WOISZYCE 28 5,09
12 | GAJ 103 5,23
13 | HUBY 143 6,89
14 | KSIEZE 48 8,34
15 | TARNOGAJ 52 8,48
16 | BROCHOW 71 10,03
17 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 297 13,58

Tabela nr 3. Liczba oséb objetych procedura ,Niebieskie Karty”.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej we Wroctawiu (2017).

Natezenie zjawisk przemocy okreslanych na podstawie liczby osdb objetych procedurg ,Niebieskie
karty” najwyrazniej widoczne jest na osiedlach Huby, Ksieze, Tarnogaj i Brochow. Rozktad osiedli
0 wyraznym natezeniu badanego zjawiska przedstawia rysunek nr 4.

Rysunek nr 4. Natezenie zjawiska objecia procedurg , Niebieskie karty” we Wroctawiu.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.
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PRZESTEPCZOSC

Przestepczos¢ jest zjawiskiem obserwowanym jako wspdtwystepujace z bezrobociem, ubdstwem czy
przemocg domowg. W ramach analiz w skali miasta uwzgledniono grupy przestepstw przeciwko:

e zyciu i zdrowiu,

e mieniu,

e porzadkowi publicznemu.

W grupach tych ujete zostaty wykroczenia takie jak: kradzieze, rozboje, przestepstwa narkotykowe,
kryminalne, napasci, zatrzymania, wypadki drogowe, wtamaniaiin.

Przekroczenie wartosci referencyjnej wiasciwej dla miasta zostato zidentyfikowane w przypadku 13
osiedli. Bardzo wysoki odsetek zdarzen widoczny jest na Przedmieséciu Swidnickim (1011 przestepstw
w 2016 r.) oraz Starym Miescie (1787 przestepstw w 2016 r.). Natezenie tego zjawiska jest wynikiem
m.in. centrotwodrczych funkcji obszaru, ktdére skutkujg wiekszym ruchem mieszkancéw Wroctawia
i turystéw, zwigzanym z wzmozonym zyciem spotecznym i kulturalnym. Obydwa osiedla tworzg jedno
z trzech centréw funkcjonalnych Wroctawia, gdzie skupia sie nie tylko funkcja administracyjna
i mieszkaniowa miasta, ale réowniez liczne obiekty uzytecznosci publicznej, kultury i rozrywki.

Znaczne nasilenie zjawiska przestepczosci mozna zaobserwowaé na osiedlach potozonych blisko
centrum miasta. Na osiedlu Borek i Plac Grunwaldzki zostata odnotowana zblizona liczba zdarzen, tj.
odpowiednio 515 i 523. Badania pokazuja, ze powyzej 600 przestepstw w skali roku wystepowato na
Przedmiesciu Otawskim (675) i Nadodrzu (627) oraz na wyrdzniajgcym sie pod tym wzgledem osiedlu
Powstaricéw Slaskich (813). Natomiast do grupy osiedli o niewielkim natezeniu przestepczosci nalezg:
Zacisze-Zalesie-Szczytniki, Kowale, Osobowice-Redzin, Zerniki i Jerzmanowo-Jarnottéw-Strachowice-
Osiniec. Tu ilo$¢ zdarzen nieznacznie przekracza poziom 100 w skali roku, a w przypadku osiedla
Kowale jest to 70 odnotowanych przestepstw. Wartosci te przedstawione zostaty w tabeli nr 4.

Ip. | nazwa osiedla taczna ilogé wartos’c’ireferenc.yjna
przestepstw dla jednostki
1 | NADODRZE 627 26
2 | POWSTANCOW SLASKICH 813 30
3 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 675 31
4 | KOWALE 70 31
5 | ZERNIKI 121 32
6 | ZACISZE-ZALESIE-SZCZYTNIKI 123 33
7 | SZCZEPIN 727 35
8 | OSOBOWICE-REDZIN 105 35
9 | PLAC GRUNWALDZKI 523 40
10 | BOREK 515 40
11 | JERZMANOWO-JARNOtTOW-STRACHOWICE-OSINIEC 118 58
12 | PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 1011 71
13 | STARE MIASTO 1787 179
MIASTO 14323 24

Tabela nr 4. Rozktad tgcznej ilosci przestepstw przeciwko zyciu i zdrowiu, mieniu oraz porzadkowi publicznemu.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Komendy Miejskiej Policji (2017).
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Analiza rodzaju zdarzen o charakterze przestepczym pokazuje, ze najwiecej przestepstw zostato
popetnionych przeciwko mieniu. Kolejne pod wzgledem intensywnosci wystepowania sg wykroczenia
przeciwko zyciu i zdrowiu oraz przeciwko porzagdkowi publicznemu.

Stare Miasto, Przedmiescie Swidnickie i osiedle Powstaricéw Slaskich wyrézniaja sie na tle miasta pod
wzgledem ilosci przestepstw przeciw mieniu. W 2016 roku na tych osiedlach zgtoszono odpowiednio
1617, 910 i 738 zdarzen tego rodzaju. W policyjnych statystykach pod wzgledem ilosci przestepstw
przeciwko zyciu i zdrowiu wysoka pozycje zajmujg osiedla obejmujace Sciste centrum i najblizsze
okolice, tj. Stare Miasto, Przedmiescie Swidnickie, Nadodrze, Otbin i Przedmieécie Otawskie.

Wyniki analiz w zakresie przestepczosci przedstawia rysunek nr 5.

Rysunek nr 5. Rozktad przestepczosci na osiedlach Wroctawia.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.

MIGRACJA LUDNOSCI

Migracja ludnosci moze nie tylko $wiadczy¢ o braku odpowiedniej jakosci zycia w danym miejscu
zamieszkania. W zakresie ekonomicznym wywiera niekorzystny wptyw na ksztattowanie sity popytu
na ustugi lokalne, obnizajagc tym samym atrakcyjnos$é¢ niektérych obszaréw miasta do rozwoju
przedsiebiorczosci. Za wyznacznik kryzysu uznano odptyw ludnosci o wartosci nizszej niz srednia dla
miasta w okresie od 2014 do 2016 roku, przy czym analizy dokonano w odniesieniu do oséb
zameldowanych na pobyt staty.

W latach 2014-2016 odnotowane zostato ujemne saldo migracji dla blisko potowy osiedli Wroctawia.
Za mierzalne kryterium do analiz postuzyta obserwacja liczby oséb zameldowanych na pobyt staty
w latach 2014-2016. Odptyw mieszkancow widoczny jest w 21 osiedlach. Najsilniejszy trend
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migracyjny odnotowano dla osiedli: Stare Miasto, Przedmiescie Swidnickie, Szczepin, Plac
Grunwaldzki, Otbin i Nadodrze.

Pod wzgledem ilosciowym znaczacy spadek ludnosci mozina stwierdzi¢ na osiedlu Powstancow
Slaskich (o 1200 oséb) oraz na Ofbinie (o 1453 osoby). Zauwazalne sg tendencje analogiczne do
zaobserwowanych w innych duzych polskich miastach — stopniowa decentralizacja funkcji
mieszkaniowej, preferowane obrzezne lokalizacje miejsca zamieszkiwania czy wrecz ,rozlewanie sie”
osrodkow miejskich (suburbanizacja). Wsréd wroctawskich osiedli trendy te znajdujg wyraz
w stosunkowo réwnomiernym odptywie mieszkancéw ze stref centralnej isrodmiejskiej.
Jednoczesnie, osiedla obrzezne odznaczajg sie w wiekszosci dodatnim saldem migracji. Zestawienie
pozyskanych danych z analizg stanu technicznego pokazuje, ze odptyw ludnosci dotyczy w duzej
mierze osiedli wskazanych jako wymagajgce rehabilitacji. Szczegdétowe wskazniki przedstawione

zostaty w tabeli nr 5 oraz graficznie na rysunku nr 6, ktdra czytelnie ilustruje opisane zjawiska.

Ip. nazwa osiedla wartosé migracji (%) ”\:’)’;’;fﬁ%’l':;md
1 | STARE MIASTO -5,58 590
2 PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE -5,01 755
3 | SZCZEPIN -4,30 932
4 PLAC GRUNWALDZKI -4,25 578
5 POWSTANCOW SLASKICH -4,18 1200
6 |OtBIN -4,08 1453
7 NADODRZE -3,79 970
8 | GAJOWICE -3,73 956
9 HUBY -3,34 716
10 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE -3,17 715
11 | NOWY DWOR -2,75 465
12 | ZACISZE-ZALESIE-SZCZYTNIKI -2,73 105
13 | BOREK -2,49 326
14 | PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PEN. -2,41 824
15 | SWINIARY -2,41 18
16 | BISKUPIN-SEPOLNO-DABIE-BARTOSZOWICE -2,29 478
17 | KAREOWICE-ROZANKA -1,96 662
18 | MUCHOBOR MALY -1,69 143
19 | GAJ -1,62 324
20 | KUZNIKI -1,53 92
21 | GRABISZYN-GRABISZYNEK -0,44 60
MIASTO -0,42 2472

Tabela nr 5. Migracja ludnosci we Wroctawiu w latach 2014-2016.

Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Biura Rozwoju Wroctawia Urzedu Miejskiego Wroctawia.
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Rysunek nr 6. Migracja ludnosci Wroctawia w latach 2014-2016.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Biura Rozwoju Wroctawia Urzedu Miejskiego Wroctawia.

PODSUMOWANIE — OBSZAR KONCENTRACII NEGATYWNYCH ZJAWISK SPOLECZNYCH

Przeprowadzone analizy pokazaty kumulacje negatywnych zjawisk spotecznych w poszczegdlnych
osiedlach na terenie catego miasta. Rozktad jak i natezenie poszczegdlnych probleméw spotecznych
sg bardzo zréznicowane. Mozna jednak wyodrebnié¢ osiedla, na ktérych zauwazalna jest jednoczesne
wystepowanie kilku z badanych problemoéw. Przedmiotem badan byly zagadnienia zwigzane
z wystepowaniem diugotrwatego bezrobocia, korzystaniem z zasitkdbw pomocy spotecznej z tytutu
ubdstwa, przestepstwami przeciwko zyciu i zdrowiu, porzadkowi publicznemu i mieniu, objeciem
procedurg , Niebieskiej karty” i trendami migracyjnymi w okresie 2014-2016.

Podczas badan analizowano m.in. rozmieszczenie problemédw pod katem ich jednoczesnego
wystepowania. Koncentracja dwdch rodzajow zjawisk widoczna jest w 13 osiedlach. W przewazajacej
czesci obejmujg one potudniowo-wschodnig czes¢ miasta. Najczesciej wystepujgcym zjawiskiem jest
objecie procedurg , Niebieskiej karty”. Ten problem wystepuje na terenie siedmiu osiedli takich jak
matomiasteczkowy Brochdw, Gaj z blokowiskami z lat 70. i 80. XX w. oraz Huby, Ksieze, Tarnogaj,
Sottysowice i Wojszyce. Charakterystycznym obrazem degradacji tkanki spotecznej miasta jest
wspotistnienie réwniez innych problemoéw, takich jak ubdstwo, bezrobocie i odptyw ludnosci.
Rowniez na osiedlach Biskupin-Sepolno-Dabie-Bartoszowice oraz Zacisze-Zalesie-Szczytniki
zanotowano wyzsze niz Srednia dla miasta wskazniki zwigzane z dtugotrwatym bezrobociem,
przestepstwami i migracjg ludnosci.

Wsrdd osiedli, w ktérych nawarstwity sie trzy rodzaje badanych zjawisk, znalazty sie dwa rozlegte
osiedla: Jerzmanowo-Jarnoftéw-Strachowice-Osiniec i Osobowice-Redzin oraz trzy osiedla okalajace
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$rédmiescie — na pétnoc od centrum Kleczkéw i Otbin, a na potudnie osiedle Powstaricéw Slaskich.
Dla wszystkich wymienionych osiedli odnotowany zostat wyrazny problem bezrobocia dtugotrwatego.
Na Kleczkowie i Otbinie, podobnie jak na Nadodrzu, bezrobociu towarzyszy ubdstwo. Dodatkowo, na
osiedlu Kleczkdw poprzez objecie procedurg ,Niebieskiej karty” duzo wyrazniej widoczny jest
problem przemocy domowej. Kumulacja czterech z badanych zjawisk spotecznych charakteryzuje
centrum miasta — osiedla Stare Miasto i Szczepin oraz pétnocne krafice Wroctawia — osiedle Swiniary
powstate na bazie dawnej wsi. Dane statystyczne wskazujg na Stare Miasto jako osiedle kumulujgce
jednoczesnie bezrobocie dtugotrwate, ubdstwo, przestepczosé i ujemne saldo migracji. Koncentracja
niektérych z wymienionych problemow, takich jak przestepczosé i odptyw ludnosci, wynika z funkcji
wielkomiejskiego centrum, jakg petni Stare Miasto. Ulokowany na zachdd od centrum Szczepin
boryka sie gtéwnie z wysoky przestepczoscig, przemocg domowg, ubdstwem i spadkiem liczby
ludnosci zamieszkujgcej osiedle na pobyt staty. W duzej mierze sg to problemy zblizone do obecnych
réwniez na terenie Starego Miasta. Na osiedlu Swiniary z kolei widoczne sg problemy spoteczne
typowe dla bytych wsi, ktére staty sie osiedlami miejskimi — dotykajgce gtéwnie cztonkéw
spotecznosci lokalnej oraz ich rodziny. W slad za dtugotrwatym bezrobociem wystepuje tu ubdstwo
oraz znaczacy odsetek uruchomionych procedur tzw. ,Niebieskiej karty”. Osiedle to odznacza
rowniez ujemny wskaznik migracji ludnosci. Obszar najwyzszej koncentracji poszczegdlnych rodzajow
negatywnych zjawisk spotecznych na terenie Wroctawia obejmuje osiedla: Nadodrze, Przedmiescie
Swidnickie, Przedmieécie Otawskie oraz Plac Grunwaldzki. Zdefiniowane w ten sposéb fragmenty
miasta sg przedmiotem dalszych analiz zmierzajgcych do wyznaczenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji. Graficzny wyraz wyniku prac analitycznych przedstawia rysunek nr 7.

KONCENTRACJA
NEGATYWNYCH ZJAWISK

5

I

Rysunek nr 7. Obszar koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.
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5.2. DIAGNOZA OSIEDLI - WROCtAWSKA DIAGNOZA SPOLECZNA 2017

Waznym zrédtem informacji staty sie wyniki badania socjologicznego Wroctawska Diagnoza
Spoteczna 2017. Raport z badarn socjologicznych nad mieszkaricami miasta (red. K. Kajdanek, J. Pluta,
2017). W opracowaniu ocenie poddana zostata jakos¢ zycia, gdzie jako kryteria oceny przyjeto oferte
spedzania czasu wolnego, ustugi, dostepnos¢ komunikacyjng, spdjnosé spoteczng, infrastrukture
i Srodowisko.

W opinii mieszkancéw osiedlem o zdecydowanie niskiej jakosci zycia jest Przedmiescie Otawskie,
a deficyty wskazywane sg m.in. w zakresie aspektéw Srodowiskowych, infrastruktury, dostepnosci
komunikacyjnej i oferty spedzania czasu wolnego. Podobne zdanie, poza oceng oferty spedzania
czasu wolnego, wyrazajg mieszkancy osiedla Plac Grunwaldzki. Te obszary miasta zebraty najwiecej
negatywnych ocen. Z kolei mieszkaricy Przedmiescia Swidnickiego znaczaco negatywnie postrzegaja
kwestie braku spdjnosci spotecznej, przy stosunkowo dobrej ocenie infrastruktury. Podobne zdanie
w zakresie rozwarstwienia spotecznego wyrazajg mieszkancy osiedla Grabiszyn-Grabiszynek. Wysoki
stopien odczuwania niedogodnosci w zakresie dostepnosci komunikacyjnej, obok Przedmiescia
Otfawskiego, uwidacznia sie rowniez na osiedlach Maslice, Plac Grunwaldzki oraz Krzyki-Partynice.
Opinie wyrazane przez mieszkancéw, mimo duzego zrdinicowania, w wielu przypadkach
potwierdzajg analizowane dane ilosciowe, a ich szczegdtowy rozktad przedstawia rysunek nr 8.

Sktadowe jakosci zycia
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Rysunek nr 8. Ocena jakosci zycia na osiedlach.
Zrédto: K. Kajdanek, J. Pluta (red.), Wroctawska Diagnoza Spoteczna 2017. Raport z badar socjologicznych nad mieszkaricami miasta,
Wroctaw 2017.
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Rozkfad przestrzenny omawianych zjawisk ukazany zostat na rysunku nr 9.

[EEE 4 negatywne sktadowe
[ 3 negatywne sktadowe
[ 2 negatywne sktadowe

km

Rysunek nr 9. Osiedla negatywnie ocenione przez mieszkaricow.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie: K. Kajdanek, J. Pluta (red.), Wroctawska Diagnoza Spoteczna 2017. Raport z badari
socjologicznych nad mieszkaricami miasta, Wroctaw 2017.
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5.3. AKTYWNOSC GOSPODARCZA

Aktywnos$¢ gospodarcza jest istotnym czynnikiem rozwoju obszarow miejskich, a kondycja

przedsiebiorstw daje poglad na skale kryzysu w tej sferze. Diagnoza przedsiebiorczosci zostata

dokonana przy uzyciu danych ujetych w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej.

Badanie skoncentrowano na latach 2016-2017 i objeto podmioty, ktére rozpoczety dziatalnosc

gospodarczg, podmioty z zawieszong dziatalnoscig oraz wykreslone z ewidencji. Analiza danych

pozwolita okresli¢ ilos¢ podmiotéw gospodarczych aktywnych na koniec 2017 roku sposréd tych,

ktore rozpoczety dziatalnos¢ w roku 2016 i 2017. Okres pierwszych dwdch lat jest szczegdlnie trudny

w prowadzeniu witasnego biznesu. Dane liczbowe w tabeli nr 6 wskazujg 22 osiedla, dla ktérych

wskaznik aktywnosci przedsiebiorstw jest nizszy od Sredniej dla catego Wroctawia.

liczba podmiotéw

2016 2017

1 | PRACZE ODRZANSKIE 20 12 -8 24,64
2 | KUZNIKI 40 31 9 53,11
3 | GAJOWICE 126 128 2 53,25
4 | NOWY DWOR 97 86 -11 53,28
5 | PLAC GRUNWALDZKI 97 71 -26 55,76
6 | BIENKOWICE 4 3 -1 61,22
7 | PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PtD. 230 206 -24 62,76
8 |HUBY 170 129 -41 63,45
9 | KARLOWICE-ROZANKA 299 218 -81 66,64
10 | OtBIN 282 230 -52 68,83
11 | GADOW-POPOWICE PtD. 200 178 -22 70,46
12 | LESNICA 309 206 -103 74,92
13 | ZACISZE-ZALESIE-SZCZYTNIKI 33 28 -5 76,36
14 | OSOBOWICE-REDZIN 24 24 0 80,62
15 | SZCZEPIN 213 165 -48 81,52
16 | WIDAWA 19 13 -6 83,23
17 | SWINIARY 5 6 1 83,80
18 | PSIE POLE-ZAWIDAWIE 260 244 -16 84,22
19 | ZERNIKI 34 33 -1 85,96
20 | MUCHOBOR MALY 78 71 -7 86,66
21 | BISKUPIN-SEPOLNO-DABIE-BARTOSZOWICE 167 182 15 90,07
22 | PAWLOWICE 12 20 8 92,72

MIASTO 6084 | 5527 -557 94,21

Tabela nr 6. Podmioty aktywne gospodarczo we Wroctawiu w latach 2016-2017.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych CEIDG (2018).
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Najtrudniejszg sytuacje w zakresie warunkéw do rozwoju przedsiebiorczosci mozna obserwowa¢ na
Praczach Odrzanskich. Pod koniec 2017 roku na tym osiedlu o 40% zmniejszyta sie liczba podmiotéw
aktywnych w poréwnaniu z rokiem 2016. Podobnie sytuacja wyglagda na osiedlu Le$nica: sposréd 309
aktywnych przedsiebiorcow w roku 2016 ubyty 103 podmioty, tj. ponad 33%. Analogiczng tendencje
spadkowa zauwaza sie rowniez na osiedlu Kartowice-Rézanka, gdzie liczba podmiotéw aktywnych
zmniejszyta sie na koniec 2017 roku o 81 przedsiebiorcow oraz na osiedlu Othin — o 52
przedsiebiorcow.

Sposrdd wszystkich osiedli plasujacych sie ponizej Sredniej liczby podmiotow aktywnych w skali
catego miasta wzrost podmiotéw aktywnie funkcjonujacych widoczny byt na osiedlach Biskupin-
Sepolno-Dabie-Bartoszowice oraz Pawtowice.

Jedno osiedle sposréd czterech, ktére w sferze spotecznej notowaty duza koncentracje negatywnych
zjawisk — Plac Grunwaldzki — w sferze gospodarczej plasuje sie znacznie ponizej $redniej dla catego
miasta w zakresie podmiotéw aktywnych gospodarczo. W roku 2017 o 26 zmalata tam liczba
aktywnych przedsiebiorcéw. Pozostate osiedla, tj. Nadodrze, Przedmiescie Otawskie i Przedmiescie
Swidnickie, wypadaja lepiej w odniesieniu do éredniej dla catego miasta. Mimo to, obserwuje sie
niewielkie zmniejszenie liczebnosci tej grupy w przedziale od 3% do 9% pomiedzy latami 2016 i 2017.
Dane statystyczne obrazuje rysunek nr 10.
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Rysunek nr 10. Podmioty aktywne gospodarczo w roku 2017.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych CEIDG (2018).
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Jedng z bardziej wyraznych przestanek degradacji obszaru miasta w sferze gospodarczej jest odsetek
przedsiebiorcéw decydujacych sie na zamkniecie dziatalnosci gospodarczej. Najwiekszg dynamike
zmian w tym zakresie obserwuje sie na osiedlach Stare Miasto i Lesnica. W roku 2017 zostato
zamknietych odpowiednio 42 i 47 przedsiebiorstw. W podobnie ztej sytuacji znajdujg sie rowniez
takie osiedla jak: Powstaficow Slaskich, Kartowice-Rézanka, Nadodrze i Przedmieécie Otawskie. Liczba
przedsiebiorcéw, ktorzy w 2017 roku zdecydowali sie na zamkniecie prowadzonej dziatalnosci,
przekraczata 35 podmiotéw. Tabela nr 7 przedstawia wartosci referencyjne dla poszczegdlnych
osiedli z odniesieniem do Sredniej dla obszaru miasta.

podmioty, ktére 3
2016 2017

1 | STARE MIASTO 12 42 30,00 43,52
2 | KLECZKOW 4 20 16,00 32,14
3 | LIPA PIOTROWSKA 1 5 4,00 28,43
4 | BIENKOWICE 0 1 1,00 20,41
5 | PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 22 28 6,00 19,95
6 | JERZMANOWO-JARNOtTOW-STRACHOWICE-OSINIEC 2 4 2,00 19,67
7 | NADODRZE 20 46 26,00 19,04
8 |JAGODNO 2 10 8,00 18,59
9 | MUCHOBOR MALY 8 15 7,00 18,31
10 | KSIEZE 2 10 8,00 17,57
11 | POWSTANCOW SLASKICH 23 a7 24,00 17,51
12 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 21 37 16,00 17,18
13 | LESNICA 15 47 32,00 17,09
14 | KLECINA 2 10 8,00 16,13
15 |SZCZEPIN 15 32 17,00 15,81
16 | OtTASZYN 7 10 3,00 15,75
17 | GAJ 4 29 25,00 14,81
18 | KRZYKI-PARTYNICE 12 27 15,00 14,43
19 | KAREOWICE-ROZANKA 17 46 29,00 14,06
20 | TARNOGAJ 2 9 7,00 13,96
21 | PAWLOWICE 3 3 0,00 13,91
22 | POLANOWICE-POSWIETNE-LIGOTA 4 6 2,00 13,89
23 | ZACISZE-ZALESIE-SZCZYTNIKI 0 5 5,00 13,64
24 | KOWALE 1 3 2,00 13,31
25 | HUBY 9 27 18,00 13,28
26 | WIDAWA 1 2 1,00 12,80
MIASTO 348 749 401 12,77

Tabela nr 7. Podmioty, ktére zakoriczyty dziatalnos¢ gospodarcza we Wroctawiu w latach 2016-2017.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych CEIDG (2018).
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O przejsciowych trudnosciach w prowadzeniu wtasnego biznesu Swiadczy réwniez skala zjawiska
czasowego zawieszenia dziatalnosci gospodarczej. Najwyzsze wartosci nominalne tego zjawiska, jak
rowniez wysokie wartosci referencyjne, rejestrowane sg na osiedlach Lesnica, Nadodrze i Szczepin.
Badajac natezenie omawianego zjawiska w odniesieniu do 1000 mieszkancéw najwyzsze wskazania
wartosci referencyjnej zaobserwowano na osiedlach: Jerzmanowo-Jarnottéw-Strachowice-Osiniec,
Stare Miasto, Jagodno i Tarnogaj. Szczegétowe dane przedstawia tabela nr 8.

podmioty, ktére _ -
2016 2017

1 | JERZMANOWO-JARNOtTOW-STRACHOWICE-OSINIEC 2 9 7 44,25
2 | STARE MIASTO 12 33 21 34,19
3 |JAGODNO 6 17 11 31,60
4 | TARNOGAJ 7 20 13 31,02
5 | KLECINA 2 17 15 27,42
6 | NADODRZE 9 59 50 24,42
7 | SZCZEPIN 7 48 41 23,72
8 | LESNICA 6 65 59 23,64
9 | BOREK 3 29 26 23,03
10 | KRZYKI-PARTYNICE 10 41 31 21,92
11 | OPOROW 5 14 9 20,72
12 | PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 17 28 11 19,95
13 | HUBY 8 40 32 19,67
14 | WIDAWA 1 3 2 19,21
15 | PAWtOWICE 0 4 4 18,54
16 | KOWALE 1 4 3 17,75
17 | OLtTASZYN 5 11 6 17,32
18 | LIPA PIOTROWSKA 0 3 3 17,06
MIASTO 293 384 691 16,77

Tabela nr 8. Podmioty, ktére zawiesity dziatalno$¢ gospodarcza we Wroctawiu w latach 2016-2017.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych CEIDG (2018).

W celu witasciwego okreslenia negatywnych zjawisk w sferze gospodarczej konieczne jest
skumulowanie danych dotyczgcych zawieszenia i wyrejestrowania dziatalnosci gospodarczych na
terenie miasta. Najwieksze natezenie jednoczesnego wystgpienia obu omawianych zjawisk
obserwuje sie w dwdch osiedlach: Jerzmanowo-Jarnottdw-Strachowice-Osiniec i Stare Miasto.

Z kolei osiedla Lesnica, Lipa Piotrowska, Klecina, Jagodno i Kleczkéw cechuje znaczne nasilenie
jednego z negatywnych zjawisk zwigzanych z funkcjonowaniem sfery gospodarczej, tj. koniecznosci
zawieszenia dziatalnosci lub jej zakonczenia i wyrejestrowania. Zjawiska te koncentrujg sie
w szczegodlnosci na osiedlach obrzeznych. Rozktad przestrzenny omawianych zjawisk ukazany zostat
na rysunku nr 11.
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Rysunek nr 11. Podmioty, ktére zawiesity i/lub zaprzestaty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w roku 2017.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych CEIDG (2018).
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5.4. SFERA SRODOWISKOWA

Analize sfery srodowiskowej przeprowadzono na podstawie danych Wojewddzkiego Inspektoratu
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu z 2016 roku. Jednym z gtéwnych problemdw, z jakimi zmaga sie
Wroctaw w sferze ochrony srodowiska, jest zanieczyszczenie powietrza powodowane niskg emisjg
spalin i pytdw zawieszonych pochodzacg z sektora bytowo-komunalnego (indywidualne zrédta
ogrzewania, zanieczyszczenia komunikacyjne pochodzace z transportu kotowego) oraz z sektora
przemystowego. Dlatego badania dotyczg trzech reprezentatywnych typdw zanieczyszczen: pytem
zawieszonym PM10, benzo(a)pirenem oraz pytem zawieszonym PM2,5.

Srednioroczne stezenie pytu zawieszonego PM10 jest ponadnormatywne w obrebie prawie catego
Wroctawia, a szczegdlna koncentracja wystepuje nad osiedlami Zacisze-Zalesie-Szczytniki, Kowale
i Oftbin. Wysokie stezenie benzo(a)pirenu notowane byto na znacznej przestrzeni miasta, obejmujac
osiedla potudniowe, m.in. Gaj, Borek, Grabiszyn, Opordw, Ottaszyn, Krzyki, Brochéw, Wojszyce
i Jagodno oraz osiedla potozone na pdtnocny-wschéd od rzeki Odry, m.in. Przedmiescie Odrzanskie,
Plac Grunwaldzki, Otbin, Sottysowice, Sepolno, Kartowice, Psie Pole, Strachocin, Zakrzéw, Sepolno
i Wojnow. Wartos$¢ stezenia rocznego benzo(a)pirenu w powietrzu wynosi na tym obszarze miasta
4,1-6,5 ng/m?3. Ostatnim analizowanym zjawiskiem zanieczyszczenia powietrza jest poziom nasycenia
pytami zawieszonymi PM2,5. Ten rodzaj zanieczyszczenia, w poréwnaniu do pytu PM10, wystepuje
na znacznie wiekszej przestrzeni miasta, na takich osiedlach jak: Zakrzéw, Psie Pole, Swojczyce,
Sepolno, Kartowice, Otbin, Plac Grunwaldzki, Stare Miasto, cze$¢ Przedmiescia Odrzanskiego
i Przedmiescia Ofawskiego, a na potudniu Krzyki, Borek, Oftaszyn, Wojszyce. Jednak szczegdlna
koncentracja widoczna jest na osiedlach Zacisze-Zalesie-Szczytniki oraz Kowale. Przedstawione
ponizej mapy obrazujg przestrzenny rozktad opisanego zjawiska.
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Rysunek nr 12. Zanieczyszczenie powietrza pytem zawieszonym PM10 — stezenie roczne.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie wynikéw matematycznego modelowania jakosci powietrza we Wroctawiu
Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska za 2016 rok.
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Rysunek nr 13. Zanieczyszczenie powietrza benzo(A)pirenem — stezenie roczne.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie wynikéw matematycznego modelowania jakosci powietrza we Wroctawiu
Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska za 2016 rok.

Poziom
dopuszczalny

25 pg/m*
kryterium ochrony
zdrowia ludzi

PM2,5
stezenie roczne

[ug/m?]

[43-8
[ s1-15
[ hs1-20
[ J201-254
555285

Rysunek nr 14. Zanieczyszczenie powietrza pytem zawieszonym PM 2,5 — stezenie roczne.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie wynikéw matematycznego modelowania jakosci powietrza we Wroctawiu
Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska za 2016 rok.
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Analizujac koncentracje wszystkich badanych zjawisk srodowiskowych stwierdzi¢ mozna szczegdlne
ich nasilenie na osiedlach Kowale, Zacisze-Zalesie-Szczytniki oraz Otbin, co przedstawia rysunek nr 11.
Nie oznacza to jednak wyjgtkowego skupienia Zrddet emisji na tym obszarze. Wysoky emisjg
zwigzang z uzytkowaniem weglowych Zrodet ciepta czy komunikacjg samochodowa odznaczajg sie
osiedla pofozone blizej centrum, np. Przedmiescie Otawskie, wschodnia cze$¢ Otbina i Plac
Grunwaldzki. Warunki geograficzne uksztattowania terenu i obecnos¢ kanatu rzeki Odry wptywajg na
rozdzielenie iskoncentrowanie zanieczyszczen powietrza na dwodch obszarach  miasta.
Uwarunkowania te zostang poddane analizie w zakresie aspektéw technicznych.

Pracze
Odrzariskie

Os6bowice
*Redzin

Polagtwice
7 Poswietng) . =

Jerzmanowo -

StrachowiGe_JOSiniee s ~
(7" Stracitogio

+ SwojezyeR,

- Wojnow, /A |

KONCENTRACJA ZJAWISK

1L

km

Rysunek nr 15. Koncentracja kryzysowych zjawisk w sferze srodowiskowej.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie wynikéw matematycznego modelowania jakosci powietrza we Wroctawiu
Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska za 2016 rok
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5.5. SFERA PRZESTRZENNO-FUNKCJONALNA

Ztozonos¢ struktury urbanistycznej Wroctawia wymaga skoncentrowania analizy na wybranej grupie
cech. Dlatego na potrzeby analiz zjawisk o charakterze przestrzenno-funkcjonalnym pod uwage
wzieto tereny wymagajgce przeksztatcenn i rehabilitacji wskazane w Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia (2018) w zestawieniu z liczbg
mieszkancow w poszczegdlnych osiedlach. W Studium... wyrdzniono czternascie rodzajow obszarow,
w ktdrych powinny by¢ realizowane zadania z zakresu renowacji i remontéw obiektéw, wymiany
i uzupetnien zabudowy oraz ksztattowania przestrzeni, obejmujgce m.in. obszary o funkgcji
mieszkaniowe], poprzemystowej, powojskowej, uzytecznosci publicznej, rzeczne, zespoty
rekreacyjno-parkowe i obszary dawnych wsi. Wsrdd obszaréw wymagajgcych szeroko rozumianych
interwencji wyrdzniajg sie fragmenty miasta o dominujacej funkcji mieszkaniowej, takie jak: obszary
mieszkaniowej zabudowy kamienicowej, zabudowy matomiasteczkowej, wielofunkcyjne obszary
centrum miasta, dawnych wsi, przedwojenne osiedla zabudowy mieszkaniowej i obszary osiedli
blokowych.

Przedstawiona ponizej mapa obrazuje obszary wskazane w Studium... do rehabilitacji.

| wielofunkcyjne centrum
przedwojenna zabudowa mieszkaniowa
dawne wsie
mieszkaniowa zabudowa kamienicowa
[T osiedla blokowe
obszary przemyslowe | poprzemyslowe
obszary uzytecznosci publicznej
| obszary wielofunkcyjnych przeksztatcen
obszary zabudowy matomiasteczkowe)
zespoty rekreacyjne i parkowe
(I parki i cmentarze

Rysunek nr 16. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — Obszary wymagajace przeksztatcen i rehabilitacji.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia
(2018).
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Zestawienie danych demograficznych w odniesieniu do zdefiniowanych obszaréw wymagajgcych
rehabilitacji pokazuje osiedla, w ktorych problemy o charakterze przestrzennym dotykajg szczegdlnie
wielu mieszkancow. Sg to osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Potudniowe z duzymi obszarami
blokowisk oraz Otbin, w szczegdlnosci fragment osiedla graniczacy z Przedmiesciem Odrzanskim,
gdzie interwencji domaga sie przestrzen zabudowy kamienicowe;j.

Duze zrdznicowanie obszaréw wymagajgcych rehabilitacji obserwuje sie na osiedlach tworzgcych pas
przestrzenny wokdt centrum, poczawszy od osiedla Biskupin-Sepolno-Dabie-Bienkowice,
Przedmiescie Ofawskie, Huby, Powstaricow Slaskich, Gajowice, przez Przedmiescie Odrzanskie,
Szczepin, az po Gadow-Popowice Potudniowe.

Rozmieszczenie przestrzenne omawianego zjawiska uwidacznia rysunek nr 17.

I > 32 tys. mieszkancow
[ 20 - 30 tys. mieszkancow
10 - 20 tys. mieszkancow
1 parki i cmentarze

Rysunek nr 17. Wystepowanie problemoéw przestrzennych w stosunku do liczby mieszkarcow.

Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Wroctawia
(2018).

JAKOSC PRZESTRZENI

Jednym z czynnikdéw $wiadczacych o degradacji obszaru jest niska jako$¢ zasobu mieszkaniowego
i jego otoczenia. Zjawisko to znajduje wyraz w niskim lub Srednim stanie technicznym obiektow,
licznym lokowaniem dziatalnosci niewykorzystujgcych potencjatu danego rejonu miasta, deficytami
wizerunkowymi — deprecjonowaniem wartosci i sposobu postrzegania obszaru przez mieszkancéw
miasta. Takg charakterystyka odznaczajg sie szczegdlnie kompleksy zabudowy kamienicowej, osiedla
XX-wiecznej zabudowy wielkoptytowej czy obszary poprzemystowe. Dewaluacja jakosci tkanki
mieszkaniowej i przestrzeni publicznych wywiera rowniez wptyw na ruchy migracyjne ludnosci oraz
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zauwazalne preferencje osiedlania sie mieszkanncéw w obszarach obrzeznych miasta — w mniejszym
stopniu dotknietych zjawiskiem degradacji technicznej.

GESTOSC ZALUDNIENIA

Miejscem zycia dla blisko 83% mieszkarncow Wroctawia sg budynki wielorodzinne, z czego ponad 17%
to lokatorzy przedwojennych kamienic. Wedtug danych Biura Rozwoju Wroctawia, $rednia gestosc
zaludnienia we Wroctawiu wyniosta w 2016 r. 2010 oséb/km?.

Zestawienie danych z obszaru catego miasta pozwala zauwazy¢, ze wartosc ta jest wyzsza dla 22
osiedli — obejmujgcych gtéwnie centralng cze$¢ miasta, osiedla srodmiejskie oraz osiedla
zlokalizowane na potudniu i na zachodzie. Najbardziej zaludnione sg obszary z osiedlami o zabudowie
blokowej z lat 60. i 70. XX w., oferujacej szerszy zaséb lokali mieszkalnych niz mniej intensywnie
zabudowane osiedla XIX-wieczne. Dlatego najwiekszg gestos¢ zaludnienia odnotowaé mozna dla
osiedli takich jak Gajowice (14,5 tys. 0s./km?), Huby (10,05 tys. 0s./km?), Powstancéw Slaskich (11,6
tys. 0s./km?) oraz obszaréw z osiedlami mieszkaniowej zabudowy kamienicowej — Otbin (13,1 tys.
o0s./km?), Nadodrze (12,4 tys. 0s./km?2), Plac Grunwaldzki (9 tys. 0s./km?). Jednocze$nie wymienione
fragmenty miasta wskazane zostaly jako wymagajgce dziatann naprawczych i przeksztatcen
przestrzenno-funkcjonalnych.

W potudniowo-wschodnim rejonie miasta (obejmujgcym osiedla od Biskupina-Sepolna, Przedmiescia
Otawskiego, poprzez Stare Miasto, Przedmiescie Swidnickie, Grabiszyn-Grabiszynek, Krzyki-Partynice,
Gaj az po Tarnogaj) gestos¢ zaludnienia jest znacznie nizsza i waha sie w przedziale 2,1-9,5 tys.
0s./km?.

FUNKCJE UZYTKOWE

Na osiedlach o wysokiej gestosci zaludnienia wystepuje mozaika réznorodnych przestrzeni o funkcji
niemieszkalnej, ktére wptywajg na jakos¢ zamieszkiwania, a ktérych charakter i cechy wskazujg na
konieczno$¢ podjecia dziatan rewitalizacyjnych. Przyktadowo na Tarnogaju, Przedmiesciu Otawskim,
Szczepinie, Muchoborze Matym czy Kozanowie zlokalizowane s3 rozlegte obszary kolejowe
i przemystowe (bedgce przewaznie wtasnoscig PKP S.A. i spotek zaleznych.)

Nie tylko tereny zurbanizowane zostaty zdefiniowane jako wymagajgce dziatan z zakresu rewitalizacji.
Problem ten dotyka réwniez zespotdw parkowych, cmentarnych i enklaw zieleni. Takie tereny
wystepujg przede wszystkim w obrebie osiedli Biskupin-Sepolno, Przedmiescie Otawskie, Gaj i duze
czesci osiedla Grabiszyn-Grabiszynek oraz Pilczyce-Kozanow-Popowice Pétnocne.

Podnoszenie jakosci funkcjonalnej przestrzeni publicznych i mieszkaniowych stanowi jeden z celéw
polityki przestrzennej Wroctawia. Obecnie we Wroctawiu wyodrebnia sie 22 obszary, na ktérych
nastepuje sukcesywny i znaczacy przyrost zabudowy mieszkaniowej. Nowe inwestycje powiekszajg
obecng strukture osiedli, a czesto réwniez zmieniajg ich charakter. Presja mieszkaniowa widoczna
jest szczegdlnie w zapotrzebowaniu na nowa zabudowe mieszkaniowg wynoszacg 8 632 864 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy. Dlatego tez duzego znaczenia nabierajg starania na rzecz
podniesienia jakosci istniejgcego zasobu mieszkaniowego oraz przestrzeni publicznych — sktadajgce
sie na poprawe jakosci zamieszkiwania.

36



Tabela nr 9 przedstawia wykaz osiedli, na ktdrych zjawisko gestosci zaludnienia przekracza srednig
wartos¢ dla Wroctawia.

Io. nazwa osiedla powier(zvthkr:;az )osiedla gestos'(c;nlzzta::jnienia
1 | GAJOWICE 1,71 14 471
2 | OtBIN 2,61 13077
3 | NADODRZE 1,99 12 390
4 | POWSTANCOW SLASKICH 2,37 11 587
5 | HUBY 2,07 10 045
6 | PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 1,51 9509
7 | PLAC GRUNWALDZKI 1,45 9 004
8 | NOWY DWOR 1,91 8618
9 | GADOW-POPOWICE PtD. 3,13 8092
10 | GAJ 2,59 7610
11 | STARE MIASTO 2,00 4987
12 | SZCZEPIN 4,40 4717
13 | BOREK 2,76 4614
14 | KUZNIKI 1,46 4041
15 | PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PEN. 8,53 3908
16 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 5,97 3665
17 | KRZYKI-PARTYNICE 5,26 3484
18 | BISKUPIN-SEPOLNO-DABIE-BARTOSZOWICE 5,90 3460
19 | GRABISZYN-GRABISZYNEK 4,10 3273
20 | KLECZKOW 1,88 3265
21 | KARLOWICE-ROZANKA 11,10 2987
22 | TARNOGAJ 2,95 2080

MIASTO 2010

Tabela nr 9. Osiedla o wysokiej gestosci zaludnienia.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Biura Rozwoju Wroctawia Urzedu Miejskiego Wroctawia (2017).
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5.6. SFERA TECHNICZNA

Badania w sferze technicznej zostaty skoncentrowane na analizie stanu gminnego zasobu
mieszkaniowego, ktéry jest jednym z gtdwnych czynnikéw wptywajgcych na komfort zamieszkiwania
— obok jakosci przestrzeni publicznych i stopnia rozwoju infrastruktury technicznej. Zaréwno
dotychczas przeprowadzane analizy, jak i realizacja procesu rewitalizacji we Wroctawiu wyraznie
wskazujg, iz jednym z gtéwnych zadan w obszarze infrastrukturalnym jest poprawa stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego.

Pod wzgledem ilosciowym, w porownaniu z innymi polskimi miastami, Wroctaw jest jednym
z czotowych dysponentdw zasobu komunalnego w kraju — na 1000 mieszkanicow przypada 60
mieszkan komunalnych. Znaczacy odsetek tego zasobu stanowig mieszkania w zabudowie
pochodzacej z XIX i poczatku XX w. — nalezgcej do najstarszych we Wroctawiu.

Polityka mieszkaniowa miasta zmierza do ograniczania zasobu wtasnosci komunalnej na rzecz
zwiekszenia ilosci mieszkan socjalnych. Na tego rodzaju mieszkania przeznaczane sg najczesciej
mieszkania o niskim standardzie. Nierzadko mieszczg sie one w budynkach historycznych o wysokich
walorach architektonicznych, ksztattujgcych jednoczesnie charakter otaczajgcych je przestrzeni
publicznych. Zestawienie rozmieszczenia tego zasobu z wiekiem zabudowy daje obraz budynkéw
i mieszkan komunalnych w duzej mierze zaniedbanych, o znacznym stopniu zuzycia technicznego,
czesto nie spetniajgcych wspétczesnych standardow, ale istotnych z punktu widzenia dziedzictwa
kulturowego czy wrecz noszgcych cechy zabytkowe. Widoczne sg duze potrzeby inwestycyjne
w zakresie poprawy stanu technicznego catych budynkéw oraz podniesienia jakosci samych
mieszkan, z uwzglednieniem opieki konserwatorskiej.

Podobnie jak zjawiska opisane w sferze spotecznej, rozktad przestrzenny mieszkan komunalnych na
terenie miasta rowniez zostat ujety w odniesieniu do jednego tysigca mieszkancow. Czotowe miejsce
pod wzgledem ilosci mieszkarn komunalnych zajmujg osiedla Nadodrze (245) oraz Przedmiescie
Ofawskie (223). Zlokalizowane sg w wiekszosci w centralnej czesci miasta: Stare Miasto, Plac
Grunwaldzki, Kleczkéw, Otbin, Przedmiescie Swidnickie, ale réwniez na niektérych osiedlach
w potudniowo-wschodniej i pétnocno-zachodniej czesci miasta.

Szczegdtowe dane iloSciowe przedstawia tabela nr 10.

v nazwa ol 1000 miesskaretn

1 | BIENKOWICE 61
2 | KOWALE 62
3 |SZCZEPIN 63
4 | OSOBOWICE-REDZIN 66
5 | POLANOWICE-POSWIETNE-LIGOTA 78
6 |KSIEZE 82
7 | GAJOWICE 89
8 | PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 113
9 | STARE MIASTO 119
10 | OtBIN 147
11 | KLECZKOW 157
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12 | PLAC GRUNWALDZKI 162

13 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 223
14 | NADODRZE 245
60

MIASTO

Tabela nr 10. Mieszkania komunalne we Wroctawiu.
Zrédto: opracowanie wiasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Zarzadu Zasobu Komunalnego we Wroctawiu oraz spétki Wroctawskie

Mieszkania Sp. z 0.0.

Rysunek nr 18 ilustruje rozktad opisanego zjawiska na terenie miasta. W duzej mierze wiodaca role
odgrywaja tu uwarunkowania historyczne, w szczegdlnosci w centrum miasta i osiedlach okalajgcych.

Rysunek nr 18. Rozktad mieszkar komunalnych.

Pracze
Odrzanskie

Lipa
Piotrowska

Osobowice
- Redzin

Psie Pole
- Zawidawie

Karlowice
- Rozanka

Pilczyce -
Kozanéw -
Popowice Pin

Zacisze +
Zalesie -
Szezytniki

Jerzmanowo -
Jarnottéw -
Strachowice - Osiniec

Strachocin
- Swojczyce
- Wojnow

Muchobér

Maty Biskupin -

Sgpolno - Dabie
- Bartoszowice

Muchobér
Wielki

Grabiszyn =
Grabiszynek

Rozktad mieszkan komunalnych
wartos¢ referencyjna 60%

|:| wartos¢ powyzej sredniej

Partynice

Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Urzedu Miejskiego Wroctawia.

Drugim elementem diagnozy sfery technicznej, dopetniajgcym analizy sfery Srodowiskowej oraz
przedstawiony aspekt rozktadu mieszkarn komunalnych stato sie badanie rozmieszczenia
przestrzennego zrédet ciepta na paliwo state, stuzagcych do ogrzewania i produkcji cieptej wody
uzytkowej w mieszkaniach. Bardzo wysoki odsetek piecow i innych urzadzen na wegiel wskazac
mozna na osiedlach Przedmiescie Odrzanskie, Otbin, Plac Grunwaldzki i Przedmiescie Otawskie.
W mniejszej skali problem ten wystepuje na osiedlach Kleczkéw, Przedmieécie Swidnickie i Huby.
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W sposdb schematyczny problematyke przybliza rysunek nr 19, natomiast dane liczbowe ukazujgce
najwiekszg skale negatywnego zjawiska przedstawia tabela nr 11.

Slragiagia
- Swojezyee,
- Wojnb,

1 > 1000 lokali
" 500 - 1000 lokali
1 300 - 500 lokali

km

Rysunek nr 19. Rozktad mieszkari komunalnych wyposazonych w piece weglowe (stan na 2016 r.).
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Biura Rozwoju Wroctawia Urzedu Miejskiego Wroctawia.

Ip. nazwa osiedla Iic%ba Iolfali komunalnych

z piecami (stan na 2016 r.)
1 | NADODRZE 4095
2 | OtBIN 3618
3 | PRZEDMIESCIE OtAWSKIE 2290
4 | PLAC GRUNWALDZKI 1193
5 | KLECZKOW 667
6 | PRZEDMIESCIE SWIDNICKIE 633
7 | GAJOWICE 614
8 | LESNICA 573
9 | HUBY 395
10 | STARE MIASTO 368
11 | SZCZEPIN 332
12 | PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PEN. 323
13 | BROCHOW 284
14 | KARLOWICE-ROZANKA 257
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15 | PSIE POLE-ZAWIDAWIE 173
16 | KLECINA 109
17 | BISKUPIN-SEPOLNO-DABIE-BARTOSZOWICE 106
18 | POWSTANCOW SLASKICH 103

MIASTO 17 198

Tabela nr 11. Mieszkania komunalne we Wroctawiu wyposazone w piece weglowe (stan na 2016 r.).
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0. na podstawie danych Biura Rozwoju Wroctawia Urzedu Miejskiego Wroctawia.

W przewazajgcej czesci mieszkania komunalne wyposazone w weglowe zrddta ciepta wystepujg na
obszarach $rddmiejskiej zabudowy kamienicowej. Budynki pochodzgce z korica XIX w. lub | potowy
XX w. z reguty nie spetniajg obecnych norm przenikalnosci cieplnej, ponadto na ogdét wymagajg
kapitalnego remontu z uwagi na znaczne zuzycie techniczne. Identyfikacja problemu niskiej emisji
oraz zjawiska smogu znajduje juz odzew w prowadzonych sukcesywnie remontach historycznych
kamienic i postepujgcym ucieptownieniu budynkow mieszkalnych. Najwiecej zgtoszen najwiecej
zgtoszen do programu wymiany weglowych zrédet ciepta — KAWKA pochodzi z osiedli: Nadodrze,
Otbin, Kleczkéw, Plac Grunwaldzki, a takze Przedmiescie Otawskie. Praktycznie nie ma zgtoszen
z Zacisza, Zalesia i Szczytnik.

Skutkiem obecnego stanu infrastruktury jest znaczne obnizenie jakosci zycia mieszkancéw na
wymienionych osiedlach i w dalszych obszarach miasta. Badane zjawiska techniczne pozostajg
w silnym zwigzku z aspektami spotecznymi. Wiele gospodarstw domowych ma trudnosci
w zaspokajaniu potrzeb energetycznych zwigzanych z ogrzewaniem i cieptg wodg uzytkowa. Opalanie
piecow niskiej jakosci weglem oraz brak komfortu cieplnego wynikajgcego z niedogrzania mieszkan sg
niektérymi z przejawow funkcjonowania spotecznosci lokalnych w obszarze ubdstwa energetycznego.
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6. WYZNACZENIE OBSZARU ZDEGRADOWANEGO | OBSZARU REWITALIZACII

Wyznaczajgc obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji uwzgledniono przede wszystkim stopien
degradacji obszaru wskazany w diagnozie w analizowanych sferach, uzupetniajgc tg ocene o analize
roli i potencjatu rozwojowego obszaru w skali miasta.

Zgodnie z ustawg obszar zdegradowany moze zosta¢ wyznaczony wéwczas, gdy znajduje sie w stanie
kryzysowym spowodowanym koncentracjg negatywnych zjawisk w sferze spotecznej, a ponadto
wystepuje na nim co najmniej jedno z nastepujgcych negatywnych zjawisk: gospodarczych,
Srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych.

Rysunek przedstawiony ponizej ujmuje w sposdb syntetyczny rozktad negatywnych zjawisk
wystepujacych na obszarze catego miasta w podziale na osiedla.

SFERA SPOLECZNA DIAGNOZA SPOLECZNA

+ Przedmiescie Otawskie » Przedmiescie Otawskie
+ Przedmiescie Swidnickie « PL. Grunwaldzki, Gajowice,
+ Plac Grunwaldzki Maslice, Pracze Odrzanskie

SFERA SFERA SFERA SFERA
GOSPODARCZA SRODOWISKOWA  PRZESTRZENNA  TECHNICZNA

* Plac Grunwaldzki « nie dotyczy obszardw ze stwierdzonymi « Przedmiescie Otawskie « Nadodrze )
deficytami w sferze spotecznej « Nadodrze + PlacGrunwaldzki
* Przedmiescie Otawskie

Rysunek nr 20. Koncentracja negatywnych zjawisk na terenie Wroctawia — podsumowanie.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.

W sferze spotecznej szczegdlne nasilenie negatywnych zjawisk stwierdzono w nastepujgcych
osiedlach: Przedmiescie Odrzanskie (Nadodrze), Przedmiescie Swidnickie, Przedmiescie Ofawskie oraz
Plac Grunwaldzki, w zwigzku z czym w dalszych pracach analitycznych nad diagnoza osiedla te byty
przedmiotem szczegdlnej uwagi.
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Po przeprowadzeniu analiz w sferach gospodarczej, srodowiskowej, przestrzennej i technicznej,
atakze po uwzglednieniu wynikébw Wroctawskiej Diagnozy Spofecznej... nalezy stwierdzié, ze
najbardziej niekorzystng sytuacje przedstawia osiedle Przedmiescie Oftawskie. Zjawiska negatywne
wystepuja tu w sferze spotecznej, a takze przestrzennej i technicznej. Ponadto jest to w skali miasta
najgorzej ocenione osiedle pod katem jakosci zycia: wsrdod mieszkancéw osiedla przewazajg
negatywne sady dotyczace stanu infrastruktury, srodowiska, dostepnosci komunikacyjnej i oferty
spedzania czasu wolnego.

W pozostatych trzech osiedlach najwyzsza kumulacja negatywnych zjawisk wystepuje na:
- Przedmiesciu Odrzanskim (Nadodrzu) — w sferze spotecznej oraz przestrzennej i technicznej,
- Placu Grunwaldzkim — w sferze spotecznej, gospodarczej oraz technicznej,
- Przedmie$ciu Swidnickim — w sferze spotecznej.

Wymienione osiedla o $rédmiejskim charakterze, potozone sg w najblizszym sgsiedztwie Starego
Miasta. taczy je wspdtistnienie réznych funkcji: mieszkaniowej, edukacyjnej, handlowej i in., a takze
zwarta struktura zabudowy, duza intensywnos$¢ wykorzystania terenu i wysoka gestos¢ zaludnienia.

Przedmiescie Odrzanskie jest osiedlem dobrze rozpoznawalnym przez mieszkancow Wroctawia,
rowniez z racji realizowanego od ponad 10 lat procesu rewitalizacji. Mimo nadal wystepujgcych
roznych problemdéw natury spotecznej, mankamentéw przestrzenno-funkcjonalnych czy pilnej
potrzeby dalszej modernizacji zasobu mieszkaniowego, obszar ten otrzymat wiele znaczacych
impulséw rozwojowych. Nadodrze w oczach przedsiebiorcow stato sie miejscem interesujagcym do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej czy inwestycji, o czym S$wiadczg liczne nowe obiekty
mieszkaniowe wybudowane tu w ostatnich latach. Wiele kamienic zostato gruntownie
wyremontowanych, tereny zielone sg odnowione i lepiej wyposazone, szkoly zmodernizowane
i wyposazone w infrastrukture sportowg. Powstate w ramach procesu rewitalizacji innowacyjne
woweczas przedsiewziecia jak Centrum Rozwoju Zawodowego ,Krzywy Komin” czy Nadodrzanskie
Centrum Wsparcia stuzg dzisiaj jako pozytywne przyktady dla innych osiedli. Stopniowej poprawie
ulega jako$¢ zycia mieszkancow osiedla — Wroctawska Diagnoza Spofeczna... pokazuje, ze oceny
mieszkarncow Nadodrza w pieciu na szes¢ kryteriow wypadajg pozytywnie. Nadodrze oceni¢ mozna
jako osiedle wymagajace pielegnacji i kontynuacji rozpoczetych juz dziatan.

Osiedle Plac Grunwaldzki to dwie rézne strefy przestrzenno-funkcjonalne: w jednej z nich
koncentruje sie zycie akademickie Wroctawia, natomiast druga to tereny mieszkaniowe z XIX i XX w.
W wyniku Il wojny swiatowej tereny te ulegly powaznym zniszczeniom, dlatego po 1945 r. lokowano
tu nowe formy urbanistyczno-architektoniczne. Dzisiaj na osiedlu dominujg wazne obiekty publiczne
— kampusy Politechniki Wroctawskiej, Uniwersytetu Przyrodniczego i zespdt Uniwersyteckiego
Szpitala Klinicznego oraz biurowo-ustugowe. Jako wybitne osiggniecia wroctawskich architektéw
okresu powojennego na uwage zastugujg wysokosciowce mieszkaniowe, obiekty uczelni czy domy
akademickie. Po 1990 roku wokoét Ronda Reagana powstaty inwestycje o charakterze biurowym
i komercyjnym. Inny charakter natomiast majg obszary mieszkaniowe, o zwartej zabudowie
kamienicowej, w przewazajgcym stopniu wymagajgcej przeprowadzenia gruntownej modernizacji. To
wtasnie w tych obszarach wystepujg problemy w sferze spotecznej i technicznej, na ktére wskazuje
diagnoza. Mieszkancy Zle oceniajg stan Srodowiska, infrastruktury i dostepnosci komunikacyjnej.
Jednakze ze wzgledu na fakt, ze osiedle od lat otrzymuje impulsy rozwojowe, jego potencjat ocenic
nalezy pozytywnie.
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Podobnie nalezy ocenié potencjat Przedmieécia Swidnickiego, ktére w ostatnich latach otrzymuje
wartosSciowe impulsy przestrzenno-funkcjonalne, rowniez spowodowane inwestycjami w otoczeniu
osiedla, takimi jak lokalizacja znaczacych inwestycji o funkcjach biurowych i handlowych na
skrzyzowaniu ul. Suchej i ul. Borowskiej. Istotne znaczenie ma bezposrednie sgsiedztwo ze strefg
centrum miasta. Podkresli¢ nalezy réwniez funkcje kulturotwdrcze teatru Capitol i Szkoty Muzycznej.
Silnych impulséw nalezy spodziewac sie w zwigzku z planami zagospodarowania ul. Pitsudskiego.

Wyniki diagnozy wskazuja, ze na Przedmiesciu Swidnickim problemy w sferze spotecznej dominuja
w rejonie ulic Stawowej, Gwarnej, Kottgtaja. Tutaj pojawiajg sie takze deficyty zwigzane ze stanem
technicznym zabudowy mieszkaniowej czy trudnosci w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej.
W niektérych rejonach wymagane bedg przeksztatcenia tkanki przestrzenno-funkcjonalne;.

Przedstawione wyzej wnioski dotyczace stopnia kumulacji negatywnych zjawisk, a tym samym
kolejny etap wyznaczania obszaru zdegradowanego przedstawia ponizszy rysunek.
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Rysunek nr 21. Stopien skumulowania negatywnych zjawisk w analizowanych sferach.
Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0.

Biorgc pod uwage, ze celem niniejszej diagnozy jest stworzenie podstaw do opracowania realnego,
skutecznego programu rewitalizacji, zapewniajgcego koncentracje i koordynacje wielowgtkowych
dziatan w przewidywalnych przedziatach czasu, a takie elastycznos$¢ i tatwosé¢ monitorowania,
konieczne jest wyznaczenie obszaru zdegradowanego, ktérego wtasciwosci, potencjaty i rodzaj
zidentyfikowanych deficytéw takie postepowanie umozliwig.
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6.1. OBSZAR ZDEGRADOWANY

Jako obszar zdegradowany wyznacza sie Przedmiescie Otawskie. Granicg obszaru zdegradowanego
jest granica osiedla Przedmiescie Otawskie, z wyjatkiem zachodniej granicy obszaru zdegradowanego,
ktora przebiega za linig zabudowy lewej pierzei ulicy Dworcowej, pomiedzy ul. Marszatka Jozefa
Pitsudskiego a ul. Podwale.

Przedmiescie Otawskie jest osiedlem potozonym w bezposrednim sgsiedztwie strefy Rynku, po jego
wschodniej stronie. Osiedle to odgrywa istotng role w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej miasta
zuwagi na przebieg gtownych arterii komunikacyjnych z kierunku wschodniego, opartych na
Sredniowiecznych szlakach handlowych, jak i obecnos¢ funkcji waznych lokalnie i ponadlokalnie, np.
terenéw wodonosnych czy kampusu Politechniki Wroctawskiej.

Dominujacg funkcje obszaru petni wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa z funkcjg ustugowa.
Najwieksza intensywnos¢ zabudowy widoczna jest w zachodniej czesci osiedla. Od strony wschodniej,
kolejny kompleks zabudowy potozony jest przy ul. Krakowskiej az do wezta komunikacyjnego. Ten
fragment osiedla formutujg gtéwnie budynki ustugowe i przemystowe. Ostatnie z wiekszych skupisk
zabudowan mieszkalnych, miesci sie na Rakowcu, w tréjkacie ulic: Miedzyrzeckiej, Okdlnej i Na
Niskich tgkach. Sktada sie na nie niska zabudowa jedno- i wielorodzinna. Wschodnig i pétnocng czesc
osiedla wypetniajg gtéwnie tereny zielone. Od pétnocy osiedle zamyka naturalna granica rzeki Otawy.
Natomiast potudniowa granica opiera sie o linie kolejowg biegngca do wezta Dworzec Gtéwny.

6.2. OBSZAR REWITALIZACII

Jako obszar rewitalizacji wyznacza sie fragment obszaru zdegradowanego, potozony w zachodniej,
najbardziej zaludnionej czesci osiedla Przedmiescie Otfawskie. Obszar ten obejmuje 0,41 %
powierzchni miasta i jest zamieszkaty przez 3,67% mieszkarnicéw Wroctawia, co wyczerpuje przestanki
art. 10 ust. 2 ustawy o rewitalizacji.

Ze wzgledu na mieszkaniowy charakter obszaru rewitalizacji dominujg tu problemy w dziedzinie
mieszkalnictwa i otoczenia mieszkaniowego. Dtugotrwata i utrwalona kumulacja negatywnych zjawisk
skutkuje niedostateczng jakoscig zycia (czyli jakoscig zamieszkiwania, pracy, nauki iin.). Problemy
spoteczne uwidaczniajgce sie w szeregu negatywnych postaw: niskiej aktywnosci lokalnych
spotecznosci, braku identyfikacji z miejscem Zzycia, a zarazem poczucia odpowiedzialnosci za nie,
licznych wandalizmach, uzaleznieniach artykutowanych w przestrzeni publicznej, bezdomnosci etc.
Wielu oséb i rodzin dotyczy wyuczona bezradno$s¢ czy wielopokoleniowe dziedziczenie
wspomnianych postaw, ponadto wystepujg problemy w regulowaniu zobowigzan czynszowych,
zjawisko ,uwiezienia” w nadmetrazu oséb w réznym wieku o niskich dochodach. Dodatkowgq barierg
sg trudnosci w partycypacji finansowej oséb prywatnych i publicznych w projektach inwestycyjnych.

Jednym z mankamentéw obszaru jest niedostatek terendw zielonych, przyjaznej przestrzeni
publicznej, miejsc rekreacji i zréznicowanej oferty spedzania czasu wolnego. Maty zaséb oraz waski
wybor lokali uzytkowych w dobrym stanie technicznym spowalniajg rozwdj przedsiebiorczosci.
Znaczacym deficytem jest stan przestrzeni podworek.

Zwarta, dobrze zachowana zabudowa obszaru w duzej mierze stanowi przedmiot ochrony
konserwatorskiej. Wyrdznia sie tutaj zespdt ul. Mierniczej z pierzejami kamienicowej zabudowy
Srédmiejskiej z przetomu XIX-XX w., w wiekszosci utrzymanych w stylu secesyjnym. Wartosciowa pod
wzgledem historycznym i kulturowym zabudowa, wykazuje znaczne deficyty natury technicznej,
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wynikajgce m.in. z braku regularnych remontow i modernizacji oraz zuzycia technicznego substancji
budowlanej. Znaczaca ilos¢ weglowych zrédet ciepta w mieszkaniach na obszarze rewitalizacji nie
zapewnia komfortu cieplnego uzytkownikom lokali, stajgc sie jedng z przyczyn znacznego
zanieczyszczenia powietrza, ktorego skutki odczuwalne sg takze w innych rejonach miasta.

W granicach obszaru rewitalizacji wydzielono dwa podobszary:

e podobszar nr 1, potozony centralnie w obszarze rewitalizacji i obejmujacy jego fragment
o szczegdlnym nasileniu deficytow w sferze spotecznej, s$rodowiskowej, gospodarczej
i przestrzenno-funkcjonalnej. Granica podobszaru nr 1 przebiega kolejno: od skrzyzowania
ul. Podwale z ul. Traugutta — ul. Kujawskg — pl. Wréblewskiego — ul. Waloriskg — mostem
Ofawskim — rzekg Ofawg — mostem Rakowieckim — ul. Mtodg — zapleczem Szkoty Podstawowej
nr 96 — ul. Krakowskg — ul. KoSciuszki — zapleczem budynkéw przy ul. Chudoby — zapleczem
budynkéw przy ul. Brzeskiej — ul. Swistackiego wzdtuz toréw kolejowych — wzdtuz linii
zabudowy budynkéw kolejowych — ul. Putaskiego do przejazdu kolejowego -
ul. Matachowskiego — zapleczem budynkdéw przy ul. Dworcowe]j — fosg miejskg (Srodkiem cieku
wodnego) — do skrzyzowania ul. Podwale z ul. Traugutta.

e podobszar nr 2, ktérego granice zewnetrzne pokrywajg sie z granicami obszaru rewitalizacji.
Granica podobszaru nr 2 przebiega kolejno: od zbiegu ul. Podwale z ul. Komuny Paryskiej —
zapleczem budynkow przy ul. Komuny Paryskiej — zapleczem budynkéw przy ul. Putaskiego —
do zbiegu ulic Putaskiego i ul. Traugutta — zapleczem budynkéw przy ul. Traugutta —
fragmentem ul. Zabia Sciezka — ul. Traugutta do zbiegu z ul. Na Niskich tgkach i ul. Krakowska —
zapleczem budynkéw przy ul. KosSciuszki — zapleczem budynkéw przy skrzyzowaniu
ul. Kosciuszki i ul. Putaskiego — zapleczem budynkéw przy ul. Putaskiego — zapleczem
budynkéw przy ul. Komuny Paryskiej — do zbiegu ul. Podwale z ul. Komuny Paryskiej.

Granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji wraz z podziatem na dwa podobszary
przedstawia zatgcznik nr 1 do uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie wyznaczenia obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.
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Rysunek nr 22. Granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji wraz z potozeniem na terenie miasta.

Zrédto: opracowanie wtasne WR Sp. z 0.0., treéci mapy zasadniczej pozyskane z ZGKIKM we Wroctawiu Wroctaw 2018.04.03,

Nr Lic. ZKK17.TE.6621.2393.2018_0264_P.

47



SPIS TABEL

Tabela nr 1. Bezrobocie dtugotrwate w osiedlach

Tabela nr 2. Udziat oséb pobierajacych zasitki z powodu ubéstwa

Tabela nr 3. Liczba osdb objetych procedurg , Niebieskie Karty”

Tabela nr 4. Rozktad facznej ilosci przestepstw przeciwko zyciu i zdrowiu, mieniu oraz porzadkowi
publicznemu

Tabela nr 5. Migracja ludnosci we Wroctawiu w latach 2014-2016

Tabela nr 6. Podmioty aktywne gospodarczo we Wroctawiu w latach 2016-2017

Tabela nr 7. Podmioty, ktére zakonczyty dziatalnos¢ gospodarczg we Wroctawiu w latach 2016-2017

Tabela nr 8. Podmioty, ktére zawiesity dziatalnos$¢ gospodarczg we Wroctawiu w latach 2016-2017

Tabela nr 9. Osiedla o wysokiej gestosci zaludnienia

Tabela nr 10. Mieszkania komunalne we Wroctawiu

Tabela nr 11. Mieszkania komunalne we Wroctawiu wyposazone w piece weglowe (stan na 2016 r.)

SPIS ILUSTRACII

Rysunek nr 1. Podziat Wroctawia na osiedla

Rysunek nr 2.  Wskaznik bezrobocia dtugotrwatego o nasileniu wyzszym od wartosci referencyjnej dla miasta
na obszarze Wroctawia

Rysunek nr3.  Rozkfad liczby oséb pobierajgcych zasitki z powodu ubdstwa w skali wiekszej niz Srednia dla
miasta

Rysunek nr4.  Natezenie zjawiska objecia procedurg , Niebieskie karty” we Wroctawiu

Rysunek nr 5. Rozktad przestepczosci na osiedlach Wroctawia

Rysunek nr 6. Migracja ludnosci Wroctawia w latach 2014-2016

Rysunek nr 7. Obszar koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych

Rysunek nr 8.  Ocena jakosci zycia na osiedlach

Rysunek nr9.  Osiedla negatywnie ocenione przez mieszkancow

Rysunek nr 10. Podmioty aktywne gospodarczo w roku 2017

Rysunek nr 11. Podmioty, ktdre zawiesity i/lub zaprzestaty prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w roku
2017

Rysunek nr12. Zanieczyszczenie powietrza pytem zawieszonym PM10 — stezenie roczne

Rysunek nr 13.  Zanieczyszczenie powietrza benzo(A)pirenem — stezenie roczne

Rysunek nr 14. Zanieczyszczenie powietrza pytem zawieszonym PM 2,5 — stezenie roczne

Rysunek nr 15.  Koncentracja kryzysowych zjawisk w sferze srodowiskowej

Rysunek nr 16. Kierunki zagospodarowania przestrzennego — Obszary wymagajace przeksztatcen
i rehabilitacji

Rysunek nr 17. Wystepowanie problemdéw przestrzennych w stosunku do liczby mieszkaricéw

Rysunek nr 18. Rozktad mieszkarn komunalnych

Rysunek nr 19. Rozkfad mieszkan komunalnych wyposazonych w piece weglowe (stan na 2016 r.)

Rysunek nr 20. Koncentracja negatywnych zjawisk na terenie Wroctawia — podsumowanie

Rysunek nr 21.  Stopien skumulowania negatywnych zjawisk w analizowanych sferach

Rysunek nr 22. Granice obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji wraz z potozeniem na terenie miasta

48



