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1. Ogolna charakterystyka spoteczno-
gospodarcza Koszalina

W latach 2019-2024 Koszalin doswiadcza istotnych przemian spoteczno-
gospodarczych, ktore wptywajg na aktualng sytuacje miasta oraz jego potrzeby
rozwojowe. Zmiany te nalezy rozpatrywaé w kontekscie planowania dziatan
rewitalizacyjnych, poniewaz wiele z nich sygnalizuje pogtebiajgce sie problemy
strukturalne, ktére wymagaja interwencji samorzadu i szerokiej wspotpracy spoteczne;.

W analizowanym okresie zauwazalny jest stopniowy spadek liczby mieszkancéw
Koszalina — z 107048 oso6b w 2019 roku do 105263 oséb w roku 2024. Najnizszy
poziom ludnosci odnotowano w 2022 roku, kiedy liczba mieszkancéw spadta do
104239 0s6b. Co prawda w 2023 roku wystapit chwilowy wzrost liczby ludnosci, ale w
kolejnym roku ponownie nastapit spadek. W konsekwencji zmniejsza sie réwniez
gesto$¢ zaludnienia — z poziomu 1089 osdb na km? w 2019 roku do 997 0s6b na km?
w 2024 roku. To zjawisko jest jednym z objawow zmieniajacej sie struktury
demograficznej miasta, ktorej cecha charakterystyczng jest starzenie sie populagji.
Udziat os6b w wieku poprodukcyjnym wzrést w tym okresie z 26,6% do 28%, natomiast
udziat ludnosci w wieku produkcyjnym obnizyt sie z 57% do 55,9%. Co istotne, wskaznik
liczby osob w wieku poprodukcyjnym przypadajacych na 100 osdéb w wieku
produkcyjnym wzrost z 46,6 do 50,1, co oznacza, ze liczba seniorow rosnie szybciej niz
liczba os6b aktywnych zawodowo. Jednoczesnie liczba dzieci i mtodziezy w wieku
przedprodukcyjnym utrzymuje sie na wzglednie stabilnym poziomie, stanowigc okoto
16% ogotu mieszkancdw, co nie wystarcza, aby zrekompensowac procesy
demograficznego starzenia sie.

Niezwykle niepokojace sa takze dane dotyczace dynamiki przyrostu naturalnego.
Wskaznik ten pogorszyt sie z poziomu -0,43%o0 w 2019 roku do -5,92%o0 w 2024 roku.
Jest to efekt rownoczesnego spadku liczby urodzen oraz utrzymywania sie wskaznika

zgondw na podwyzszonym poziomie. W ciggu pieciu lat liczba urodzen zywych na 1000



mieszkancow spadta z 9,83 do zaledwie 5,91, natomiast wskaznik zgonow utrzymuje
sie na poziomie okoto 11-12 osdb na 1000 mieszkancédw. Oznacza to pogtebiajacy sie
regres demograficzny, ktory przektada sie na spadek potencjatu rozwojowego miasta
oraz moze powodowac wieksze obcigzenie systemow opieki zdrowotnej i spoteczne;.

Na niekorzys¢ Koszalina dziata takze bilans migracyjny, ktéry w analizowanym
okresie byt przewaznie ujemny. Jedynie w 2023 roku odnotowano dodatnie saldo
migracji ogotem (+30 osob), ktore jednak w roku 2024 ponownie stato sie ujemne
(-66). Saldo migracji wewnetrznych — czyli przemieszczania sie ludnosci w obrebie kraju
— jest konsekwentnie ujemne, co Swiadczy o odptywie mieszkancédw do innych
osrodkéw miejskich, zwtaszcza tych o wiekszej atrakcyjnosci edukacyjnej i zawodowe;.
Tylko saldo migracji zagranicznych pozostaje nieznacznie dodatnie, ale jego wptyw na
0goIna liczbe ludnosci jest marginalny. Spadek liczby zameldowan oraz spadajaca
liczba zawieranych matzenstw —z 493 w 2019 roku do 390 w roku 2024 — réwniez moga
by¢ interpretowane jako symptomy spadku atrakcyjnosci miasta dla mtodych ludzi i
rodzin.

Sytuacja na lokalnym rynku pracy w Koszalinie, pomimo wahan, wydaje sie
wzglednie stabilna. Stopa bezrobocia rejestrowanego wyniosta 4,3% w 2019 roku,
wzrosta do 6,1% w okresie pandemii w 2020 roku, by ponownie spas¢ do poziomu 4,7%
w 2024 roku. Wskaznik ten wskazuje na powrét do sytuacji sprzed pandemii, co mozna
odczytywac jako pozytywny sygnat. Jednakze wzrost udziatu bezrobotnych w wieku
ponizej 25 lat — z 5% do 7,4% — jest sygnatem ostrzegawczym. Moze on oznaczaé
trudnosci mtodych oséb w wejsciu na rynek pracy, co w dalszej perspektywie zwieksza
ryzyko ich odptywu z miasta i ostabia lokalny kapitat ludzki. Dane dotyczace liczby
pracujacych na 1000 mieszkancéw dostepne sg tylko do 2021 roku i wskazujg na
umiarkowang stabilizacje tego wskaznika, jednak brak nowszych danych utrudnia
ocene aktualnych tendencji.

W kontekscie warunkdéw zycia istotnym sygnatem pozytywnym jest znaczny
wzrost liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania — z 35,5 mieszkan na 10 tys.

ludnosci w 2019 roku do 659 w 2024 roku. Oznacza to dynamiczny rozwdj



budownictwa mieszkaniowego, ktory moze stanowi¢ szanse na poprawe warunkéw
bytowych mieszkancdédw oraz na przyciggniecie nowych oséb do osiedlania sie w
Koszalinie. Rowniez wzrost liczby turystycznych obiektéw noclegowych —z 19 w 2019
roku do 23 w roku 2024 — moze $wiadczy¢ o rozwoju sektora ustug oraz o rosngcym
zainteresowaniu zewnetrznych inwestoréw potencjatem turystycznym miasta.

Analiza budzetu miasta wskazuje na stopniowy wzrost zarbwno dochodow, jak i
wydatkdédw w przeliczeniu na jednego mieszkanca. Dochody ogdétem wzrosty z 6262 zt
w 2019 roku do 7387 zt w 2023 roku, natomiast wydatki z 6372 zt do 8378 zt. Widoczna
jest zatem tendencja do przekraczania wydatkow wzgledem dochodéw, co moze rodzi¢
obawy o przyszta stabilnos¢ finansowa samorzadu, zwiaszcza w kontekscie
planowanych i kosztownych dziatan rewitalizacyjnych. Konieczne bedzie staranne
planowanie inwestycji publicznych oraz pozyskiwanie srodkdéw zewnetrznych, w tym
funduszy unijnych, ktére mogtyby zrownowazy¢ strukture budzetu.

Reasumujac, Koszalin stoi obecnie przed szeregiem wyzwan rozwojowych,
ktorych charakter w duzej mierze koncentruje sie wokét kwestii demograficznych
i spotecznych. Starzenie sie ludnosci, spadek liczby urodzen, odptyw mieszkancow oraz
rosnacy udziat osob starszych w strukturze spotecznej wymagaja kompleksowej reakg;ji.
Problemy te pogtebiaja sie z roku na rok i nie wykazujg oznak samoistnej poprawy. Z
drugiej strony, Koszalin dysponuje réwniez pewnymi potencjatami, ktore mozna i
nalezy wykorzysta¢ w procesie rewitalizacji. Naleza do nich rozwdj budownictwa
mieszkaniowego, wzrost liczby obiektéw turystycznych oraz utrzymujacy sie wzglednie
stabilny rynek pracy. Kluczowe bedzie zatem zintegrowanie dziatan rewitalizacyjnych z
szeroka strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego miasta,
w ktorej priorytetem stanie sie poprawa jakosci zycia mieszkancéw, aktywizacja
mtodziezy, wspieranie lokalnego rynku pracy oraz zwiekszenie atrakcyjnosci miasta

jako miejsca do zycia i inwestowania.



Tabela 1. Wybrane wskazniki spoteczno-gospodarcze dla Koszalina w latach 2019-2024

[osoba]

Nazwa wskaznika 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Ludnos¢ [osobal] 107048 106152 104891 104239 105540 105263
Gesto$¢ zaludnienia [osoba/km?] 1089 1079 1067 1060 1000 997
Ludnos¢ w wieku nieprodukcyjnym
na 100 oséb w wieku produkcyjnym 75,5 74,7 75,9 77 77,9 79
[osobal]
Urodzenia zywe na 1000 ludnosci 9,83 8,5 8,43 7.4 6,71 591
[osoba]
Zgony na 1000 ludnosci [osobal 10,26 12,58 14,04 11,78 11,4 11,82
Przyrost naturalny na 1000 ludnosci -0,43 -4,08 5,61 4,39 4,68 5,92
[osoba]
Dochody ogotem budzetu miasta na | ¢, 05 41 | 6ogs 42 | 767045 | 7247,53 | 7387,39 0
1 mieszkanca [z1]
Wydatki ogotem budzetu miasta na 1 | 537, 59 | 678954 | 7203.21 | 7714,62 | 8378,3 0
mieszkanca [z4]
Turystyczne obiekty noclegowe [ob.] 19 15 17 17 21 23
Mieszkania odde!ng do uzytkowania 35,5 493 63,5 60,4 61 65.9
na 10 tys. ludnosci [szt.]
Podmioty gospodarki narodowej w
rejestrze REGON na 10 tys. ludnosci 2877,4 2948,8 3055,3 3141,6 3227,5 3269,4
w wieku produkcyjnym [szt.]
Pracujacy na 1000 ludnosci [osoba] 329 329 333 () () ()
Udziat bezrobotnych
zarejestrowanych ponizej 25 roku
zycia w liczbie bezrobotnych ogoétem > 6.8 >8 >6 83 74
[%]
[S;Oo]pa bezrobocia rejestrowanego 43 6,1 55 5.1 43 47
Saldo migracji ogétem [osoba] -163 -135 -165 -64 30 -66
Saldo migracji wewnetrznych ogétem 192 154 194 -84 4 99
[osoba]
Saldo migracji zagranicznych ogotem 29 19 29 20 34 33
[osoba]
Matzenstwa [para] 493 400 429 471 419 390
Rozwody [para] 224 161 223 235 186 229
Zameldowania [osoba] 1362 995 1104 1045 1189 1125
[Lgsdo”boas]c w wieku przedprodukcyjnym | 47645 17117 | 16870 | 16724 | 16875 | 16966
[Lgsdo”boaslc w wieku produkcyjnym 61004 60754 | 59631 58893 | 59328 | 58819
[L(;‘jo”boaslc w wieku poprodukeyjnym 28427 28281 | 28390 | 28622 | 29337 | 29478
Mezczyzni w wieku 9172 8899 8753 8642 8703 8744
przedprodukcyjnym [osobal]
{‘g‘:égzn' w wieku produkcyjnym 31976 31922 | 31236 | 30817 | 31008 | 30702
Mezczyzni w wieku poprodukcyjnym 9229 9286 9418 9584 9915 10014
[osoba]
Kobiety w wieku przedprodukcyjnym 8445 8218 8117 8082 8172 8222
[osoba]
'Fg’s*g'sg]’ w wieku produkcyjnym 29028 28832 | 28395 | 28076 | 28320 | 28117
Kobiety w wieku poprodukcyjnym 19198 18995 | 18972 | 19038 | 19422 | 19464




Udziat os6b w wieku
przedprodukcyjnym w liczbie
ludnosci ogdtem [%]

16,5

16,1

16,1

16

16

16,1

Udziat oséb w wieku produkcyjnym
w liczbie ludnosci ogdtem [%]

57

57,2

56,9

56,5

56,2

55,9

Udziat oséb w wieku
poprodukcyjnym w liczbie ludnosci
ogdtem [%]

26,6

26,6

27,1

27,5

27,8

28

Ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym na
100 oséb w wieku produkcyjnym
[osoba]

46,6

46,6

47,6

48,6

49,4

50,1

Zrodho: Gtéwny Urzad Statystyczny







2. Diagnoza czynnikow i zjawisk kryzysowych
w Koszalinie

2.1. Metodologia diagnozy na potrzeby rewitalizagji

Diagnoza stanowiaca integralny element Gminnego Programu Rewitalizacji Koszalina
obejmuje w szczegdlnosci pogtebiong analize zagadnien spotecznych, ukierunkowana
na identyfikacje potrzeb w zakresie podejmowania dziatan wyprzedzajacych
o charakterze spotecznym. Dotyczy to zaréwno dziatan skoncentrowanych na
rozwigzywaniu istniejagcych probleméw spotecznych, jak i inicjatyw majacych na celu
pobudzanie aktywnosci lokalnej oraz wzmacnianie zaangazowania mieszkancow w
zycie wspolnotowe. W efekcie tak przeprowadzonej diagnozy mozliwe bedzie
przygotowanie i wdrozenie dziatan rewitalizacyjnych o bardziej ztozonym
i kompleksowym charakterze, ktérych oddziatywanie nie ogranicza sie wyfacznie do
aspektow przestrzennych czy infrastrukturalnych, lecz obejmuje réwniez szerokie
spektrum zagadnien spotecznych, gospodarczych i sSrodowiskowych. Kluczowym celem
takich dziatan jest zwiekszenie skutecznosci i trwatosci interwencji rewitalizacyjnych
oraz podniesienie poziomu gotowosci i Swiadomosci mieszkancéw w zakresie
mozliwosci aktywnego uczestniczenia w procesie wspétdecydowania o przysztosci
obszarow objetych rewitalizacja.

Zastosowana metodologia zostata oparta na podejsciu zaprezentowanym
w publikacji autorstwa pracownikdw Wydziatu Nauk Ekonomicznych Politechniki
Koszalinskiej: Czerwinska-Jaskiewicz M., Zarebski P., Rewitalizacja spoteczna wsi. Jak
planowac rozwdj lokalny? ' . Publikacja ta zawiera szczegdtowy opis procedur
analitycznych, zasad delimitacji oraz metod identyfikacji i interpretacji zjawisk

kryzysowych w ujeciu przestrzennym. Zawarte w niej zatozenia zostaty zaadaptowane

1 Czerwinska-Jaskiewicz M., Zarebski P., Rewitalizacja spoteczna wsi. Jak planowa¢ rozwdj lokalny?,
Wydawnictwo Politechniki Koszalinskiej, 2021, ISBN 978-83-7365-563-8.
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do warunkow miejskich Koszalina, z uwzglednieniem lokalnych danych statystycznych,
charakterystyki zasobow oraz aktualnych wyzwan rozwojowych miasta.

W toku diagnozy oraz procesu delimitacji obszarow rewitalizacji przyjeto szereg
zasad, ktérych przestrzeganie zapewnia spdjnos¢ i zgodnos¢ dziatan z obowigzujacymi
przepisami prawa oraz dobrymi praktykami planowania przestrzennego i rozwoju
lokalnego. Po pierwsze, kompleksowa rewitalizacja moze by¢ prowadzona wytacznie
na tzw. obszarach rewitalizacji, rozumianych jako catos¢ lub cze$¢ obszaru
zdegradowanego, dla ktorych przewidziano konkretne formy interwencji w ramach
programu rewitalizacji. Obszary te musza cechowac sie wyrazng koncentracja
negatywnych zjawisk spotecznych, takich jak ubdstwo, bezrobocie, niski poziom
edukacji, uzaleznienia, przestepczos¢ czy niski poziom integracji spotecznej.
Jednoczesnie na danym obszarze musi wystepowac co najmniej jedno inne zjawisko
kryzysowe — gospodarcze, srodowiskowe, przestrzenno-funkcjonalne lub techniczne -
ktore dodatkowo pogtebia skale i ztozonos¢ probleméw spotecznych.

Ocena stopnia degradacji obszaréw i ich kwalifikacja do objecia rewitalizacja
opiera sie na analizie syntetycznej wybranych wskaznikow diagnostycznych, ktérych
zestawienie zostato przedstawione w tabelach stanowigcych integralna cze$¢ diagnozy.
Wyznaczenie obszaru rewitalizacji wymaga nastepnie szczegétowego opisu jego granic
w tekscie programu oraz przedstawienia ich w formie kartograficznej — na mapie
stanowigcej zatacznik do programu. Dla zapewnienia skutecznosci interwencji i jej
przejrzystosci, przyjeto zasade, zgodnie z ktora jeden projekt rewitalizacyjny nie moze
obejmowac kilku réznych obszaréw zdegradowanych. Oznacza to, ze w przypadku
wyznaczenia wiecej niz jednego obszaru wymagajacego rewitalizacji, gmina powinna
przygotowac¢ odrebne projekty dla kazdego z nich, uwzgledniajace ich indywidualne
potrzeby, uwarunkowania i potencjaty.

Zgodnie z obowigzujacymi standardami obszary rewitalizacji powinny by¢
wyznaczane przede wszystkim w obrebie jednostek osadniczych, takich jak miasta, wsie,
przysiotki czy kolonie. Jednakze niezamieszkate tereny poprzemystowe — w tym tereny

poportowe, powojskowe, pokolejowe oraz powydobywcze — réwniez mogg zostac
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objete rewitalizacjg, pod warunkiem ze wystepujace na nich negatywne zjawiska beda
istotnie wptywac na sytuacje spoteczng sasiednich zamieszkatych obszarow, a
planowane dziatania rewitalizacyjne przyczynig sie do przeciwdziatania problemom
spotecznym. W takim przypadku rewitalizacja tych terenéw musi by¢ bezposrednio
powigzana z celami spotecznymi, a nie ograniczac sie wytgcznie do przywrdcenia ich
wartosci uzytkowej lub inwestycyjnej.

Tak sformutowane podejscie do diagnozy i delimitacji pozwala na bardziej
precyzyjne okreslenie lokalnych wyzwan i potencjatéw rozwojowych, a w dalszej
perspektywie — na projektowanie interwencji odpowiadajacych rzeczywistym
potrzebom mieszkancoéw i stuzacych trwatej poprawie jakosci zycia w Koszalinie.

Zaprezentowany schemat 1 ilustruje proces przygotowania dziatan
rewitalizacyjnych w gminie, przedstawiajac kolejne, logicznie powigzane etapy
postepowania — od ogolnego rozpoznania sytuacji w gminie az do sformutowania wizji,
celow i kierunkdw interwencji. Struktura schematu oparta jest na zasadzie
sekwencyjnosci, w ktorej kazda faza stanowi podstawe do przejscia do kolejne;j.
Proces rozpoczyna sie od ogolnej kategorii ,Rewitalizacja Gminy”, co oznacza, ze
podjeto decyzje o realizacji lokalnej polityki rewitalizacyjnej. Nastepnie przechodzi sie
do etapu ,Analizy wewnetrznego zréznicowania gminy”, ktérego celem jest
rozpoznanie przestrzennych réznic w zakresie wystepowania negatywnych zjawisk
spotecznych,  gospodarczych,  Srodowiskowych,  przestrzenno-funkcjonalnych
i technicznych. Analiza ta pozwala na identyfikacje obszaru zdegradowanego, czyli
czesci gminy, na ktorej kumuluja sie wskazane problemy i ktéra wymaga interwencji
publicznej.

W dalszej kolejnosci nastepuje wskazanie obszaru rewitalizacji, rozumianego
jako najbardziej problematyczny fragment obszaru zdegradowanego, na ktorym
przewiduje sie koncentracje dziatan rewitalizacyjnych. Po jego wyznaczeniu
przeprowadza sie pogtebiona analize obszaru rewitalizacji, ktorej celem jest
doktadniejsze poznanie lokalnych uwarunkowan, potencjatow, potrzeb spotecznych

i przestrzennych oraz barier rozwojowych.
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Ostatnim etapem jest opracowanie wizji, celu i kierunkéw dziatan rewitalizacyjnych,
ktére stanowig podstawe do budowy Gminnego Programu Rewitalizacji. Wizja okresla
pozadany stan docelowy, do ktérego dazy spotecznos¢ lokalna, cele wyznaczaja
konkretne rezultaty, jakie maja zosta¢ osiagniete, natomiast kierunki dziatan wskazuja,
jakie typy interwencji bedg podejmowane w ramach programu. Schemat ten podkresla
koniecznosc¢ racjonalnego i opartego na danych podejscia do planowania rewitalizacji,
w ktorym kazdy etap wynika z analizy poprzedniego, gwarantujac trafnos¢

i skutecznos¢ podejmowanych decyzji.
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Rysunek 1. Schemat diagnozy sytuacji wewnetrznej w gminie na potrzeby rewitalizacji

Rewitalizacja miasta

Analiza wewnetrznego
zréznicowania miasta

Wskazanie
obszaru rewitalizacji

Analiza pogtebiona
obszaru rewitalizacji

Wskazanie
obszaru zdegradowanego

Wizja cel i kierunki dziatan

Zrédto: Czerwinska-Jaskiewicz M., Zarebski P., Rewitalizacja spoteczna wsi. Jak planowaé rozwoéj
lokalny?, Wydawnictwo Politechniki Koszalinskiej, 2021
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Wyznaczenie obszaréw zdegradowanych zostato poprzedzone kompleksowym
opisem i oceng aktualnego stanu spoteczno-gospodarczego gminy. Analiza ta opierata
sie na dostepnych dokumentach strategicznych, danych statystyki publicznej, wynikach
badan ankietowych przeprowadzonych wsréd radnych, a takze na wywiadach
pogtebionych z Prezydentem miasta i mieszkancami. Diagnoza objeta identyfikacje
czynnikdw i zjawisk kryzysowych w obszarach gospodarczych, przestrzenno-
funkcjonalnych, srodowiskowych oraz technicznych, w tym m.in. stan wyposazenia w
infrastrukture techniczng oraz stan techniczny obiektow budowlanych.

Obszary zdegradowane zostaty wyznaczone na podstawie poréwnania osiedli
wewnatrz gminy, z uwzglednieniem stopnia zréznicowania wartosci wskaznikéw
czastkowych swiadczacych o poziomie degradacji. Do ich identyfikacji zastosowano
zestaw podstawowych wskaznikéw (tabela 1), odzwierciedlajgcych natezenie zjawisk
kryzysowych na poziomie jednostek pomocniczych gminy. Przyjecie osiedla jako
podstawowej jednostki przestrzennej umozliwito pozyskanie i wykorzystanie danych
pochodzacych z publicznych zZrédet, takich jak Bank Danych Lokalnych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego oraz rejestry Urzedu Miejskiego.

W analizie uwzgledniono réwniez wskazniki fakultatywne, ktére umozliwity
lepsze dostosowanie diagnozy do lokalnych uwarunkowan oraz uwzglednienie
wewnetrznego zréznicowania badanych jednostek. Szczegdlnie istotny byt charakter
wskaznikbw - stymulant lub destymulant. Stymulanta to zmienna dodatnio
skorelowana ze zmienng objasniang — wzrost jej wartosci powoduje wzrost wartosci
zmiennej wyjasnianej. Z kolei destymulanta to zmienna ujemnie skorelowana — jej
wzrost prowadzi do spadku wartosci zmiennej objasnianej (tabela 1).

Schemat zamieszczony ponizej ilustruje proces diagnozy i wyznaczania obszaru
zdegradowanego w ramach przygotowania Gminnego Programu Rewitalizacji dla
Miasta Koszalina na lata 2027-2032 (GPR). Jego gtéwnym celem jest wskazanie —
w sposob metodyczny i oparty na danych — tych czesci gminy, ktére wymagaja

szczegOlnego wsparcia i zintegrowanych dziatan rewitalizacyjnych.
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Proces rozpoczyna sie od ogodlnej charakterystyki sytuacji spoteczno-gospodarczej
gminy na tle pozostatych gmin regionu. Na tym etapie formutowane jest uzasadnienie
potrzeby rewitalizacji, wynikajagce z wystepowania i koncentracji negatywnych zjawisk
spotecznych oraz gospodarczych.

Nastepnie przeprowadzana jest analiza wewnetrznego zrdéznicowania gminy.
Obejmuje ona podziat na jednorodne jednostki analityczne (osiedla) oraz analize
statystyczng wskaznikow odnoszacych sie do pieciu sfer: spotecznej, gospodarczej,
srodowiskowej, technicznej oraz funkcjonalno-przestrzennej. Wskazniki te
poréwnywane sg z wartosciami krytycznymi (najczesciej medianami), a uzyskane wyniki
sa nastepnie poddane geokodowaniu i mapowaniu, co pozwala na przestrzenna
wizualizacje wystepujacych problemow.

W efekcie analizy wyznaczane sa obszary zdegradowane. Za takie uznaje sie
jednostki, w ktorych spetnione sg jednoczesnie dwa kryteria: co najmniej dwa wskazniki
spoteczne przekraczaja wartos¢ krytyczng oraz udziat wszystkich wskaznikow
negatywnych  (spotecznych, gospodarczych, srodowiskowych, technicznych
i funkcjonalno-przestrzennych) przekraczajacych wartos¢ krytyczng stanowi co
najmniej 50% catkowitej liczby analizowanych wskaznikéw. Swiadczy to
o wieloaspektowym i skumulowanym charakterze zjawisk kryzysowych w danym
obszarze.

Tak skonstruowany schemat postepowania stanowi podstawe dalszych dziatan
rewitalizacyjnych — zarbwno na etapie formutowania celdéw, jak i w procesie wdrazania
konkretnych projektow. Pozwala on na obiektywne, transparentne i zgodne
z obowigzujacymi wytycznymi wyznaczenie obszarow, ktére w najwiekszym stopniu

wymagajg wsparcia i interwencji rozwojowe;.
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Rysunek 2. Schemat wyznaczania obszaru zdegradowanego

Charakterystyka sytuacji spoteczno-gospodarczej
REWITALIZACJA Uzasadnienie degradacji spoteczno-gospodarczej
GMINY oraz potrzeby wsparcia.

Podziat gminy na jednorodne jednostki analityczne

Analiza statystyczna wskaznikow sfer:

- spotecznej

- gospodarczej

- Srodowiskowej

- technicznej

- funkcjonalno-przestrzennej

Geokodowanie danych i mapowanie
analizowanych zjawisk

Obszar zdegradowany:

- minimum cztery wskazniki sfery spotecznej
przekraczajg wartosci krytyczne (mediane),

- liczba wskaznikéw negatywnych sfer spolecznej,
gospodarczej, sSrodowiskowej, technicznej
oraz funkcjonalno-przestrzennej stanowi 50%i wiece;
wszystkich analizowanych wskaznikow.

Zrédto: Czerwinska-Jaskiewicz M., Zarebski P., Rewitalizacja spoteczna wsi. Jak planowaé rozwoj
lokalny?, Wydawnictwo Politechniki Koszalinskiej, 2021
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Wskazniki przyjete do analizy statystycznej zostaty pogrupowane wedtug ich
charakteru oraz fadunku informacyjnego, w odniesieniu do pieciu kluczowych
obszarow funkcjonowania gminy. Podziat ten umozliwia kompleksowa diagnoze
zjawisk kryzysowych w wymiarze spotecznym, gospodarczym, przestrzenno-
funkcjonalnym, technicznym oraz srodowiskowym.

W obszarze spotecznym analizie poddano takie zjawiska jak: poziom
bezrobocia, ubostwa, przestepczosci, a takze poziom wyksztatcenia mieszkancédw,
kapitat spoteczny oraz stopien uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym. Obszar
ten odzwierciedla podstawowe aspekty jakosci zycia mieszkancéw oraz
funkcjonowania wspdlnoty lokalnej. Wskazniki w obszarze gospodarczym
koncentrowaty sie przede wszystkim na poziomie przedsiebiorczosci lokalnej ludnosci
oraz kondycji ekonomicznej funkcjonujacych na terenie gminy podmiotéw
gospodarczych. Umozliwia to ocene potencjalu rozwojowego i zdolnosci
endogenicznych obszaru. W obszarze przestrzenno-funkcjonalnym uwzgledniono
takie czynniki jak: stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng i spoteczng,
dostepnosc oraz jakos¢ podstawowych ustug publicznych (edukacyjnych, zdrowotnych,
spotecznych), a takze dopasowanie rozwigzan urbanistycznych do potrzeb
mieszkancéw i zmieniajacych sie funkcji obszaru. Dodatkowo analizowano poziom
skomunikowania oraz jakos¢ i dostepnosc przestrzeni publicznych.

Wskazniki techniczne odnosity sie do stanu technicznego infrastruktury i
obiektow budowlanych. Oceniano m.in. stopien ich zuzycia, przestarzato$¢ rozwigzan
budowlanych, a takze brak lub niedostateczne funkcjonowanie instalacji technicznych,
ktore umozliwiaja efektywne i energooszczedne uzytkowanie budynkéw (np. instalacji
grzewczych, wentylacyjnych, wodno-kanalizacyjnych). W obszarze Srodowiskowym
szczegoOlng uwage zwrdécono na przekroczenia dopuszczalnych standardéw jakosci
srodowiska, obecnos¢ odpaddw lub innych czynnikéw mogacych stanowic zagrozenie
dla zdrowia i zycia ludzi, a takze wptywajacych negatywnie na stan Srodowiska

naturalnego.
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Dane niezbedne do przeprowadzenia analiz statystycznych pozyskano z
zasobow statystyki publicznej oraz z lokalnych instytucji administracji publicznej, w tym:
Urzedu Miejskiego, Powiatowego Urzedu Pracy, Komendy Miejskiej Policji, Centrum
Ustug Spotecznych oraz Gtéwnego Urzedu Statystycznego (w szczegdlnosci z Banku
Danych Lokalnych).

Ocena wskaznikéw odbywata sie z zastosowaniem podejscia poréwnawczego. Za
wartosci krytyczne przyjeto mediany obliczane dla catego zbioru analizowanych
jednostek przestrzennych (osiedli). Przyjeto, ze zjawisko ma charakter kryzysowy, jezeli
wartos¢ danego wskaznika w danym osiedlu przekracza (w przypadku destymulant) lub
nie osigga (w przypadku stymulant) wartosci mediany. W zwigzku z tym zastosowano
nastepujace zasady identyfikacji wartosci krytycznych:

e W przypadku stymulanty (czyli zmiennej, ktorej wzrost swiadczy o poprawie

sytuacji):

Wki = 1, jesli xi < Me

o W przypadku destymulanty (czyli zmiennej, ktorej wzrost Swiadczy o

pogorszeniu sytuacji):

Wki = 1, jesli xi =2 Me
Gdzie:
Wki — wartos¢ wskaznika krytycznego w jednostce ,i",
xi — wartos¢ zmiennej dla jednostki ,i",
Me - mediana wartosci tej zmiennej dla catej gminy.
Tak zdefiniowane podejscie pozwolito na obiektywna i spojna identyfikacje jednostek
wykazujacych koncentracje niekorzystnych zjawisk w r6znych obszarach

funkcjonowania lokalnej spotecznosci.
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Tabela 2. Wskazniki diagnozy zjawisk kryzysowych

Wskaznik
Grupy
(charakter zmiennej
cech
stymulanta/destymulanta)

Wskaznik aktywnosci spotecznej
mieszkancow w budzecie obywatelskim
(stymulanta)
Wskaznik srodowiskowego alkoholizmu i
uzaleznien (destymulanta)
Wskaznik srodowiskowej przemocy
domowej (destymulanta)

< ya . s . . s .

E Wskaznik sSrodowiskowej bezradnosci

O

"‘_\Oj opiekunczo - wychowawczej

& (destymulanta)

<

o

[N}

&
Wspodtczynnik obciazenia
demograficznego osobami mtodymi
(destymulanta)
Wspodtczynnik obciazenia
demograficznego osobami starszymi
(destymulanta)
Wskaznik starosci (destymulanta)

< Wskaznik bezrobocia srodowiskowego

N

= (destymulanta)

<

a

@)

o

3 Wskaznik ubdstwa srodowiskowego

)

é (destymulanta)

[N N)

L

(2]
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Zrédto danych®

Liczba gtosow oddanych na zwycieskie projekty
budzetu obywatelskiego podzielona przez
liczbe mieszkancow danego osiedla

Liczba srodowisk objetych pomoca spoteczna z
powodu uzaleznien podzielona przez liczbe
mieszkancoéw razy 1000

Liczba srodowisk objetych pomoca spoteczng z
powodu przemocy domowej podzielona przez
liczbe mieszkahncdw razy 1000

Liczba srodowisk objetych pomoca spoteczng z
powodu bezradnosci opiekunczo -
wychowawczej podzielona przez liczbe
mieszkancéw razy 1000

Liczba oséb w wieku przedprodukcyjnym
podzielona przez liczbe osdb w wieku
produkcyjnym razy 100

Liczba oséb w wieku poprodukcyjnym
podzielona przez liczbe osdb w wieku
produkcyjnym razy 100

Liczba oséb w wieku poprodukcyjnym
podzielona przez liczbe osdb w wieku
przedprodukcyjnym razy 100

Liczba sSrodowisk objetych pomoca spoteczna z
powodu bezrobocia podzielona przez liczbe
mieszkancéw razy 1000

Liczba srodowisk objetych pomoca spoteczna z
powodu ubdstwa podzielona przez liczbe

mieszkancéw razy 1000



SFERA PRZESTRZENNO-FUNKCJONALNA

SFERA

SRODOWISKOWA

Wskaznik udziatu terendw przemystowych

(destymulanta)

Wskaznik terenéw przemystowych na
mieszkanca (destymulanta)

Wskaznik udziatu zabudowy ustugowej
(stymulanta)

Wskaznik ustug na mieszkanca
(stymulanta)

Wskaznik dominacji przemystu nad

ustugami (destymulanta)

Wskaznik potencjatu zawodowego
(stymulanta)
Wskaznik terenéw biernych

(destymulanta)

Wskaznik zaniedbania urbanistycznego

(destymulanta)

Wskaznik fragmentaryzacji funkgji

mieszkaniowej (destymulanta)

Wskaznik deficytu ustug (destymulanta)

Wskaznik otwartej przestrzeni zielonej

(destymulanta)

Wskaznik dostepnosci zorganizowane;j

zieleni (stymulanta)
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Powierzchnia terendw przemystowych i
sktadowych podzielona przez powierzchnie
jednostki

Powierzchnia terenéw przemystowych
podzielona przez liczbe mieszkahcow
Powierzchnia zabudowy ustugowej podzielona
przez powierzchnig jednostki

Powierzchnia zabudowy ustugowej podzielona
przez liczbe mieszkancow

Powierzchnia terenow przemystowych i
sktadowych podzielona przez powierzchnie
zabudowy ustugowej

Liczba oséb w wieku produkcyjnym podzielona
przez liczbe mieszkancow

Suma powierzchni gruntéw nieuzytkowanych,
innych terendw niezabudowanych i placéw
podzielona przez powierzchnie jednostki
Réznica miedzy suma powierzchni gruntéw
nieuzytkowanych, zabudowy przemystowo-
sktadowej i placéw a suma powierzchni
zabudowy mieszkaniowej i handlowo-
ustugowej podzielona przez powierzchnie
jednostki

Réznica miedzy powierzchnig zabudowy
jednorodzinnej a wielorodzinnej podzielona
przez sume tych powierzchni

Powierzchnia zabudowy handlowo-ustugowej
podzielona przez sume powierzchni zabudowy
jednorodzinnej i wielorodzinnej

Suma powierzchni zadrzewien, zagajnikow oraz
rodlinnosci krzewiastej i trawiastej podzielona
przez powierzchnie jednostki

Suma powierzchni ogrodkéw dziatkowych i

laséw podzielona przez powierzchnie jednostki



Wskaznik deficytu uporzadkowanej Obecnosc placéw i terendw
przestrzeni (destymulanta) niezagospodarowanych przy jednoczesnym

braku zieleni urzadzonej (wskaznik jakosciowy)

Wskaznik starzenia sie zasobu Liczba budynkdéw mieszkalnych wybudowanych
mieszkaniowego (destymulanta) przed 1970 rokiem podzielona przez liczbe

<Z( wszystkich budynkéw mieszkalnych razy 100

5 procent

E Wskaznik intensywnosci zabudowy Suma powierzchni zabudowy jednorodzinnej i

g mieszkaniowej ogdtem (stymulanta) wielorodzinnej podzielona przez powierzchnie

é jednostki

f Wskaznik intensywnosci zabudowy Powierzchnia zabudowy jednorodzinnej

E jednorodzinnej (destymulanta) podzielona przez liczbe mieszkancow
Wskaznik intensywnosci zabudowy Powierzchnia zabudowy wielorodzinnej
wielorodzinnej (destymulanta) podzielona przez liczbe mieszkancow

a Znaczenie skrotow: GUS - Gtowny Urzad Statystyczny, UG - Urzad Gminy, PUP - Powiatowy Urzad Pracy,
CUS - Centrum Ustug Spotecznych, NSP - Narodowy Spis Powszechny, NUTS4 — powiat, NUTS5 — gmina,
MSC —miejscowos(¢ statystyczna, GIS — Geograficzne Systemy Informacji.

Na potrzeby projektu przyjeto definicje zgodne z art. 9 i 10 ustawy z dnia 9

pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Obszar zdegradowany to czes¢ gminy — w tym przypadku miasta Koszalina —
znajdujaca sie w stanie kryzysowym, tj. charakteryzujaca sie koncentracja
negatywnych zjawisk spotecznych oraz co najmniej jednego rodzaju zjawisk z
pozostatych sfer: gospodarczej, sSrodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej lub
technicznej. Kluczowym elementem jest wystepowanie problemoéw spotecznych, a
pozostate sfery majg charakter wspierajacy diagnoze. W ramach niniejszego projektu
przyjeto kryteria pozwalajace zaliczy¢ dane osiedle do obszaru zdegradowanego,
jezeli spetnione zostaty dwa warunki:

— co najmniej cztery wskazniki z zakresu sfery spotecznej przekraczajg wartosci
krytyczne (zdefiniowane jako wartos¢ mediany dla catego zbioru osiedli),

— liczba wskaznikow negatywnych ze wszystkich analizowanych sfer — spotecznej,
gospodarczej, Srodowiskowej, technicznej oraz przestrzenno-funkcjonalnej — stanowi

co najmniej 50% wszystkich przypisanych danej jednostce wskaznikdw.
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Obszar rewitalizacji to, zgodnie z art. 10 ustawy, catos¢ lub czes¢ obszaru
zdegradowanego, na ktérym gmina planuje prowadzi¢ zintegrowane dziatania
rewitalizacyjne. Musi on cechowac sie szczegdélnym nagromadzeniem negatywnych
zjawisk i istotnym znaczeniem dla rozwoju lokalnego. Obszar rewitalizacji moze
obejmowac wiecej niz jeden fragment przestrzeni miejskiej, pod warunkiem, ze:

— spetnia kryteria ustawowe,

— jego faczna powierzchnia nie przekracza 20% powierzchni miasta,

— oraz nie zamieszkuje go wiecej niz 30% ogodlnej liczby mieszkancédw Koszalina.

W przypadku, gdy zdiagnozowany obszar zdegradowany przekracza ktérykolwiek z
powyzszych limitow, miasto zobowigzane jest do wyodrebnienia wezszego obszaru
rewitalizacji, ktory miesci sie w ramach ustawowych.

Proces delimitacji obszaru rewitalizacji oparto na pogtebionej diagnozie
jakosciowej, przeprowadzonej przy zastosowaniu czterech metod badawczych:

— indywidualnych ankiet bezposrednich z przewodniczacymi zarzadéw osiedli,

indywidualnych wywiadoéw pogtebionych (IDI) z przedstawicielami wtadz
miasta,

— zogniskowanych wywiadéw grupowych (FGI) z liderami lokalnych srodowisk,

— rozmow animacyjnych i konsultacji z mieszkancami wybranych osiedli.
Diagnoza pogtebiona umozliwita rozpoznanie przyczyn kumulacji zjawisk kryzysowych
w poszczegolnych osiedlach oraz identyfikacje potencjatu rozwojowego tych obszardw.
Byta rowniez podstawg do okreslenia priorytetowych kierunkow dziatan
rewitalizacyjnych oraz przygotowania katalogu propozycji projektéw odpowiadajacych
na zidentyfikowane potrzeby spoteczno-przestrzenne. Wszystkie dziatania w zakresie
wyznaczania obszaréw zdegradowanych i rewitalizacji s3 zgodne z ustawg o
rewitalizacji, a granice obszaru rewitalizacji zostang przedstawione na mapie w skali nie
mniejszej niz 1:5000, sporzadzonej na podstawie mapy zasadniczej, zgodnie z art. 11

ust. 1T ustawy.
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Obszar rewitalizacji powinien by¢ obszarem skoncentrowanym terytorialnie,

jednak zgodnie z art. 10 ust. 2 ustawy o rewitalizacji, nie musi on mie¢ charakteru

ciagtego przestrzennie. Dopuszcza sie jego podziat na podobszary, rowniez

nieposiadajace ze sobg wspdlnych granic, pod warunkiem ze tgcznie nie przekraczaja

one 20% powierzchni gminy oraz nie sg zamieszkane przez wiecej niz 30% jej

mieszkancow.

Obszar rewitalizacji wyznaczono (zob. schemat/rysunek 3) w oparciu o pogtebiona

diagnoze przeprowadzong z zastosowaniem czterech metod badawczych:

indywidualna ankieta bezposrednia z radnymi,

IDI (Individual In-Depth Interview) — wywiady pogtebione z przedstawicielami
wiadz gminy (np. Prezydentem),

FGI (Focus Group Interview) — zogniskowane wywiady grupowe z lokalnymi
liderami,

wywiady i animacje spoteczne z mieszkancami osiedli.

Cele diagnozy pogtebionej obejmuja:

identyfikacje problemow i potrzeb spotecznych oraz okreslenie ich waznosci z
perspektywy roznych grup interesariuszy (radnych, przedstawicieli wtadz
lokalnych, mieszkancéw, przedsiebiorcéw),

pogtebiong ocene potencjatu rozwojowego gminy, z uwzglednieniem
aspektow spotecznych, ekonomicznych, sSrodowiskowych, przestrzenno-
funkcjonalnych i infrastrukturalnych,

okreslenie mozliwosci rozwojowych na podstawie percepcji roznych grup
mieszkancéw,

konsultacje oraz weryfikacje wstepnych propozycji dziatan rewitalizacyjnych.

Wybor metod oraz narzedzi badawczych dostosowano do charakteru celéw

szczegdtowych oraz profilu respondentow.
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Rysunek 3. Schemat wyznaczania obszaru rewitalizacji

REWITALIZACJA Charakterystyka sytuacji spoteczno-gospodarczej gminy
GMINY Uzasadnienie degradacji spoteczno-gospodarczej
oraz potrzeby wsparcia

>
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2o - podziat gminy na jednorodne jednostki analityczne dzielnice
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© 5 g nych sfer: spotecznej, gospodarczej, Srodowiskowej,
& g 8 technicznej oraz funkcjonalno-przestrzennej
g = - geokodowanie danych i mapowanie analizowanych zjawisk
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Obszar zdegradowany stanowigdzielnice, w ktérych

jednoczesnie spetnione sg warunki:

- wystepujg co najmniej 4 wskazniki spoteczne przekraczaja-
ce wartosé krytyczng

- udziat wskaznikow spotecznych, gospodarczych, Srodowi-
skowych, technicznych oraz funkcjonalno-przestrzennych
przekraczajagcych wartosé krytyczngstanowi 50% i wiecej
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Wywiad Wywiady Wywiady i konsultacje
pogtebiony zj| ankietowe Z mieszkancami
Prezydenteml] radnymi

Animacje Spotkania fokusowe

Obszar rewitalizacji stanowig jednostki zurbanizo-
wane, bedace czescig obszaru zdegradowanego,
w ktérych zdiagnozowano kumulacje zjawisk
problemowych.

Diagnoze wykonano w oparciu o:
wywiad pogtebiony z Prezydentem
wywiady ankietowe z radnymi
wywiad z lokalnym animatorem
zogniskowany wywiad grupowy z mieszkancami

Wskazanie obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji
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Analiza pogtebiona
obszaru rewitalizacji

Obszar rewitalizowany nie przekracza tgcznie
20% powierzchni i 30% ludnosci gminy

Zrédto: Czerwinska-Jaskiewicz M., Zarebski P., Rewitalizacja spoteczna wsi. Jak planowaé rozwoj
lokalny?, Wydawnictwo Politechniki Koszalinskiej, 2021
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2.2. Geokodowanie danych i zasieg przestrzenny diagnozy

Pierwszym krokiem w procedurze identyfikacji obszarow zdegradowanych na terenie
miasta Koszalina byto wyodrebnienie jednostek analitycznych, dla ktérych zbierane i
przetwarzane sg dane diagnostyczne. Zgodnie z art. 4 ustawy o rewitalizacji, diagnoza
musi by¢ oparta na obiektywnych i weryfikowalnych miernikach oraz metodach
badawczych dostosowanych do lokalnych uwarunkowan. Wybrane jednostki powinny
by¢ wystarczajaco zréznicowane wewnetrznie, ale takze na tyle spdjne, by
odzwierciedlac realny uktad spoteczny i przestrzenny miasta.

W przypadku Koszalina za podstawowe jednostki analityczne przyjeto osiedla.
Jest to podziat odpowiadajacy faktycznemu zréznicowaniu urbanistycznemu,
funkcjonalnemu i spotecznemu miasta, a zarazem zgodny z jego struktura
organizacyjna. Osiedla réznig sie m.in. stopniem zurbanizowania, typem zabudowy,
poziomem dostepu do ustug publicznych, funkcjami spotecznymi i przestrzennymi. Ich
skala pozwala na prowadzenie analiz zgodnych z zatozeniami planowania
strategicznego i przestrzennego, a takze wspiera dziatania partycypacyjne.

W analizie uwzgledniono 18 osiedli: Na Skarpie, im. M. Wankowicza, im. J. J.
Sniadeckich, Tysigclecia, Srodmieécie, Wspolny Dom, Jedliny, Bukowe, im. T.
Kotarbinskiego, Unii Europejskiej, Jamno-tabusz, Morskie, Nowobramskie, Lechitow,
Raduszka, Rokosowo, Lubiatowo i Kretomino. Dla kazdej z jednostek przeprowadzono
identyczng analize diagnostyczng w oparciu o zestaw wskaznikow spotecznych,
gospodarczych, srodowiskowych, technicznych i przestrzennych. Dane statystyczne
zostaty przypisane przestrzennie (geokodowane) do osiedli co umozliwito ich
kartograficzng wizualizacje i poréwnywalnosc.

Zakres przestrzenny obszaru rewitalizacji ustalany jest na podstawie skumulowanej
analizy danych ilosciowych i jakosciowych oraz zgodnie z przepisami art. 10 ustawy o
rewitalizacji. Zgodnie z ustawa:

o obszar rewitalizacji obejmuje cato$¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego,

wykazujagca szczegdlng koncentracje negatywnych zjawisk (spotecznych,
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gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub
technicznych);

moze sktada¢ sie z kilku odrebnych podobszaréw, ktére nie muszg miec
wspolnych granic, ale kazdy z nich musi spetniac kryteria ustawowe;

tgczna powierzchnia obszaru rewitalizacji nie moze przekracza¢ 20%
powierzchni miasta, a populacja go zamieszkujaca — 30% ogdtu mieszkancow;
granice obszaru rewitalizacji wyznacza sie na podstawie diagnozy i przedstawia

na mapie w skali nie mniejszej niz 1:5000 (art. 11 ust. 1).

W Koszalinie przyjeto wiasnie taka metodyke delimitacji. W wyniku pogtebionej

diagnozy, obejmujacej analize wskaznikowg oraz weryfikacje terenowa, uzyskano

szczegdtowy obraz sytuacji spoteczno-gospodarczej na poziomie osiedli. Pozwolito to

na identyfikacje obszaréw zdegradowanych oraz wyznaczenie sposrdd nich obszaru

rewitalizacji — obszaru o najwiekszej koncentracji niekorzystnych zjawisk, a zarazem

obszaru o znaczeniu strategicznym dla rozwoju lokalnego.
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1. Na Skarpie
2. im. M. Wankowicza
3.im. J. J. Sniadeckich
4. Tysigclecia

5. Srodmiescie

6. Wspdlny Dom

9. im. T. Kotarbinskiego
10. Unii Europejskiej

11. Jamno-tabusz

8. Bukowe

13. Nowohramskie

16. Rokosowo

17. Lubiatowo

18. Kretomino

15. Raduszka

Mapa 1. Podziat Koszalina na jednostki analityczne - osiedla
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2.3. Charakterystyka osiedli

Osiedle Wankowicza zajmuje obszar 0,51 km2, zlokalizowane jest w po6tnocnej
czesci Koszalina i jest dobrze skomunikowane z resztg miasta. Jego granice wyznaczaja
ulice: Jana Pawta Il, Juliana Fatata, aleja Monte Cassino i ulica Wtadystawa IV. W obrebie
osiedla znajduja sie rowniez ulice takie jak: Melchiora Wankowicza (od ktérej pochodzi
nazwa osiedla), Mieczystawa Jagoszewskiego, Kornela Makuszynskiego, Konstantego
lldefonsa Gatczynskiego, Leopolda Okulickiego i Juliana Tuwima. Wiekszos¢ budynkow
zlokalizowanych na tym osiedlu powstata w technologii wielkoptytowej w latach 50 —
80 ubiegtego wieku. Jest to obszar z petng infrastruktura, oferujgcy mieszkancom
dostep do wielu udogodnien. Na osiedlu i w jego bliskiej okolicy znajduje sie szereg
placowek uzytecznosci publicznej i obiektéw handlowo-ustugowych, co czyni je
samowystarczalnym. Na osiedlu znajduja sie zarowno przedszkola, jak i szkoty, liczne
sklepy spozywcze, obiekty ustugowe i gastronomiczne. Tereny rekreacyjne i zielone, w
tym stadion ABC.

Osiedle Na Skarpie zajmuje obszar 0,56 km2, sg to gtownie tereny zabudowy
wielorodzinnej, ktére powstaty w technice wielkoptytowej po 1970 r., oraz zespoty
zabudowy jednorodzinnej zlokalizowane w poétnocnej i zachodniej czesci jednostki.
Granice osiedla wyznaczaja: od potudnia ulica Tadeusza Kutrzeby, od wschodu ulica
Wiadystawa 1V, od pétnocnego-zachodu linia kolejowa Koszalin-Stupsk, a od
potudniowego zachodu ulica Batalionow Chtopskich. W obrebie osiedla znajduje sie
Kampus Politechniki Koszalinskiej przy ulicy Eugeniusza Kwiatkowskiego 6E, a takze
przedszkola i szkoty. Osiedle oferuje petna infrastrukture handlowo-ustugowa. Dobre
potaczenia autobusowe zapewniajg tatwy dostep do innych czesci miasta.

Osiedle Srédmiesécie zajmuje obszar 1,29 km2, obejmuje centralny obszar
miasta, w duzej mierze zainwestowany. Zabudowany budynkami mieszkaniowymi oraz
ustugowymi, a takze o funkcjach mieszanych. Charakterystycznym punktem
Srédmiescia jest Rynek Staromiejski, wokot ktérego zlokalizowane sg budynki

ustugowo-mieszkalne oraz budynek Ratusza, w ktérym miesci sie siedziba Urzedu
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Miejskiego. W parterach budynkéw dominujg sklepy i punkty ustugowe. Rynek
przeszedt znaczacg przebudowe w 2014 roku, w ramach ktérej wymieniono
nawierzchnie i zmodernizowano przestrzen publiczng. Czeéé pétnocna Srédmiescia,
w obrebie zabytkowych muréw miejskich (tzw. stare miasto) z pasami zieleni, wpisane
jest do rejestru zabytkdw. W dolinie rzeki Dzierzecinki znajdujg sie tereny zieleni
urzadzonej - Park Ksigzagt Pomorskich ,A" i ,B”, gdzie zlokalizowane sg instytucje kultury
(Filharmonia Koszalinska, Battycki Teatr Dramatyczny i Centrum Kultury 105) oraz
sportu i rekreacji - stadion Koszalinskiego Klubu Pitki Noznej ,Battyk” Koszalin, boiska
i korty tenisowe. We wschodniej czesci jednostki znajduja sie obiekty ustugowe i
infrastruktury spotecznej, takie jak: Sad Rejonowy, Starostwo Powiatowe w Koszalinie,
Zespot Szkot Plastycznych, Zespot Szkot nr 1, Zespot Szkdt Sportowych, Prokuratura
Rejonowa. W rejonie ulic Szerokiej i Orlej znajduje sie zespot zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Potudniowa czes¢ jednostki obejmuje tereny Miejskiego Zaktadu
Komunikacji Sp. z 0.0, Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0,
Mtodziezowego Osrodka Adaptacji Spotecznej oraz tereny zieleni nieurzadzone;.

Na osiedlu zlokalizowanych jest wiele atrakgcji i waznych punktéw, ktore przyciaggaja
mieszkancéw i turystow:

. Katedra Niepokalanego Poczecia Najswietszej Maryi Panny: gotycka swiatynia z

XIV wieku, symbol miasta, z zabytkowymi organami, ottarzami i witrazami.

. Rynek Staromiejski: odnowiona przestrzen z modernistycznym ratuszem i duza
fontanna.
. Kaplica sw. Gertrudy: zabytkowa gotycka kaplica z 1383 r., murowana z cegty,

zatozona na centralnym planie 8-boku, nakryta piramidalnym dachem zwienczonym
krzyzem.

. Budynek Poczty Gtdéwnej — neogotycka budowla z 1884 r.

. Park Ksigzat Pomorskich: zielone ptuca miasta, z malowniczym stawem,
mostkami

i pomnikami, idealny na relaks i rekreacje.
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. Domek Kata: zabytkowy obiekt z XV wieku, obecnie siedziba Teatru Propozycji
Dialog.

. Cerkiew Zasniecia Najswietszej Maryi Panny: zlokalizowana w dawnym kosciele
cysterek

z konca Xl wieku.

. Muzeum w Koszalinie: miesci sie w zespole dawnego mtyna migjskiego.

. Mury Miejskie: fragmenty muréw obronnych z ok. 1320 roku, przypominajace
o Sredniowiecznej historii miasta

. Filharmonia Koszalinska im. Stanistawa Moniuszki — instytucja kultury sciggajaca
melomanéw z catego Pomorza. Filharmonia Koszalinska organizuje okoto 140
koncertow rocznie, z czego potowe stanowia koncerty symfoniczne.

Srédmiescie to obszar o bogatej historii, ktdry po zniszczeniach wojennych zostat
odbudowany i wcigz ewoluuje, taczac zabytkowe elementy z nowoczesna
funkcjonalnoscia. To tutaj koncentruje sie zycie kulturalne, administracyjne i ustugowe
Koszalina.

Osiedle Tysiaclecia zajmuje obszar 0,96 km2, obejmuje tereny zabudowy
wielorodzinnej - typowych piecio- i jedenastokondygnacyjnych budynkéw
mieszkalnych, potozonych przy ulicach: Miynskiej, Podgérnej, Budowniczych,
Projektantow. W potudniowej czesci jednostki zlokalizowane sa tereny zieleni
urzadzonej — wpisanej do rejestru zabytkow, wraz ze zlokalizowanymi tu obiektami. Sa
to: Park Tadeusza Kosciuszki z Koszalinskg Bibliotekg Publiczng oraz Park przy
Amfiteatrze z Amfiteatrem im. Ignacego Jana Paderewskiego, ktéry zostat
zmodernizowany i odnowiony w latach 2019-2021. Tereny zielone ciagna sie rowniez
wzdtuz rzeki Dzierzecinki i obejmuja ,Sportowa Doline” oraz nowostworzong
przestrzen rekreacyjno-kulturowa "Doline Smakow”. Potnocna czesc jednostki, miedzy
ulicami Franciszkanska i Batalionow Chtopskich, to tereny ustugowo-produkcyjne.
Granice jednostki wyznaczaja: aleja Monte Cassino, ulice Wtadystawa |V, Tadeusza
Kutrzeby i Batalionéw Chtopskich, nastepnie tereny kolejowe do wysokosci ulicy

Franciszkanskiej, ktora wraz z ulicg Niepodlegtosci stanowi zachodnig granice osiedla.
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Od potudnia granica biegnie ulicami: Podgrodzie, Mtynska, Piastowska, Jednosci,
Bartosza Gtowackiego i Pileckiego (w kierunku do al. Monte Cassino).

Osiedle Kotarbinskiego zajmuje obszar 1,9 km2, zlokalizowane jest w
pdtnocnej czesci miasta. Granice osiedla wyznaczajg ulice: Wtadystawa 1V, Akademicka,
Staszica, Bukowa i Wawoz Grabowy. W swoich granicach osiedle ma zespot ogrodkow
dziatkowych i terenow zielonych za torami kolejowymi. Dominuje tutaj zabudowa
wielorodzinna, wzniesiona w technologii wielkoptytowej. Realizowane sg rowniez nowe
inwestycje deweloperskie. Wystepuje rowniez zabudowa jednorodzinna. Na osiedlu
znajduje sie wiele obiektow ustugowych takich jak rozbudowana niedawno Galeria
Handlowa Emka, supermarkety, sklepy specjalistyczne. Mieszkancy maja dostep do
przychodni, aptek, poczty, placowek edukacyjnych (szkét i przedszkoli) oraz terendéw
zielonych, w tym ,Wawozéw Grabowych”, co sprzyja aktywnosci fizycznej i
wypoczynkowi. Na osiedlu i w jego okolicy znajduja sie place zabaw dla dzieci, a takze
miejsca sprzyjajace spacerom i rekreacji na Swiezym powietrzu.

Osiedle Bukowe zajmuje obszar 2,89 km2, z czego tereny zamieszkate stanowig
okoto 25% powierzchni catego osiedla. Przewazajgca czes¢ osiedla zajmuja tereny lesne.
Osiedle charakteryzuje sie przede wszystkim zabudowa niska, sktadajaca sie z domdw
szeregowych oraz wolnostojacych domoéw jednorodzinnych. Wystepuja réwniez
enklawy terenéw zabudowy wielorodzinnej i wustug. Osiedle jest dobrze
skomunikowane z pozostatg czescig miasta.

Potozone jest w sasiedztwie terendw rekreacyjnych, w tym malowniczej Géry
Chetmskiej, ktora jest idealnym miejscem na spacery, jogging, wycieczki rowerowe i
aktywne spedzanie czasu na swiezym powietrzu.

Osiedle Sniadeckich zajmuje powierzchnie 0,7 km? i znajduje sie w pétnocno-
zachodniej czesci miasta. Na jego terenie znajdujg sie budynki mieszkalne o wysokosci
1219 kondygnacji, a takze nizsze, 5-kondygnacyjne. Osiedle charakteryzuje sie dobrze
rozwinieta infrastruktura. Znajduja sie tu liczne sklepy spozywcze (mate osiedlowe

sklepiki oraz wieksze markety) oraz punkty ustugowe

31



i gastronomiczne. Na osiedlu znajduja sie ponadto obiekty: Politechniki Koszalinskiej,
Hali Widowiskowo-Sportowej oraz najstynniejsza rzezba w Koszalinie ,Ptaki”
Wiadystawa Hasiora. Osiedle jest dobrze skomunikowane z pozostatymi czeSciami
Koszalina dzieki rozbudowanej sieci komunikacji miejskiej.

Osiedle Jamno-tabusz zajmuje powierzchnie 15 km? i jest najbardziej
wysunietym na potnoc osiedlem Koszalina. Obejmuje tereny dawnych sotectw Jamno i
tabusz (gm. Bedzino), zachowujacych historyczne uktady ruralistyczne z czesciowo
przetrwata zabudowa zagrodowa. Wzdtuz gtdwnych osi komunikacyjnych tego obszaru
— ulic Jamnenskiej, Koszalinskiej, Potnocnej i Starowiejskiej — rozwija sie takze
zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Charakterystyczng cecha osiedla jest rozproszona
zabudowa, dominuja tu przede wszystkim domy jednorodzinne, zaréwno te starsze, jak
i nowobudowane obiekty. Obserwuje sie dynamiczny rozwdj budownictwa
jednorodzinnego, co swiadczy o rosnacej atrakcyjnosci tego rejonu. Pojawiajg sie
rowniez enklawy kameralnych domoéw w zabudowie szeregowej. Najwiekszym atutem
osiedla jest jego bezposrednie sasiedztwo z Jeziorem Jamno. To ogromny walor dla
mitosnikdw sportéw wodnych, wedkarstwa, spaceréw brzegiem jeziora czy po prostu
relaksu na tonie natury. Rozwoj turystyki i rekreacji nad jeziorem wptywa na wzrost
atrakcyjnosci inwestycyjnej i rekreacyjnej catego obszaru. Mieszkancy moga korzystac
z przystani, wypozyczalni sprzetu wodnego oraz tras rowerowych i spacerowych wzdtuz
brzegéw jeziora. Na osiedlu zlokalizowana jest ,Zagroda Jamnenska”. Zagroda jest
przyktadem typowej dla Jamna architektury XIX w. Na jej terenie znajduje sie
zrekonstruowana kmieca chatupa, w ktorej przedstawione s3 najbardziej
charakterystyczne wytwory kultury materialnej dawnych jamnenczykéw. Natomiast w
nowoczesnej stodole odbywajg sie warsztaty, spotkania oraz réznorodne imprezy
kulturalne. W sasiedztwie Zagrody Jamnenskiej znajduje sie jeden z najstarszych
zabytkow Koszalina — Kosciot pw. Matki Boskiej Rozancowej. Obecnie infrastruktura
osiedla "Jamno-tabusz" jest w fazie dynamicznego rozwoju. Dostepne sg podstawowe
sklepy spozywcze oraz punkty ustugowe. Niedawno przy wjezdzie na osiedle powstat

nowy Park Handlowy ,OTO Park”. W miare wzrostu liczby mieszkancow, pojawiaja sie
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nowe inwestycje w infrastrukture drogowa, oswietlenie i sie¢ mediéw. Warto podkreslic,
ze rozwoj osiedla idzie w parze z planami zagospodarowania przestrzennego, majgcymi
na celu zachowanie jego naturalnego charakteru.

Osiedle "Jedliny" zajmuje obszar 6,9 km2 , z czego ponad potowe powierzchni
zajmuje las. Osiedle obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej, w tym zespoty
zabudowy zabytkowej przy ul. Pitsudskiego, oraz ustugowej - w tym tereny Parku
Wodnego i obiektéw sportowych (stadion ,Gwardii”, hala sportowa). Obszar jednostki
potozony jest pomiedzy: droga krajowa nr 6 (ulice Gdanska i Juliana Fatata), aleja Monte
Cassino, ulicami Pileckiego i Pitsudskiego — do granicy lasow Gory Chetmskiej, obejmuje
tereny lesne na wschod od ul. Rekreacyjnej, pomiedzy ulicami Gdanska i Stupska do
granic miasta oraz tereny zamkniete — boisko atletyczne Centralnego Osrodka
Szkolenia Strazy Granicznej. Duzym atutem osiedla jest jego potozenie w
bezposrednim sasiedztwie lasow i terendw zielonych. Mieszkancy maja tatwy dostep
do sciezek spacerowych, rowerowych i biegowych, co sprzyja aktywnemu trybowi zycia
i relaksowi na Swiezym powietrzu. Znajduja sie tu juz liczne punkty ustugowe,
gastronomiczne oraz handlowe.

Osiedle Lechitow zajmuje obszar 4,5 km2, potozone jest w potudniowo-
zachodniej czesci miasta. Charakteryzuje sie dobrze rozwinieta infrastrukturg oraz
dogodnym dostepem do kluczowych punktéw Koszalina. Zabudowa osiedla Lechitow
to budynki mieszkalne wielorodzinne, pochodzace w wiekszosci z okresu budownictwa
wielkoptytowego, sa réwniez starsze budynki, ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, a
takze nowsze inwestycje. Znajduja sie tutaj rowniez budynki jednorodzinne. Osiedle
ma kompleksowo rozwinieta infrastrukture. Mieszkancy maja dostep do szerokiej gamy
ustug i sklepéw, a takze ustug oswiaty. W granicach osiedla znajdujg sie ogrody
dziatkowe, teren cmentarza, tereny produkcyjno-ustugowe pomiedzy linig kolejowa a
ulicg Szczecinska.

Osiedle Lubiatowo zajmuje obszar 11,92 km2, to rozlegty obszar potozony w
potudniowo-zachodniej czesci miasta, charakteryzujacy sie dominujaca zabudowa

jednorodzinng ekstensywna. Osiedle wyrdznia sie duza iloscig terendw zielonych.
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Domy czesto posiadajg obszerne dziatki, co sprzyja prywatnosci i daje mozliwosc
stworzenia wtasnej zielonej oazy. Bliskos¢ laséw i terendw otwartych poza miastem
dodatkowo podnosi walory rekreacyjne osiedla. W granicach jednostki znajduje sie
m.in. obszar dawnych wsi Lubiatowo i Dzierzecino oraz jezioro Lubiatowo, objete
Rezerwatem Przyrody ,Jezioro Lubiatowskie im. Prof. Wojciecha Gérskiego”.

Osiedle Morskie zajmuje obszar 6,86 km2, charakteryzuje sie zroznicowana
zabudowa. Dominujg tu budynki mieszkalne wielorodzinne z réznych okresow,
zaréwno starsze, wielkoptytowe, jak i nowsze inwestycje. Obok nich mozna znalez¢
takze kameralne domy jednorodzinne i szeregowe. Osiedle oferuje mieszkancom
bardzo dobrze rozwinieta i kompleksowa infrastrukture. Na osiedlu zlokalizowana jest
szkota podstawowa, przedszkole, szkota zawodowa, liczne punkty ustugowe, handlowe.
W granicach osiedla znajduje sie las, ktory ciggnie sie az do granic miasta.

Osiedle Nowobramskie zajmuje obszar 14,31 km2, z czego wiekszos¢ stanowia
tereny o funkgji produkcyjno-przemystowej i sktadowo-magazynowej, a takze tereny
infrastruktury technicznej (cieptownia, Gtéwny Punkt Zasilajacy), ustugowe oraz tereny
leSne. Zamieszkata cze$¢ osiedla stanowig przedwojenne kamienice, powojenne
budynki mieszkalne wielorodzinne i jednorodzinne oraz nowe inwestycje: kameralne
bloki i apartamentowce. Do osiedla w 2023 r. zostata przytaczona czes¢ wsi Stare Bielice,
w ktoérej dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Osiedle Nowobramskie,
jako czes¢ centrum Koszalina, charakteryzuje sie rozbudowang infrastrukturg oraz
dostepem do réznorodnych ustug i udogodnien. Mieszkancy majg dostep do bogatej
oferty handlowo-ustugowej: liczne sklepy, butiki, supermarkety, punkty ustugowe
wszelakiego rodzaju, szkoty i przedszkola.

Osiedle Raduszka zajmuje obszar 7,77 km2, obejmuje tereny dawnych wsi
Sarzyno i Raduszka, ktére w ostatnich latach podlegajg postepujacej urbanizacji. Sa to
tereny wielofunkcyjne - zlokalizowana jest tu zabudowa jedno- i wielorodzinna,
pojedyncze budynki o funkcjach zagrodowych i ustugowo-produkcyjnych, w
potudniowej czesci osiedla dominuje zabudowa jednorodzinna. Na obrzezach osiedla

znajduja sie grunty rolne, taki i pastwiska.
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Osiedle Rokosowo zajmuje obszar 21,24 km2, z czego przewazajaca czesc
stanowig tereny lesne. Osiedle obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej, dla ktorych
gtownag os komunikacyjng stanowi ul. Zwyciestwa. Tereny na potnoc od niej zajmuje
zabudowa jednorodzinna z preferencjg zabudowy ustugowo-mieszkaniowej
lokalizowanej wzdtuz ulicy zbiorczej, oraz pojedyncze budynki wielorodzinne. Po
potudniowej stronie ulicy Zwyciestwa (do granicy terendw zamknietych i ulicy Wojska
Polskiego) zlokalizowane sg zespoty zabudowy jednorodzinnej i mieszkaniowo-
ustugowej, w tym budynki wielorodzinne w rejonie ulic Morelowej, Jabtoniowej i
Zwyciestwa. Osiedle oferuje dostep do petnej infrastruktury ustugowej, takiej jak
przychodnie lekarskie, szkota i kosciot. W granicach osiedla znajduja sie tereny
rekreacyjne w tym ,Wodna Dolina” z plaza miejska, centrum handlowe ,Forum”, a takze
ogrodki dziatkowe.

Osiedle Wspodlny Dom zajmuje obszar 2 km2, obejmuje tereny
zlokalizowanego po obu stronach ulicy Zwyciestwa. Granica osiedla od potnocny jest
ulica Marszatka Jozefa Pitsudskiego, a od potudnia ulica 4 Marca. Wzdtuz ulic
Pitsudskiego i Zwyciestwa znajduje sie zabudowa srédmiejska mieszkaniowo-ustugowa,
gdzie dominuje zwarta zabudowa historyczna, objeta ochrong konserwatorska. W
czesci centralnej jednostki znajduja sie zespoty zabudowy wielorodzinnej, zas na jej
obrzezach - enklawy zabudowy jednorodzinnej oraz ogrodki dziatkowe. W granicach
osiedla znajduje sie Wyzsza Szkota Strazy Granicznej przy ulicy Marszatka Jozefa
Pitsudskiego. Osiedle oferuje dostep do bogatej infrastruktury miejskiej, terendw
rekreacyjnych oraz placéwek edukacyjnych.

Osiedle Unii Europejskiej zajmuje obszar 2,84 km2, to jedno z najmtodszych i
najbardziej dynamicznie rozwijajacych sie osiedli, potozone w potnocnej czesci miasta.
Dominuje tutaj zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa, blizniacza i
wolnostojaca, a takze nowoczesne budynki wielorodzinne oraz budynki Koszalinskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Architektura osiedla jest spojna i estetyczna.
Infrastruktura na osiedlu jest w fazie intensywnego rozwoju, dostosowujac sie do

rosnacej liczby mieszkancow. Na osiedlu zlokalizowany jest park handlowy ,Vendo
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Park”, zapewniajacy mieszkancom dostep do réznorodnych punktow ustugowych.
Osiedle Unii Europejskiej jest dobrze skomunikowane z centrum Koszalina oraz innymi
czesciami miasta. Regularne potaczenia autobusowe MZK zapewniaja szybki i wygodny
dojazd. Dla zmotoryzowanych mieszkancéw, osiedle ma dogodny dostep do gtdéwnych
arterii komunikacyjnych Koszalina oraz drég wylotowych.

Osiedle Kretomino o powierzchni 3,36 km? zostato wtgczone w granice
administracyjne Koszalina w 2023 roku. Pomimo tego zachowuje charakter podmiejski,
oferujac mieszkancom cisze, przestrzen oraz duzg ilo$¢ terenédw zielonych. Potozone na
potudniowo-zachodnich obrzezach miasta, charakteryzuje sie przewaga zabudowy
jednorodzinnej wolnostojacej — zarowno starszej, jak i nowo realizowanej. Dostepne sa
podstawowe sklepy spozywcze oraz punkty ustugowe. Osiedle jest dobrze
skomunikowane z centrum Koszalina dzieki regularnym potaczeniom autobusowym

komunikacji miejskiej.

36



24. Analiza wewnetrznego zroznicowania Koszalina ze
wzgledu na wystepowanie zjawisk  kryzysowych
w gtownych sferach funkcjonalnych: Analiza
ilosSciowa/statystyczna

Diagnoza na potrzeby Gminnego Programu Rewitalizacji miasta Koszalina

zostata przeprowadzona dla catego obszaru gminy miejskiej, z uwzglednieniem
wewnetrznego zréznicowania jednostek osiedlowych. Celem diagnozy byto
rozpoznanie skali i zakresu wystepowania zjawisk kryzysowych w pieciu podstawowych
sferach  funkcjonalnych: spotecznej, gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalnej,
srodowiskowej oraz technicznej.
W celu identyfikacji zjawisk kryzysowych w kazdej z tych sfer zastosowano zestaw
wskaznikéw diagnostycznych, ktérych dobdr oparto na wytycznych zawartych w
ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777, z pozn. zm.),
jak réwniez na dokumentach programowych szczebla regionalnego, w tym Zasadach
realizacji przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego 2014-2020.

Wskazniki przyjete do analizy zostaty dobrane z uwzglednieniem dostepnosci
danych, ich poréwnywalnosci miedzy jednostkami osiedlowymi oraz przydatnosci
diagnostycznej. Co istotne, ich ostateczny wybor zostat réwniez uwarunkowany
specyfikg lokalng Koszalina — w tym strukturg osadnicza, dostepnosciag ustug
publicznych, zréznicowaniem poziomu zurbanizowania oraz wynikami konsultacji z
mieszkancami i interesariuszami lokalnymi. Tym samym, diagnoza opiera sie nie tylko
na zgodnosci z ramami ustawowymi i wytycznymi programowymi, ale réwniez na
pogtebionym rozumieniu lokalnych uwarunkowan, ktore pozwalajg trafnie
zidentyfikowac te fragmenty miasta, ktére wymagaja zintegrowanej interwencji

rewitalizacyjne;.
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2.4.1. Sfera spoteczna

Sfera spoteczna stanowi kluczowy komponent diagnozy na potrzeby wyznaczenia
obszarow zdegradowanych oraz rewitalizacji, zgodnie z art. 9 ustawy o rewitalizacji.
W  przypadku miasta Koszalina analiza tej sfery zostata przeprowadzona
z wykorzystaniem zestawu wskaznikow ukierunkowanych na rozpoznanie zjawisk takich
jak: niska aktywno$¢ spoteczna mieszkancéw, problemy zwigzane z uzaleznieniami
i przemoca, deficyty wychowawcze, a takze strukturalne wyzwania demograficzne. Do
oceny sytuacji spotecznej w poszczegdlnych osiedlach przyjeto siedem wskaznikéw
diagnostycznych, z czego jeden ma charakter stymulanty (im wyzsza wartos¢, tym
lepiej), a pozostate to destymulanty (im wyzsza wartos¢, tym gorze)j).

Pierwszym z analizowanych wskaznikéw jest wskaznik aktywnosci spotecznej
mieszkancéw w budzecie obywatelskim, ktory zostat wyliczony jako liczba gtoséw
oddanych na zwycieskie projekty budzetu obywatelskiego, podzielona przez liczbe
mieszkancéw danego osiedla. Jest to wskaznik pozytywny (stymulanta), ktéry ilustruje
poziom zaangazowania mieszkancéw w sprawy lokalne oraz ich gotowo$¢ do
wspotdecydowania o ksztatcie przestrzeni i ustug publicznych. Wysoki poziom
partycypacji moze swiadczy¢ o dobrze funkcjonujacym kapitale spotecznym i zaufaniu
do instytucji. Kolejne trzy wskazniki odnosza sie do probleméw srodowiskowych
objetych pomoca spoteczna i maja charakter destymulant:

« wskaznik srodowiskowego alkoholizmu i uzaleznien, obliczany jako liczba
srodowisk objetych pomoca z powodu uzaleznien na 1000 mieszkancow,

« wskaznik przemocy domowej, oparty na liczbie Srodowisk objetych pomoca
spoteczng z powodu przemocy domowej, réwniez przeliczony na 1000
mieszkancow,

o wskaznik srodowiskowej bezradnosci opiekunczo - wychowawczej,
wyrazajacy liczbe srodowisk korzystajacych z pomocy spotecznej z uwagi na

trudnosci w sprawowaniu funkgji opiekunczo-wychowawcze;.
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Wskazniki te stanowig istotne zrodto wiedzy o skumulowanych problemach rodzinnych
i spotecznych w danym osiedlu. Wysokie wartosci tych miernikow moga wskazywac na
konieczno$¢ wdrozenia dziatan z zakresu animacji spotecznej, wsparcia rodzinnego
oraz przeciwdziatania wykluczeniu spotecznemu.

Kolejna grupa wskaznikbw odnosi sie do struktur demograficznych i wyzwan
zwigzanych z nierbwnowaga wiekowa. Sa to:

o wspoéitczynnik obciazenia demograficznego osobami mtodymi, rozumiany
jako stosunek liczby oséb w wieku przedprodukcyjnym do liczby osdb w wieku
produkcyjnym,

o wspotczynnik obciazenia demograficznego osobami starszymi, czyli
stosunek liczby oséb w wieku poprodukcyjnym do liczby oséb w wieku
produkcyjnym,

« wskaznik starosci, ktéry stanowi iloraz liczby osob starszych (poprodukcyjnych)
do liczby os6b mtodych (przedprodukcyjnych) — wskaznik ten obrazuje proces
starzenia sie lokalnych spotecznosci.

Zjawiska niekorzystnych proporcji wiekowych, w szczegdlnosci dominacja populacji
w wieku poprodukcyjnym, wptywaja na obnizenie potencjatu rozwojowego
spotecznosci osiedla oraz generuja rosngce potrzeby w zakresie ustug zdrowotnych,
opiekunczych i transportowych.
Analiza wartosci powyzszych wskaznikbw w uktadzie osiedlowym pozwolita na
zidentyfikowanie tych czesci Koszalina, w ktorych zjawiska kryzysowe maja szczegolne
natezenie i kumulacje. Osiedla charakteryzujagce sie przekroczeniem wartosci
krytycznych (najczesciej przyjeto mediane) w co najmniej dwdch wskaznikach
spotecznych, zostaty wskazane jako potencjalne elementy obszaru zdegradowanego.
Wskaznik aktywnosci spotecznej mieszkancow w budzecie obywatelskim
zostat przyjety jako miernik lokalnego kapitatu spotecznego oraz gotowosci
mieszkancéw do partycypacji obywatelskiej. Wylicza sie go jako stosunek liczby gtosow
oddanych na zwycieskie projekty budzetu obywatelskiego do liczby mieszkancow

danego osiedla. Jego wybor wynika z potrzeby identyfikacji nie tylko obszarow
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problemowych, ale réwniez takich, ktére posiadajg potencjat do mobilizacji spotecznej
i wspotuczestnictwa w procesie przemian. Budzet obywatelski to narzedzie demokracji
bezposredniej, pozwalajgce mieszkancom wspdtdecydowaé o czesci wydatkow
publicznych. Frekwencja w gtosowaniu, a szczegolnie liczba oddanych gtoséw na
projekty, ktére zostang zrealizowane, moze by¢ postrzegana jako wskaznik realnego
zaangazowania obywateli w zycie publiczne oraz ich poczucia sprawczosci. Wysoki
poziom udziatu moze swiadczy¢ o istnieniu aktywnej i zintegrowanej spotecznosci
lokalnej, gotowej do podejmowania dziatah na rzecz wspodlnego dobra. Z kolei niska
frekwencja moze wskazywac na brak zaufania do instytucji publicznych, staba sie¢ wiezi
sgsiedzkich, ograniczong komunikacje spoteczng lub wykluczenie cyfrowe, ktére
utrudnia udziat w procedurze gtosowania. Wskaznik ten zostat potraktowany jako
stymulanta, co oznacza, ze jego wyzsza wartos$¢ interpretowana jest jako zjawisko
pozytywne z punktu widzenia mozliwosci wdrazania zintegrowanych dziatan
rewitalizacyjnych. Im wieksza aktywnos¢ obywatelska, tym wieksza szansa na
powodzenie procesdw partycypacyjnych oraz skuteczniejsza i trwalsza implementacje
projektow spotecznych. Jednoczesnie, niski poziom aktywnosci moze wymagac
uruchomienia dziatah animacyjnych i edukacyjnych, ktorych celem bedzie wzmocnienie
kompetencji obywatelskich i zaangazowania mieszkancéw. Wskaznik aktywnosci
spotecznej dobrze uzupetnia analize wskaznikow o charakterze problemowym,
poniewaz wskazuje nie tylko na obszary koncentracji negatywnych zjawisk, ale réwniez
na potencjat spotecznosci lokalnej do wspotpracy i samoorganizacji. Tym samym
stanowi istotny element oceny zdolnosci osiedli do bycia beneficjentem skutecznych
dziatan rewitalizacyjnych.

Wskaznik srodowiskowego alkoholizmu i uzaleznien odzwierciedla skale
wystepowania probleméw zwigzanych z uzaleznieniami w danym osiedlu. Jest on
wyliczany jako liczba srodowisk objetych pomoca spoteczng z powodu uzaleznien,
przeliczona na 1000 mieszkancéw jednostki osiedlowej. Wskaznik ten ma charakter
destymulanty, co oznacza, ze jego wyzsze wartosci interpretowane sg jako zjawisko

niekorzystne z punktu widzenia diagnozy spotecznej i polityki rewitalizacyjne;.
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Problemy zwigzane z alkoholizmem i innymi formami uzaleznien (np. narkomania,
uzaleznienia behawioralne) stanowig istotne zagrozenie dla funkcjonowania jednostek
rodzinnych, stabilnosci lokalnych wspdlnot oraz bezpieczenstwa spotecznego. Ich
obecno$¢ w diagnozie rewitalizacyjnej ma szczegdlne znaczenie, poniewaz uzaleznienia
czesto towarzyszg innym zjawiskom kryzysowym - takim jak przemoc domowa,
bezrobocie, ubdstwo czy wykluczenie edukacyjne dzieci i miodziezy. Sg réwniez
czynnikiem silnie destabilizujgcym funkcjonowanie rodzin oraz ograniczajagcym
mozliwosci uczestnictwa w zyciu spotecznym. Uwzglednienie tego wskaznika w
diagnozie pozwala na identyfikacje obszarow, w ktérych skala problemoéw uzaleznien
przekracza poziom akceptowalny spotecznie i wymaga uruchomienia zintegrowanych
dziatan interwencyjnych oraz profilaktycznych. Wysoka warto$¢ wskaznika moze
wskazywac na potrzebe wzmocnienia sieci wsparcia instytucjonalnego — w tym dziatan
Centrum Ustug Spotecznych, organizacji pozarzadowych, poradni leczenia uzaleznien
oraz animatorow srodowiskowych. Jednoczesnie, dane pochodzace z systemu pomocy
spotecznej odzwierciedlajg tylko czes¢ skali problemu, poniewaz nie wszystkie
przypadki uzaleznien sg ujawniane lub objete formalnym wsparciem. Dlatego wskaznik
ten nalezy interpretowacd réwniez jako sygnat spotecznej gotowosci do zgtaszania i
diagnozowania problemu oraz jako miernik dziatania lokalnych instytucji wsparcia.
W ramach analizy poréwnawczej osiedli w Koszalinie, wyzsze wartosci wskaznika
srodowiskowego alkoholizmu i uzaleznien sg traktowane jako jeden z gtdéwnych
elementow identyfikacji zjawisk kryzysowych o charakterze spotecznym. Wystepowanie
tego zjawiska, zwiaszcza w potaczeniu z innymi problemami spotecznymi (np.
przemocag domowa lub bezradnoscig opiekunczo - wychowawczg), istotnie zwieksza
prawdopodobienstwo kwalifikacji danego obszaru jako zdegradowanego.

Wskaznik sSrodowiskowej przemocy domowej stanowi miernik skali
wystepowania zjawisk przemocy wewnatrzrodzinnej na poziomie osiedla. Obliczany
jest jako liczba srodowisk objetych pomoca spotecznag z powodu przemocy domowej,

przeliczona na 1000 mieszkancéw danej jednostki. Wskaznik ten posiada charakter
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destymulanty, co oznacza, ze jego wyzsze wartosci interpretowane sg jako przejaw
nasilonych zjawisk kryzysowych w strukturze spoteczne;.
Przemoc domowa, jako zjawisko ukryte i czesto trudne do ujawnienia, stanowi powazne
zagrozenie dla spdjnosci wspolnot lokalnych. Jej obecnos$¢ wptywa nie tylko na zdrowie
psychiczne i fizyczne cztonkow rodziny, ale réwniez ogranicza ich mozliwosci
edukacyjne, zawodowe i spoteczne. W konsekwencji prowadzi do wielopokoleniowego
dziedziczenia problemdw, pogtebiania sie wykluczenia spotecznego oraz wzrostu
zapotrzebowania na pomoc instytucjonalna. Wiaczenie tego wskaznika do diagnozy
rewitalizacyjnej wynika z koniecznosci identyfikacji obszarow, w ktérych zjawisko
przemocy domowej przekracza wartosci krytyczne i moze stanowi¢ bariere dla rozwoju
spotecznego, edukacyjnego i obywatelskiego mieszkancow. Wysoka wartosc¢ wskaznika
Swiadczy zardwno o nasileniu samych zjawisk przemocy, jak i o stopniu aktywnosci
instytucjonalnej w zakresie ich rozpoznawania oraz podejmowania interwencji. Warto
zaznaczy(, ze dane statystyczne w tym zakresie — cho¢ pochodza z oficjalnych
systemow pomocy spotecznej — moga nie w petni odzwierciedlac rzeczywista skale
problemu, gdyz wiele przypadkédw przemocy pozostaje niezgtoszonych lub
nieujawnionych. Tym bardziej istotne staje sie ich przestrzenne rozmieszczenie i
koncentracja, ktéra wskazuje na obszary wymagajace szczegdlnej uwagi w ramach
planowanych dziatan rewitalizacyjnych. W  kontekscie Koszalina, osiedla
charakteryzujace sie wysokim wskaznikiem $rodowiskowej przemocy domowej,
zwilaszcza jesli towarzysza temu inne zjawiska spoteczne (np. uzaleznienia, bezradnos¢
opiekunczo - wychowawcza), moga zostac¢ zakwalifikowane jako jednostki zagrozone
wykluczeniem spotecznym, wymagajace zintegrowanej interwencji obejmujacej
zarbwno wsparcie indywidualne, jak i dziatania animacyjno-edukacyjne oraz
wzmocnienie systemow prewencji.

Wskaznik srodowiskowej bezradnosci opiekunczo - wychowawczej
obrazuje stopien wystepowania trudnosci opiekunczo-wychowawczych w rodzinach
zamieszkujacych dane osiedle. Obliczany jest jako liczba srodowisk objetych pomoca

spoteczng z powodu bezradnosci w sprawowaniu funkgji opiekunczo-wychowawczej,
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przeliczona na 1000 mieszkancow jednostki. Wskaznik ten ma charakter destymulanty,
CO oznacza, ze jego wyzsze wartosci sg interpretowane jako przejaw powaznych
deficytéw spotecznych i wychowawczych. Bezradno$¢ opiekunczo - wychowawcza,
rozumiana jako niezdolnos¢ do zapewnienia dzieciom odpowiednich warunkow
rozwoju, opieki i socjalizacji, jest zjawiskiem ztozonym i wieloczynnikowym. Moze
wynika¢ zaréwno z czynnikdw ekonomicznych (ubdstwa, bezrobocia), jak i
psychologicznych (brak kompetencji rodzicielskich, uzaleznienia, przemoc domowa).
Jej wystepowanie zwieksza ryzyko powielania probleméw spotecznych w kolejnych
pokoleniach i ogranicza szanse dzieci na wyjscie z kregu wykluczenia spotecznego.
Wiaczenie wskaznika do analizy na potrzeby rewitalizacji wynika z jego znaczenia
diagnostycznego — wskazuje on obszary, w ktérych konieczne jest rozwijanie systeméw
wsparcia rodzin, opieki srodowiskowej, pracy socjalnej oraz dziatan profilaktycznych i
edukacyjnych. Wysoka warto$¢ wskaznika moze réwniez swiadczy¢ o przecigzeniu
instytucji publicznych zajmujacych sie pomoca spoteczng oraz o niedostatku lokalnych
zasobow w zakresie wsparcia rodziny. Z perspektywy planowania rewitalizacji,
bezradno$¢ opiekunczo - wychowawcza jest czynnikiem istotnie ograniczajgcym
aktywizacje spoteczng mieszkancow. Rodziny objete pomoca z tego powodu czesto
maja ograniczony dostep do informacji, nie uczestnicza w zyciu lokalnym i nie sa
beneficientami dziatan partycypacyjnych. Oznacza to, ze planowane dziatania
rewitalizacyjne powinny uwzglednia¢ komponenty skierowane do rodzin z dzie¢mi — w
tym Swietlice srodowiskowe, poradnictwo rodzinne, wsparcie pedagogiczne i integracje
miedzypokoleniowa. W kontekscie Koszalina, analiza wskaznika na poziomie osiedli
pozwala wskaza¢ obszary o nasilonej koncentracji probleméw wychowawczych, co
utatwia precyzyjne zaplanowanie dziatan naprawczych i wzmocnienie infrastruktury
spotecznej w lokalizacjach najbardziej zagrozonych spoteczng marginalizacja.
Wspotczynnik  obcigzenia  demograficznego  osobami  miodymi
odzwierciedla relacje liczbowa miedzy populacja os6b w wieku przedprodukcyjnym (tj.
0-17 lat), a liczbg osob w wieku produkcyjnym (18-64 lata). Wylicza sie go jako

stosunek liczby os6b w wieku przedprodukcyjnym do liczby oséb w wieku
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produkcyjnym, pomnozony przez 100. Wskaznik ten ma charakter destymulanty, co
oznacza, ze jego wyzsze wartosci sg interpretowane jako potencjalne zagrozenie dla
rownowagi demograficzno-spotecznej. Wysoka warto$¢ tego wskaznika swiadczy o
duzym udziale dzieci i mtodziezy w strukturze demograficznej danej jednostki
osiedlowej. Cho¢ obecnos¢ mtodego pokolenia jest generalnie zjawiskiem pozytywnym
z punktu widzenia dtugofalowego rozwoju lokalnego, to jednoczesnie oznacza
zwiekszone potrzeby w zakresie dostepu do ustug publicznych — w szczegdlnosci
edukacji, opieki, wsparcia spotecznego, infrastruktury czasu wolnego oraz programéw
profilaktycznych i wychowawczych. Obszary o wysokim wskazniku obcigzenia
demograficznego osobami mtodymi moga by¢ szczegodlnie wrazliwe na niewydolnos¢
systemow ustug publicznych — zwtaszcza jesli jednoczesnie wystepuja tam zjawiska
spoteczne takie jak bezradnos¢ opiekunczo - wychowawcza, uzaleznienia, przemoc
domowa czy niska aktywnos$¢ obywatelska. W takich przypadkach istnieje podwyzszone
ryzyko pogtebiania sie problemow spotecznych, ich dziedziczenia oraz wzrostu potrzeb
interwencyjnych. Interpretujac ten wskaznik w kontekscie rewitalizacji, nalezy zwroci¢
uwage na jego relacje z innymi zmiennymi spotecznymi. Wysoki poziom wspdtczynnika
przy niskim poziomie integracji spotecznej moze wskazywaé na potrzebe
zintensyfikowania dziatan edukacyjnych, wychowawczych i animacyjnych, a takze na
koniecznos¢ inwestycji w infrastrukture dla dzieci i mtodziezy. Z kolei niski poziom
wskaznika moze sugerowac procesy starzenia sie spotecznosci lub odptyw miodej
populacji, co roéwniez powinno zosta¢ uwzglednione w planowaniu dziatah
rozwojowych. W przypadku miasta Koszalina, analiza tego wskaznika na poziomie
osiedli umozliwia wskazanie obszarow o zwiekszonym potencjale lub przeciwnie —
obszarow ryzyka wynikajacego z niewystarczajagcych zasobdéw spotecznych i
rozwojowych dla mtodego pokolenia.

Wspotczynnik obciazenia demograficznego osobami starszymi przedstawia
relacje miedzy liczbg os6b w wieku poprodukcyjnym (65 lat i wiecej), a liczbg oséb w
wieku produkcyjnym (18-64 lata), wyrazona jako iloraz pomnozony przez 100.

Wskaznik ten zostat zaklasyfikowany jako destymulanta, co oznacza, ze jego wyzsze
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wartosci interpretowane sa jako czynnik niekorzystny z punktu widzenia
funkcjonowania spotecznego i potencjatu rozwojowego danego osiedla.
Wysoka wartos¢ wspodtczynnika wskazuje na znaczne obcigzenie ludnosci w wieku
produkcyjnym obowigzkiem utrzymania i opieki nad rosngca populacja senioralna.
Taka struktura demograficzna moze skutkowa¢ wzrostem zapotrzebowania na ustugi
spoteczne, w tym m.in. zdrowotne, opiekuncze, socjalne czy transportowe, przy
jednoczesnym ograniczeniu aktywnosci ekonomicznej mieszkancéw. Moze rowniez
prowadzi¢ do wycofywania sie starszych mieszkancow z zycia spotecznego i
obywatelskiego, zwtaszcza w przypadku niewystarczajacej oferty lokalnych instytugcji
kultury, rekreacji i integracji miedzypokoleniowej. Witaczenie tego wskaznika do
diagnozy spotecznej wynika z potrzeby identyfikacji tych czesci miasta, w ktérych
proces starzenia sie spotecznosci lokalnych jest najbardziej zaawansowany. Wysokie
wartosci wskaznika moga wskazywaé na potrzebe rozwoju infrastruktury wspierajacej
niezaleznos¢ osob starszych, przeciwdziatania ich izolacji oraz tworzenia warunkow do
aktywnego starzenia sie (tzw. ,age-friendly community”).
Z punktu widzenia planowania dziatan rewitalizacyjnych, wspotczynnik obcigzenia
osobami starszymi powinien by¢ analizowany facznie z innymi wskaznikami
spotecznymi — szczegOlnie tymi, ktore dotyczg aktywnosci obywatelskiej, dostepnosci
ustug publicznych oraz lokalnej infrastruktury spotecznej. Wysoki poziom obcigzenia
demograficznego w potaczeniu z niskag aktywnoscia lub brakiem zasobow spotecznych
moze oznaczal konieczno$¢ wdrazania programow adresowanych do senioréw,
wspierajacych ich samodzielnos¢ i partycypacje. W przypadku Koszalina, analiza tego
wskaznika na poziomie osiedli umozliwia identyfikacje obszarow wymagajacych
szczegdlnego wsparcia w zakresie polityki senioralnej i tworzenia warunkéw do
godnego i aktywnego starzenia sie.

Wskaznik starosci to miernik demograficzny wyrazajacy stosunek liczby oséb
w wieku poprodukcyjnym (65 lat i wiecej) do liczby oséb w wieku przedprodukcyjnym
(0-17 lat), pomnozony przez 100. Wskaznik ten ma charakter destymulanty, co

oznacza, ze jego wzrost interpretowany jest jako zjawisko niekorzystne z punktu
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widzenia potencjatu rozwojowego spotecznosci lokalnej. Wysoka wartos¢ wskaznika
staroSci wskazuje na proces zaawansowanego starzenia sie lokalnej spotecznosci,
polegajacy na przewadze liczby senioréw nad liczba dzieci i mtodziezy. Taka struktura
demograficzna oznacza ograniczone mozliwosci odnowy spotecznej, demograficznej i
ekonomicznej, co przektada sie na mniejszy udziat mtodych mieszkancéw w rynku
pracy, stabszy potencjat edukacyjny i obnizong dynamike zycia spotecznego. Moze
rowniez oznacza¢ nizszy poziom innowacyjnosci i aktywnosci obywatelskiej w danej
jednostce osiedlowe;.

Z perspektywy rewitalizacji, wysoki wskaznik starosci jest sygnatem do podejmowania
dziatan w kilku wymiarach: wzmacniania ustug i infrastruktury dla oséb starszych,
przeciwdziatania ich izolacji, a takze wspierania rozwoju ustug dla dzieci i mtodziezy —
tak aby przeciwdziata¢ depopulacji i pobudzac lokalny rozwéj spoteczny. Nalezy takze
zwrdci¢ uwage na fakt, ze wysoki wskaznik starosci nie zawsze idzie w parze z wysokim
poziomem jakosci zycia seniorow. Czesto wystepuje on w osiedlach peryferyjnych lub
o ograniczonym dostepie do opieki zdrowotnej, transportu zbiorowego i instytucji
kultury. Interpretacja wskaznika starosci powinna uwzgledniac takze dane o migracjach
i dzietnosci. Niekiedy wysoki wskaznik moze by¢ efektem odptywu miodych ludzi do
innych osiedli lub miejscowosci, a nie tylko efektem naturalnych proceséw starzenia sie.
W takim przypadku rewitalizacja powinna uwzglednia¢ dziatania zachecajace do
osiedlania sie mtodych rodzin oraz poprawe warunkéw zycia. W kontekscie miasta
Koszalina analiza tego wskaznika na poziomie osiedli umozliwia precyzyjne okreslenie
lokalizacji, w ktorych struktura demograficzna moze stanowi¢ bariere rozwojowa i
wymagac¢ kompleksowego podejscia: od wsparcia instytucjonalnego po dziatania

miekkie aktywizujace spotecznos¢.
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Tabela 3. Wskazniki sfery spotecznej w osiedlach Koszalina

§g*8e 8338 §88  §Tegg £°F £°g88 g3

X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7

Na Skarpie 0,05 1,02 273 085 025 070 284
mgmza 0,02 3,07 3,53 107 926 077 594
iadeckich 0,05 075 1,20 o15 931 07T s
Tysiaclecia 0,03 5,18 211 211 028 049 179
Srodmiescie 0,03 0,91 2,28 1,22 0,26 0,54 2,05
Wspbiny Dom 0,02 3,44 1,94 142 029 056 1,90
Jedliny 0,03 213 142 000 029 056 195
Bukowe 0,07 0,26 0,77 026 032 072 | 224
IE{t;}bihskiego 0,08 0,54 0,00 108 033 062 447
Unii Europejskiej 0,09 0,00 1,63 000 034 026 075
Jamno-tabusz 0,06 1,23 1,84 000 038 029 076
Morskie 0,03 7,33 0,55 1,10 029 065 223
Nowobramskie 0,01 7,25 3,63 4,03 0,30 0,41 1,34
Lechitéw 0,03 1,37 1,62 100 | 027 046 1,68
Raduszka 0,09 0,88 2,36 059 042 029 070
Rokosowo 0,09 0,49 1,58 1,34 0,31 0,48 1,54
Lubiatowo 0,00 1,23 0,00 062 037 029 080
Kretomino 0,06 0,00 3,63 091 029 031 1,08
Mediana 0,04 1,13 1,74 095 030 052 183

3 liczba wskaznikéw, ktére przekroczyty wartosé krytyczng (mediane) dla catego zbioru
analizowanych przypadkéw
b mediana inaczej warto$¢ $srodkowa lub warto$¢ przecietna, drugi kwartyl jest to warto$¢ cechy w szeregu
uporzadkowanym, powyzej i ponizej ktorej znajduje sie jednakowa liczba obserwacji. Mediana znalazta
szerokie zastosowanie w statystyce jako $rednia znacznie bardziej odporna na elementy odstajgce niz
Srednia arytmetyczna. Na podstawie analizy w relacji do wartosci mediany wyznaczono liczbe wskaznikdéw
krytycznych w kazdym z osiedli.
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Liczba zjawisk negatywnych
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Mapa 2. Koncentracja zjawisk negatywnych sfery spotecznej
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2.4.2. Sfera gospodarcza

Analiza sfery gospodarczej w ramach diagnozy do Gminnego Programu Rewitalizagji
Koszalina zostata oparta na zestawie osmiu wskaznikow odzwierciedlajgcych zarbwno
negatywne zjawiska (destymulanty), jak i lokalne zasoby rozwojowe (stymulanty).
Celem byto okreslenie przestrzennego zréznicowania sytuacji spoteczno-gospodarczej
w osiedlach Koszalina, w tym stopnia koncentracji niekorzystnych zjawisk
strukturalnych oraz dostepnosci funkgcji miejskich w uktadzie przestrzennym. Analiza
opiera sie na danych ilosciowych, ktore umozliwiajg poréwnanie jednostek
przestrzennych z uwzglednieniem lokalnych median jako wartosci referencyjnych.
Wskazniki pogrupowano wedtug ich charakteru. Do grupy destymulant — czyli
miernikéw, ktérych wyzsza wartosc swiadczy o problemach gospodarczych — zaliczono:
wskaznik bezrobocia srodowiskowego, wskaznik ubdstwa srodowiskowego, wskaznik
udziatu terendw przemystowych w powierzchni osiedla, wskaznik terenow
przemystowych przypadajacych na mieszkanca oraz wskaznik dominacji przemystu nad
ustugami. Z kolei do grupy stymulant — miernikdw, ktorych wyzsze wartosci
odczytywane sg jako pozytywne — wigczono: wskaznik udziatu zabudowy ustugowe;j,
wskaznik ustug przypadajacych na mieszkanca oraz wskaznik potencjatu zawodowego.
Dalsza cze$¢ diagnozy zawiera indywidualne uzasadnienie oraz sposob interpretacji
kazdego z powyzszych wskaznikow, co umozliwia precyzyjng ocene uwarunkowan
gospodarczych poszczegdlnych osiedli.

Wskaznik bezrobocia Srodowiskowego stanowi miernik natezenia probleméw
zwigzanych z dtugotrwatym i strukturalnym bezrobociem w danym osiedlu. Wskaznik
ten opiera sie na liczbie srodowisk objetych pomoca spoteczng ze wzgledu na
bezrobocie, przeliczonej na liczbe mieszkancédw osiedla i pomnozonej przez
odpowiedni wspotczynnik skalujacy (np. 1000 oséb). Ze wzgledu na swoj charakter i
wplyw na zycie mieszkancéw, wskaznik ten zostat zaklasyfikowany jako destymulanta,
CO 0znacza, ze jego wyzsze wartosci swiadcza o intensyfikacji zjawisk niekorzystnych z

punktu widzenia rozwoju lokalnego. Bezrobocie sSrodowiskowe nie jest zjawiskiem
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jednostkowym, lecz dotyczy catych grup domowych i rodzin, w ktérych brak aktywnosci
zawodowej jednego lub wiecej cztonkéw gospodarstwa domowego wptywa na jego
sytuacje ekonomiczng, styl zycia, samoocene i poziom aspiracji zyciowych. W
przypadku utrwalonego bezrobocia pojawiaja sie réwniez zjawiska towarzyszace, takie
jak bierna postawa wobec rynku pracy, przekazywanie negatywnych wzorcéw
miedzypokoleniowo, obnizenie mobilnosci zawodowej oraz marginalizacja spoteczna.
Uwzglednienie tego wskaznika w diagnozie sfery gospodarczej pozwala wskazac
obszary, ktére szczegdlnie wymagaja wsparcia w zakresie aktywizacji zawodowej,
rozwoju lokalnych rynkédw pracy, programéw zatrudnienia wspieranego i dziatahn
doradczo-szkoleniowych. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze wysoki poziom bezrobocia
srodowiskowego wptywa negatywnie na inne wymiary zycia osiedli, takie jak edukacja
dzieci, dostep do ustug, bezpieczenstwo spoteczne czy udziat w zyciu publicznym. W
analizie przestrzennej Koszalina, zréznicowanie poziomu tego wskaznika pozwala
wyodrebnic¢ jednostki, ktére moga by¢ narazone na pogtebiajaca sie marginalizacje
spoteczno-ekonomiczna. Wysoka koncentracja tego typu srodowisk w niektorych
osiedlach uzasadnia ich objecie obszarem rewitalizacji i wdrozenie dziatan z zakresu
lokalnej polityki rynku pracy oraz wtgczenia spotecznego.

Wskaznik udziatu terenéw przemystowych w powierzchni osiedla okresla
procentowy udziat terendw o przeznaczeniu przemystowym w catkowitej powierzchni
danego osiedla. Wskaznik ten zostat zaklasyfikowany jako destymulanta, co oznacza,
Ze jego wyzsze wartosci interpretowane sa jako potencjalnie niekorzystne z punktu
widzenia jakosci srodowiska miejskiego, fadu przestrzennego oraz funkcji spoteczno-
gospodarczych. Znaczacy udziat funkcji przemystowych w strukturze przestrzennej
osiedla moze wptywac negatywnie na warunki zycia mieszkancow, w szczegolnosci jesli
sg to tereny zdegradowane, nieaktywne Ilub niedostosowane do potrzeb
wspotczesnych funkgcji miejskich. Obecnos¢ rozlegtych obszarédw przemystowych w
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej wigze sie czesto z obnizeniem atrakcyjnosci
osiedla, ograniczong dostepnosciag terendw zielonych, hatasem, emisjag zanieczyszczen

oraz ostabieniem spojnosci funkcjonalnej przestrzeni. Wskaznik ten pozwala
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zidentyfikowac jednostki, w ktorych niekorzystna struktura uzytkowania terenu moze
stanowi¢ bariere dla rozwoju ustug, przestrzeni wspdlnych oraz aktywnosci spotecznej.
Ma to szczegdlne znaczenie w kontekscie rewitalizacji, poniewaz procesy przemian
funkcjonalno-przestrzennych wymagaja uwzglednienia rzeczywistego obcigzenia
osiedli funkcjami przemystowymi, a nie jedynie danych formalnych wynikajacych z
dokumentdéw planistycznych. W przypadku Koszalina, analiza wskaznika udziatu
terenow przemystowych umozliwia identyfikacje osiedli, w ktérych konieczne moze by¢
przeksztatcenie zdegradowanych terendédw poprzemystowych, ich rewitalizacja lub
zmiana przeznaczenia w kierunku bardziej zrownowazonych funkcji - np.
mieszkaniowych, ustugowych, spotecznych czy rekreacyjnych. Jednoczesnie, nalezy
uwzglednic lokalne uwarunkowania — w niektorych przypadkach tereny przemystowe
moga petni¢ funkcje istotnego zaplecza gospodarczego, ale tylko pod warunkiem ich
aktywnego wykorzystania i wtasciwego zarzadzania przestrzenia.

Wskaznik terenow przemystowych na mieszkanca okresla stosunek
powierzchni terenéw o przeznaczeniu przemystowym do liczby mieszkancéw danego
osiedla. Jest to wskaznik powierzchniowy przeliczony na jednostke demograficzna,
wyrazajacy intensywnos¢ ,obcigzenia” przestrzeni mieszkaniowej funkcjg przemystowa.
Ze wzgledu na potencjalne negatywne skutki nadmiernego udziatu funkgji
przemystowej w strukturze osiedla, wskaznik ten zostat zaklasyfikowany jako
destymulanta - jego wyzsze wartosci traktowane sg jako niekorzystne w kontekscie
jakosci zycia mieszkancow i funkcjonalnosci przestrzeni miejskiej. Wskaznik ten
uzupetnia klasyczny udziat procentowy terendéw przemystowych w powierzchni osiedla,
dajac dodatkowy wglad w relacje przestrzenno-demograficzne. Wysoka wartos¢
wskaznika oznacza, ze w przeliczeniu na jednego mieszkahca przypada relatywnie duza
powierzchnia terenow przemystowych. Moze to sugerowad, ze funkcja przemystowa
dominuje nad funkcjag mieszkaniowa, co przektada sie na ograniczong dostepnos¢
terenow zielonych, przestrzeni publicznych i infrastruktury ustugowej. Takie osiedla
czesto cechuja sie niska jakoscig Srodowiska zamieszkania, stabym powigzaniem funkgji

miejskich i brakiem przestrzeni sprzyjajacych integracji spotecznej.
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Z punktu widzenia dziatan rewitalizacyjnych, wskaznik ten jest istotny w procesie
diagnozy osiedli, w ktorych nadreprezentacja terenéw przemystowych w stosunku do
populacji utrudnia rozwdj funkcji miejskich i spotecznych. Tego typu jednostki moga
wymagac interwencji przestrzennej, w tym przeksztatcen terenow poprzemystowych,
tworzenia przestrzeni wspdlnych i zwiekszania dostepnosci ustug publicznych.
Jednoczesnie, nalezy odrézni¢ osiedla aktywnie funkcjonujace jako zaplecze
produkcyjno-logistyczne od tych, gdzie przemyst jest nieczynny lub zdegradowany, a
jego obecnos¢ blokuje rozwdj spoteczny i urbanistyczny. W odniesieniu do miasta
Koszalina, wskaznik terendw przemystowych na mieszkanca pozwala uchwyci¢
zréznicowanie struktury przestrzennej osiedli w kontekscie intensywnosci funkgji
przemystowej i jej wptywu na warunki zycia mieszkancow.

Wskaznik udzialu zabudowy ustugowej okresla procentowy udziat
powierzchni zabudowy ustugowej w catkowitej powierzchni zabudowanej danego
osiedla. Wskaznik ten posiada charakter stymulanty, co oznacza, ze jego wyzsze
wartosci interpretowane sa jako zjawisko korzystne z punktu widzenia funkcjonalnosci
przestrzennej, dostepnosci ustug oraz potencjatu gospodarczego i spotecznego
osiedla. Zabudowa ustugowa obejmuje obiekty uzytecznosci publicznej i komercyjne;j,
takie jak: sklepy, punkty ustugowe, placéwki oswiaty, ochrony zdrowia, kultury, sportu,
administracji czy gastronomii. Ich obecnosc stanowi istotny element struktury miejskie;j,
poprawia jakos$¢ zycia mieszkancdéw i wptywa na ich codzienng mobilnos¢. Osiedla z
rozwinieta funkcja ustugowa cechuja sie lepszym dostepem do débr i ustug pierwszej
potrzeby, wyzszg atrakcyjnoscia mieszkaniowa, a takze wiekszym potencjatem
lokalnych miejsc pracy. Wysoki udziat zabudowy ustugowej sprzyja rownowazeniu
funkcji miejskich, integracji spotecznej oraz rozwojowi lokalnej przedsiebiorczosci. Jest
takze wskaznikiem aktywnosci inwestycyjnej i efektywnego wykorzystania przestrzeni
zurbanizowanej. Z kolei niski udziat tej zabudowy moze wskazywa¢ na strukturalne
niedobory w zakresie ustug, ktore pogarszaja jakos¢ zycia mieszkancéw oraz
ograniczajg mozliwosci ich aktywizacji zawodowej i spotecznej. W kontekscie

rewitalizacji, wskaznik ten pomaga zidentyfikowac jednostki, w ktorych potencjat
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ustugowy jest niedostateczny, co moze by¢ przeszkodg w przywracaniu funkgji
spotecznych i gospodarczych danego obszaru. W takich przypadkach dziatania
rewitalizacyjne powinny obejmowac wspieranie rozwoju lokalnych ustug, tworzenie
przestrzeni aktywnosci sasiedzkiej, wspieranie mikroprzedsiebiorczosci oraz poprawe
dostepnosci instytucji publicznych. W przypadku miasta Koszalina, analiza wskaznika
udziatu zabudowy ustugowej pozwala porownac poszczegolne osiedla pod katem
zréznicowania dostepnosci ustug oraz ich przestrzennego rozmieszczenia. Stanowi to
istotne uzupetnienie analizy przestrzenno-funkcjonalnej i gospodarczej prowadzonej w
ramach diagnozy do GPR.

Wskaznik ustug na mieszkanca okresla skale dostepnosci funkgji ustugowej w
przeliczeniu na jednego mieszkanca danego osiedla. Wyrazany jest jako stosunek
catkowitej powierzchni terenow ustugowych (lub liczby obiektéw/ustug) do liczby
ludnosci zamieszkujacej jednostke. Wskaznik ten przyjmuje charakter stymulanty, co
oznacza, ze jego wyzsze wartosci sg interpretowane jako korzystne z punktu widzenia
jakosci zycia, atrakcyjnosci przestrzennej i potencjatu lokalnego rozwoju. Wysoka
wartos¢ tego wskaznika swiadczy o dobrej dostepnosci ustug codziennych — handlu,
edukacji, opieki zdrowotnej, kultury czy rekreacji — dla mieszkancow danego osiedla.
Oznacza to wiekszy komfort codziennego funkcjonowania, mniejsze potrzeby
dojazdowe i wyzszy poziom samowystarczalnosci jednostki urbanistycznej. W miastach
Sredniej wielkosci, takich jak Koszalin, wysoka dostepnos¢ ustug lokalnych jest
szczegblnie istotna, poniewaz redukuje nieréwnosci terytorialne i przeciwdziata
koncentracji funkgcji wytacznie w centralnych osiedlach. Z kolei niska wartos¢ wskaznika
moze wskazywac na wykluczenie ustugowe — czyli sytuacje, w ktérej mieszkancy maja
utrudniony dostep do podstawowych ustug publicznych
i komercyjnych. Taka sytuacja pogtebia nierownosci spoteczne, sprzyja depopulagji
osiedli peryferyjnych, ogranicza mozliwosci aktywizacji lokalnej i zmniejsza poziom
integracji spotecznej. Wskaznik ustug na mieszkanca petni wazna funkcje w procesie
delimitacji obszarow zdegradowanych i rewitalizacyjnych, poniewaz wskazuje na realne

potrzeby inwestycyjne w zakresie rozwoju funkcji ustugowych. Wysoka dostepnosc
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ustug w przeliczeniu na mieszkanca moze by¢ réwniez interpretowana jako oznaka
wysokiego poziomu rozwoju lokalnego oraz wiekszych szans na pomysing realizacje
projektow rewitalizacyjnych. W przypadku Koszalina analiza tego wskaznika pozwala
uchwyci¢ przestrzenne zréznicowanie potencjatu ustugowego poszczegdlnych osiedli,
co ma kluczowe znaczenie dla planowania lokalnych polityk rozwoju oraz dla
rownowazenia funkcji spoteczno-gospodarczych w réznych czesciach miasta.
Wskaznik dominacji przemystu nad ustugami obrazuje relacje strukturalna
pomiedzy powierzchnig terendéw przemystowych a ustugowymi w danym osiedlu.
Obliczany jest jako iloraz powierzchni terendw przemystowych do terenéw ustugowych,
co pozwala okresli¢ stopien przewagi funkcji przemystowej nad ustugowa w strukturze
zagospodarowania przestrzennego. Ze wzgledu na swoja specyfike, wskaznik ten
posiada charakter destymulanty — jego wyzsze wartosci oznaczajg dominacje funkgji
przemystowych, co moze ogranicza¢ réznorodnos$¢ funkcjonalnag osiedla i obnizac
jakos¢ zycia jego mieszkancow. Nadmierna przewaga terendéw przemystowych nad
ustugowymi wskazuje na monofunkcyjnos¢ przestrzeni, ktéra z reguty nie sprzyja
zrbwnowazonemu rozwojowi miejskich struktur osiedlowych. Moze ona prowadzi¢ do
ograniczonego dostepu do ustug podstawowych, ostabienia wiezi spotecznych, niskiej
atrakcyjnosci przestrzeni publicznych oraz niedostosowania uktadéw komunikacyjnych
do codziennych potrzeb mieszkancow. Szczegdlnie w sytuacjach, gdy funkcje
przemystowe nie sg aktywne lub sg zdegradowane, wskaznik ten stanowi istotny sygnat
problemowy. Jednostki o wysokim wskazniku dominacji przemystu nad ustugami
wymagaja szczegdlnej uwagi w kontekscie planowania dziatan rewitalizacyjnych. W
takich przypadkach konieczne moze by¢ podejmowanie decyzji o przeksztatceniu
czesci terendw przemystowych na cele ustugowe lub spoteczne, tworzeniu przestrzeni
integracji i wspotpracy, rozwoju lokalnej przedsiebiorczosci ustugowej oraz
inwestowaniu w poprawe dostepnosci funkgji publicznych. W Koszalinie analiza tego
wskaznika umozliwia identyfikacje osiedli, ktore cechuja sie niewtasciwymi proporcjami
funkcji przestrzennych i wymagaja interwencji w celu przywrocenia réwnowagi

strukturalno-funkcjonalnej. W szczegolnosci wazne jest potaczenie tego miernika
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z analiza jakosciowa — obejmujaca aktywnos¢ gospodarcza na terenach przemystowych,
ich stan techniczny oraz stopien integracji z otaczajaca tkanka miejska.

Wskaznik potencjatu zawodowego okresla udziat osob w wieku produkcyjnym
(18-64 lata) w ogdlnej liczbie mieszkancéw danego osiedla. Jest to podstawowy
miernik obrazujacy zaséb sity roboczej, ktéry moze zosta¢ wykorzystany w dziataniach
na rzecz rozwoju lokalnego. Wskaznik ten posiada charakter stymulanty — jego wyzsze
wartosci interpretowane sa jako pozytywne z punktu widzenia gospodarki osiedla, jego
aktywnosci spoteczno-ekonomicznej i mozliwosci dalszego rozwoju. Wysoki udziat
populacji w wieku produkcyjnym oznacza duzy potencjat dla aktywnosci zawodowej,
przedsiebiorczosci, mobilnosci spotecznej oraz zdolnosci do wytwarzania i konsumpgji
ustug i dobr lokalnych. Jest to takze kluczowy czynnik dla rozwoju rynku pracy, lokalnej
gospodarki oraz stabilnosci systemu zabezpieczenia spotecznego. Tego typu jednostki
przestrzenne, przy odpowiednim wsparciu infrastrukturalnym i instytucjonalnym, moga
staC sie przestrzeniami wzrostu i lokalnej innowacyjnosci. Z kolei niski udziat
mieszkancéw w wieku produkcyjnym moze oznacza¢ wysokie obcigzenie
demograficzne (zwigzane z przewaga osob starszych lub dzieci), ograniczong podaz
sity roboczej oraz wieksze zapotrzebowanie na swiadczenia opiekuncze i wsparcie
instytucji publicznych. W takim przypadku wystepuje réwniez wyzsze ryzyko stagnagji
spoteczno-gospodarczej oraz ograniczone mozliwosci aktywizacji i samoorganizacji
spoteczne;.

W kontekscie dziatan rewitalizacyjnych, wskaznik potencjatu zawodowego stanowi
wazne narzedzie diagnozy przestrzennej. Pozwala na wyznaczenie obszarow o
zwiekszonym potencjale do mobilizacji kapitatu ludzkiego i lokalnych zasobéw, jak
rowniez tych, ktdére wymagaja wzmocnienia aktywnosci spotecznej i zawodowej
poprzez programy zatrudnieniowe, edukacyjne czy inwestycyjne.

W przypadku Koszalina analiza tego wskaznika na poziomie osiedli pozwala rozpoznaé
strukturalne zréznicowanie potencjatu ludnosciowego oraz trafnie okresli¢, ktére
jednostki moga by¢ nosnikiem zmian, a ktére wymagaja szczegolnego wsparcia w celu

przeciwdziatania marginalizacji i utracie funkgji spoteczno-gospodarczych.
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Podsumowanie diagnozy sfery gospodarcze;j

Analiza sfery gospodarczej na poziomie osiedli Koszalina wykazata wyrazne
zréznicowanie przestrzenne pod wzgledem natezenia zjawisk kryzysowych oraz
dostepnosci zasobow rozwojowych. Przyjety zestaw osmiu wskaznikéw, obejmujacych
zarowno destymulanty (m.in. bezrobocie srodowiskowe, ubdstwo, dominacje funkg;ji
przemystowej), jak i stymulanty (np. potencjat zawodowy, udziat zabudowy ustugowe)),
umozliwit kompleksowa ocene gospodarczej kondycji poszczegdlnych jednostek
osiedlowych.

Zidentyfikowano osiedla, w ktérych skumulowane wystepowanie probleméw
strukturalnych — takich jak wysoki poziom srodowiskowego bezrobocia i ubdstwa,
nadmierny udziat terenow przemystowych czy niski potencjat ustugowy — wskazuje na
trwate deficyty spoteczno-gospodarcze. Jednoczesnie, w niektorych osiedlach
obserwuje sie wyrazne niedopasowanie funkcji przestrzennych do potrzeb
mieszkancéw — objawiajace sie np. niskim udziatem zabudowy ustugowej i ograniczona
dostepnoscia ustug w przeliczeniu na mieszkanca. Takie uktady przestrzenne utrudniaja
rozwoj aktywnosci lokalnej i integracje spotecznosci.

Pozytywne tendencje obserwowane sg natomiast w tych czesciach miasta, gdzie
funkcja ustugowa rozwija sie rownolegle z wysokim udziatem mieszkancow w wieku
produkcyjnym. Osiedla te posiadaja wiekszy potencjat aktywizacji spoteczno-
zawodowej oraz lepsze warunki do realizacji dziatan rewitalizacyjnych o charakterze
rozwojowym, partycypacyjnym i inwestycyjnym.

Podsumowujac, analiza sfery gospodarczej Koszalina pozwolita na wyodrebnienie
jednostek o znacznym nasileniu zjawisk kryzysowych, wymagajacych wsparcia w
postaci kompleksowej i zintegrowanej interwencji rewitalizacyjnej. Jednoczesnie
wskazata na osiedla dysponujace wzglednym potencjatem gospodarczym, ktéry moze
by¢ impulsem do trwatej poprawy warunkdéw zycia i odnowy lokalnych struktur

spotecznych. Wyniki diagnozy stanowig podstawe do delimitacji obszaru
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zdegradowanego i rewitalizacji oraz formutowania dziatan interwencyjnych w dalszych

etapach programu.

Tabela 4. Wskazniki sfery gospodarczej w osiedlach Koszalina
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im. M. Wankowicza 7,52 10,44 0,15 11,24 0,02 169,47 0,15 0,49
im. J. J. Sniadeckich 1,96 3,46 0,11 11,27 0,02 162,12 0,14 0,48
Tysiaclecia 10,74 15,92 0,15 27,74 0,03 541,01 0,20 0,57
Srédmiescie 6,24 8,82 0,19 36,58 0,02 362,05 0,10 0,56
Wspélny Dom 4,19 6,96 0,17 22,40 0,02 297,25 0,13 0,54
Jedliny 3,90 6,74 0,03 67,99 0,00 49,47 0,01 0,54
Bukowe 2,04 3,07 0,01 4,17 0,00 279,04 0,67 0,49
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Unii Europejskiej 0,33 0,33 0,04 34,32 0,01 626,25 0,18 0,63
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Morskie 4,77 13,02 0,01 14,04 0,00 292,78 0,21 0,51
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Lubiatowo 1,85 3,08 0,00 32,60 0,00 69,31 0,02 0,60
Kretomino 0,91 0,00 0,02 72,39 0,00 203,90 0,03 0,63
Mediana 2,39 4,81 0,03 30,17 0,01 324,91 0,15 0,56

57



Liczba zjawisk negatywnych
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Mapa 3. Koncentracja zjawisk negatywnych sfery gospodarczej
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24.3. Sfera techniczna

Analiza sfery technicznej w ramach Gminnego Programu Rewitalizacji Koszalina miata
na celu ocene jakosci i struktury zasobu mieszkaniowego, intensywnosci zabudowy
oraz zréznicowania form budownictwa w przestrzeni miejskiej. Uwzgledniono cztery
wskazniki diagnostyczne: wskaznik starzenia sie zasobu mieszkaniowego, wskaznik
intensywnosci zabudowy mieszkaniowej ogdtem, wskaznik intensywnosci zabudowy
jednorodzinnej oraz wskaznik intensywnosci zabudowy wielorodzinnej. Zestawienie
tych miar pozwala oceni¢ zaréwno fizyczny stan techniczny zabudowy, jak i jej
rozmieszczenie, gestos¢ oraz strukture funkcjonalng. Wskaznik udziatu budynkow
mieszkalnych wybudowanych przed 1970 rokiem (x23) uznano za destymulante,
poniewaz jego wysoka warto$¢ wskazuje na potencjalne problemy techniczne, wysokie
koszty eksploatacyjne i potrzebe modernizacji zasobdw. Z kolei wskaznik intensywnosci
zabudowy mieszkaniowej ogotem (x24) potraktowano jako stymulante, gdyz wyzsze
wartosci oznaczajg bardziej racjonalne wykorzystanie przestrzeni, typowe dla obszaréw
o lepszym dostepie do ustug i infrastruktury. Dwa ostatnie wskazniki — intensywnosci
zabudowy jednorodzinnej (x25) oraz wielorodzinnej (x26) — maja charakter destymulant,
poniewaz ich skrajnie wysokie wartosci w przeliczeniu na mieszkanca moga oznaczac
przewage monofunkcyjnej zabudowy, niska dostepnos¢ przestrzeni wspdlnych lub
rozproszony charakter osiedla. Tego typu struktura moze utrudnia¢ dostep do ustug i
transportu zbiorowego, a takze generowa¢ dodatkowe koszty utrzymania
infrastruktury technicznej. Zastosowanie powyzszych wskaznikow pozwala na ocene
stopnia zuzycia technicznego i funkcjonalnego zasobdéw osiedlowych, a takze na
identyfikacje obszaréw, w ktoérych wystepuje potrzeba modernizacji infrastruktury,
zageszczenia zabudowy lub wprowadzenia bardziej zrownowazonych rozwigzan
urbanistycznych.

Wskaznik starzenia sie zasobu mieszkaniowego okresla udziat budynkéw

mieszkalnych wybudowanych przed 1970 rokiem w ogodlnej liczbie budynkow
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mieszkalnych zlokalizowanych w obrebie danego osiedla. Jest to wskaznik
o charakterze destymulanty, poniewaz jego wysokie wartosci sugerujg znaczacy
stopien zuzycia technicznego zasobu mieszkaniowego, konieczno$¢ ponoszenia
kosztéw modernizacji oraz zwiekszone ryzyko degradacji infrastruktury. Budynki
wzniesione przed 1970 rokiem zazwyczaj charakteryzujg sie gorszym standardem
energetycznym, nizsza jakoscig materiatow budowlanych, brakiem nowoczesnych
rozwigzan instalacyjnych, a czesto réwniez barierami architektonicznymi. Ich obecnos¢
w przestrzeni miejskiej nie jest problemem samym w sobie — wiele z nich stanowi cenny
zaséb historyczny i kulturowy — jednak brak systematycznej modernizacji sprawia, ze w
wielu przypadkach przestaja odpowiada¢ wspotczesnym standardom uzytkowym
i sSrodowiskowym. Wysoka wartos¢ tego wskaznika moze swiadczy¢ o koncentragji
problemoéw infrastrukturalnych, takich jak przecigzone sieci techniczne, wysokie koszty
ogrzewania, niska efektywnos¢ energetyczna czy ograniczona funkcjonalnos¢ mieszkan.
W przypadku zasobow komunalnych moze to rowniez oznaczaé wieksze potrzeby
inwestycyjne ze strony gminy oraz ryzyko wzrostu wykluczenia mieszkaniowego.
W kontekscie dziatan rewitalizacyjnych wskaznik starzenia sie zasobu mieszkaniowego
jest jednym z kluczowych miernikdw pozwalajacych okresli¢ priorytety interwencji.
Wskazuje obszary wymagajace remontow, termomodernizacji, poprawy estetyki
przestrzeni osiedlowych oraz lepszego powigzania z infrastrukturg spoteczna
i ustugowa. Dziatania te moga by¢ realizowane zarowno przez gmine, jak i przez
wspodlnoty mieszkaniowe i inne podmioty, przy wsparciu srodkdédw zewnetrznych. W
przypadku Koszalina analiza tego wskaznika pozwala wskaza¢ osiedla, w ktorych
znaczna cze$¢ zabudowy mieszkaniowej zostata wzniesiona przed 1970 rokiem, co
moze miec istotne konsekwencje dla jakosci zycia mieszkancow i funkcjonowania
przestrzeni miejskiej. Tereny te powinny zostaC objete szczegdlnym nadzorem
planistycznym i inwestycyjnym, w tym dziataniami rewitalizacyjnymi ukierunkowanymi
na modernizacje zasobow i podniesienie standardéw mieszkaniowych.

Wskaznik intensywnosci zabudowy mieszkaniowej ogoétem okresla

zageszczenie zabudowy mieszkaniowej na danym obszarze, wyrazone jako stosunek
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powierzchni zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej do ogdlnej powierzchni osiedla.
Wskaznik ten przyjmuje charakter stymulanty, poniewaz jego wyzsze wartosci
oznaczaja bardziej zwarte, racjonalnie zagospodarowane struktury urbanistyczne,
typowe dla osiedli miejskich o dobrze rozwinietej infrastrukturze oraz wyzszej
dostepnosci ustug i przestrzeni publicznych. Zageszczenie zabudowy ma bezposredni
wptyw na efektywnos¢ wykorzystania przestrzeni, koszty utrzymania i rozwoju
infrastruktury technicznej oraz dostepnos¢ funkcji miejskich. Osiedla o umiarkowanej
lub wysokiej intensywnosci zabudowy mieszkaniowej zazwyczaj oferuja lepszy dostep
do transportu publicznego, ustug edukacyjnych, opieki zdrowotnej oraz przestrzeni
rekreacyjnych. Sa tez bardziej sprzyjajace rozwojowi wiezi spotecznych i lokalnej
aktywnosci. Z kolei niska wartos¢ wskaznika moze wskazywa¢ na rozproszona
zabudowe mieszkaniowa, typowa dla obszarow peryferyjnych lub stabo
zurbanizowanych. Tego rodzaju struktura zabudowy czesto wigze sie z niedoborami
infrastrukturalnymi, brakiem przestrzeni wspolnych, koniecznoscia korzystania
z transportu indywidualnego oraz wyzszymi kosztami funkcjonowania miasta (np. w
zakresie o$wietlenia, kanalizacji czy odsniezania). Moze rowniez utrudniac realizacje
polityk miejskich opartych na zrébwnowazonym rozwoju i niskiej emisji.
W przypadku rewitalizacji, wskaznik ten petni wazna role w ocenie potencjatu
przestrzennego poszczegdlnych osiedli. Jednostki o bardzo niskiej intensywnosci
zabudowy moga wymagac uzupetnien urbanistycznych, zageszczenia struktury
poprzez rozwdj zabudowy wielorodzinnej, a takze inwestycji w przestrzenie wspolne.
Natomiast w osiedlach o wysokim zageszczeniu istotna moze by¢ poprawa jakosci
infrastruktury oraz zapewnienie wystarczajacej ilosci przestrzeni zielonej i rekreacyjnej.
Dla Koszalina analiza intensywnosci zabudowy mieszkaniowej ogotem pozwala
uchwyci¢ roznice w sposobie zagospodarowania przestrzeni miedzy centrum
a osiedlami peryferyjnymi, co stanowi wazne kryterium delimitacji obszarow
zdegradowanych i wyznaczania obszaru rewitalizacji.

Wskaznik intensywnosci zabudowy jednorodzinnej okresla stopien

koncentracji zabudowy jednorodzinnej w przeliczeniu na liczbe mieszkancéw danego
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osiedla. Wskaznik ten zostat sklasyfikowany jako destymulanta, poniewaz jego bardzo
wysokie wartosci mogg wskazywac na rozproszony i przestrzennie nieefektywny
charakter zabudowy, ktory moze ograniczac¢ dostep do ustug, transportu publicznego
i infrastruktury spotecznej. Zabudowa jednorodzinna jest istotnym elementem
struktury przestrzennej miasta, zwtaszcza w osiedlach peryferyjnych. Jednak jej
nadmierne nagromadzenie, szczegdlnie przy niskiej gestosci zaludnienia, moze
prowadzi¢ do trudnosci w organizacji i utrzymaniu infrastruktury technicznej oraz
pogtebia¢ wykluczenie przestrzenne. Tereny o wysokim wskazniku intensywnosci
zabudowy jednorodzinnej moga roéwniez charakteryzowaé sie ograniczona
dostepnoscig do funkgji publicznych, przestrzeni wspdlnych i ustug komercyjnych.
Z punktu widzenia rewitalizacji, bardzo wysokie wartosci tego wskaznika sygnalizuja
potrzebe uzupetnienia struktury przestrzennej o funkcje ustugowe, spoteczne
i rekreacyjne, a takze lepszej integracji przestrzennej z pozostatg czescig miasta. Istotne
jest rowniez zapewnienie odpowiedniego dostepu komunikacyjnego i wspieranie
rozwoju przestrzeni publicznych w takich osiedlach.

W przypadku Koszalina analiza wskaznika intensywnosci zabudowy jednorodzinnej
pozwala wyodrebnic¢ osiedla, w ktorych przewazajgca forma zabudowy nie gwarantuje
odpowiedniego poziomu funkcjonalnosci miejskiej. Wiedza ta stanowi wazne kryterium
przy planowaniu dziatan rewitalizacyjnych i ksztattowaniu lokalnych polityk
przestrzennych, szczegdlnie tam, gdzie zabudowa jednorodzinna jest niedopasowana
do potrzeb wspotczesnych mieszkancow i wyzwan demograficznych.

Wskaznik intensywnosci zabudowy wielorodzinnej mierzy skale koncentracji
zabudowy wielorodzinnej na danym osiedlu, wyrazona jako stosunek powierzchni
terenow zabudowy wielorodzinnej do liczby mieszkancow. Cho¢ zabudowa tego typu
jest charakterystyczna dla miejskich struktur i moze sprzyja¢ efektywnemu
wykorzystaniu przestrzeni, to jednak wskaznik ten przyjmuje charakter destymulanty
- jego wysokie wartosci moga $wiadczy¢ o nadmiernej gestosci, przeludnieniu lub
monofunkcyjnosci przestrzeni, co prowadzi do obnizenia komfortu zamieszkania. Zbyt

intensywna zabudowa wielorodzinna, szczegdlnie niepowigzana z odpowiednia
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infrastrukturg spoteczng, zielenig urzadzonag i przestrzeniami wspolnymi, moze
przyczynia¢ sie do wystepowania zjawisk kryzysowych: degradacji otoczenia,
przecigzenia infrastruktury, niskiego poziomu estetyki czy probleméw spotecznych
wynikajacych z anonimowosci i braku lokalnej integracji. Wysoka wartos$¢ wskaznika
moze rowniez wskazywa¢ na przestarzata zabudowe blokowa z lat 60. i 70,
charakteryzujaca sie niska efektywnoscig energetyczng i barierami architektonicznymi.
W  kontekscie rewitalizacji, nadmierna intensywnos¢ zabudowy wielorodzinnej
sygnalizuje konieczno$¢ poprawy jakosci przestrzeni wspdlnych, tworzenia nowych
terendw zielonych, podnoszenia standardow technicznych budynkéw oraz wdrazania
programow spotecznych  wspierajagcych integracje i wspotodpowiedzialnos¢
mieszkancéw. Takie dziatania sa kluczowe dla poprawy jakosci zycia w osiedlach o
wysokim udziale zabudowy wielorodzinnej. W przypadku Koszalina analiza tego
wskaznika pozwala zidentyfikowac¢ osiedla charakteryzujagce sie przeszacowana
intensywnoscig zabudowy wielorodzinnej wzgledem liczby mieszkancéw, co moze
negatywnie wptywa¢ na funkcjonalnos¢ i wizerunek tych obszarow. Informacje te
stanowig wazne kryterium w planowaniu dziatah modernizacyjnych, spotecznych

i przestrzennych w ramach programu rewitalizacji.

Tabela 5. Wskazniki sfery technicznej w osiedlach Koszalina

Wskaznik Wskaznik Wskaznik Wskaznik
starzenia sie intensywnosci | intensywnosci | intensywnosci
zasobu zabudowy zabudowy zabudowy
mieszkaniowego | mieszkaniowej | jednorodzinnej | wielorodzinnej
(destymulanta) ogotem (destymulanta) | (destymulanta)
(stymulanta)
x23 x24 x25 x26
Na Skarpie 9,32 0,61 26256 32492
im. M. 31,82 0,49 389 35635
Wankowicza
im. J. J. 1,72 0,39 565 40830
Sniadeckich
Tysigclecia 70,22 0,31 6311 50685
Srédmiescie 60,35 0,27 2558 49996
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Wspolny Dom 63,45 0,50 21839 43278
Jedliny 66,27 0,04 53862 47241
Bukowe 0,32 0,19 118286 25025
im. T. 0,00 0,15 6723 44481
Kotarbinskiego

Unii Europejskiej 0,00 0,20 146194 34292
Jamno-tabusz 15,56 0,07 672953 0
Morskie 30,97 0,08 69277 33405
Nowobramskie 39,16 0,06 78264 36942
Lechitow 63,87 0,11 17684 42209
Raduszka 8,32 0,15 334433 16154
Rokosowo 10,20 0,08 200799 15184
Lubiatowo 10,84 0,08 578496 4601
Kretomino 5,51 0,16 473046 0
Mediana 13,20 0,15 61570 34964
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Liczba zjawisk negatywnych
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Mapa 4. Koncentracja zjawisk negatywnych sfery technicznej

Analiza sfery technicznej Koszalina ukazuje zréznicowanie jakosci zasobu
mieszkaniowego, intensywnosci zabudowy oraz struktury przestrzennej osiedli,
wptywajacych bezposrednio na warunki zycia mieszkancoéw i potencjat rozwojowy

poszczegdlnych jednostek miejskich. W diagnozie zastosowano cztery wskazniki:
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starzenia sie zasobu mieszkaniowego, intensywnosci zabudowy mieszkaniowej ogotem,
intensywnosci zabudowy jednorodzinnej oraz intensywnosci zabudowy wielorodzinnej.
Kazdy z nich umozliwit identyfikacje obszarow cechujacych sie techniczng degradacja,
niewydolnoscig przestrzenna lub nieefektywnym zagospodarowaniem terenu. Wysoka
wartos¢ wskaznika udziatu budynkéw wybudowanych przed 1970 rokiem potwierdza
obecnos¢ osiedli z przestarzatym zasobem mieszkaniowym, wymagajacym pilnych
inwestycji modernizacyjnych, poprawy efektywnosci energetycznej i dostosowania do
wspotczesnych standardow technicznych. Jednoczesnie, analiza intensywnosci
zabudowy mieszkaniowej ogdtem ujawnita jednostki miejskie o rozproszonym
charakterze przestrzennym, gdzie niska gestos¢ zabudowy negatywnie wptywa na
funkcjonalnos¢ osiedla i generuje wyzsze koszty utrzymania infrastruktury. Dodatkowe
rozrdznienie na zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng pozwolito zidentyfikowac
obszary, w ktérych dominuje monofunkcyjna forma zagospodarowania — czesto
niespdjna z potrzebami mieszkancow i wymagajaca uzupetnien w postaci funkgji
ustugowych, zieleni urzagdzonej czy przestrzeni wspolnych. Szczegdlnie niepokojace sa
jednostki, w ktorych wystepuje nadmiar intensywnej zabudowy wielorodzinnej bez
odpowiedniego otoczenia spoteczno-przestrzennego, jak i osiedla jednorodzinne o
niskiej gestosci zaludnienia, czesto pozbawione dostepu do podstawowych ustug
i komunikacji zbiorowej. Diagnoza sfery technicznej wskazuje na koniecznos¢
podejmowania dziatah rewitalizacyjnych ukierunkowanych na poprawe jakosci
zasobow  mieszkaniowych, racjonalizacje  struktury zabudowy, uzupetnienie
niedoborow infrastrukturalnych oraz tworzenie funkcjonalnych, estetycznych
i zrbwnowazonych przestrzeni miejskich. Wnioski z tej czesci diagnozy stanowig istotne
uzupetnienie analizy pozostatych sfer i podstawe do wyznaczenia obszarow

zdegradowanych i rewitalizacji w Koszalinie.
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2.4.4.  Sfera przestrzenno-funkcjonalna

Analiza sfery przestrzenno-funkcjonalnej w ramach diagnozy Gminnego Programu
Rewitalizacji Koszalina miata na celu identyfikacje probleméw wynikajacych
z niekorzystnej struktury zagospodarowania przestrzennego oraz jakosci Srodowiska
miejskiego na poziomie osiedli. Uwzgledniono cztery wskazniki, z ktorych kazdy zostat
sklasyfikowany jako destymulanta, czyli miernik, ktérego wyzsza wartos¢ swiadczy
o nasileniu zjawisk problemowych i ostabieniu funkgji przestrzeni miejskie;j.
Zastosowane wskazniki to:
1. Wskaznik terenow biernych — okreslajacy udziat niezagospodarowanych lub
nieaktywnie uzytkowanych terenéw w obrebie osiedla.
2. Wskaznik zaniedbania urbanistycznego — mierzacy stopien niespojnosci,
fizycznej degradacji i braku tadu przestrzennego.
3. Wskaznik fragmentaryzacji funkcji mieszkaniowej — pokazujacy rozproszenie

i nieregularnos¢ zabudowy mieszkaniowej, utrudniajaca integracje przestrzenna

i funkcjonalna.

4. Wskaznik deficytu ustlug - odzwierciedlajacy niedostateczng dostepnosc
podstawowych ustug w obrebie osiedla, w szczegdlnosci ustug publicznych

i komercyjnych.

Kazdy z tych wskaznikow zostat obliczony dla osiemnastu osiedli Koszalina, co
pozwolito uchwycic lokalne zréznicowania przestrzenne oraz wyodrebni¢ te jednostki,
w ktorych kumulacja niekorzystnych zjawisk moze prowadzi¢ do ostabienia integracji
funkcjonalnej, izolacji spotecznej oraz degradacji przestrzeni wspdlnych.

Wskaznik  terenow  biernych  odzwierciedla  udziat  powierzchni
niezagospodarowanych, nieaktywnie uzytkowanych lub niepetnigcych zadnej istotnej
funkcji spotecznej i gospodarczej terenow w obrebie danego osiedla. Zaliczaja sie do
nich przede wszystkim: tereny porzucone, nieuporzagdkowane dziatki, zdewastowane
przestrzenie zielone, nieuzytki miejskie, a takze obszary o nieokreslonym przeznaczeniu,

ktére nie sg objete zadnag funkcja planistyczng lub urbanistyczng. Wskaznik ten ma
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charakter destymulanty, co oznacza, ze jego wyzsze wartosci swiadcza
o wystepowaniu zjawisk niekorzystnych i wymagajacych interwencji w ramach
rewitalizacji.
Obecnos¢ terendw biernych w przestrzeni osiedli miejskich ma negatywny wptyw
zarowno na ich estetyke, jak i na funkcjonalno$¢ oraz poczucie bezpieczenstwa
mieszkancow. Tego typu tereny czesto stajg sie przestrzeniami wykluczonymi,
degradowanymi fizycznie i spotecznie, ktore nie tylko nie stuzg mieszkancom, ale wrecz
pogtebiaja wrazenie zaniedbania oraz utraty kontroli nad przestrzeniag miejska. Wysoka
wartos$¢ wskaznika moze swiadczy¢ o braku inwestycji, niespdjnej polityce planistycznej
lub zjawiskach dezurbanizacji.
W kontekscie dziatan rewitalizacyjnych wskaznik terenéw biernych stanowi wazne
narzedzie identyfikacji obszaréow, w ktorych potrzebna jest intensyfikacja dziatan
przeksztatceniowych i programow aktywizacji przestrzeni. W szczegolnosci dotyczy to
wiaczenia terenow biernych do obiegu spotecznego i gospodarczego poprzez np.
tworzenie zielonych przestrzeni publicznych, terenow rekreacyjnych, ustug lokalnych
lub nowych inwestycji mieszkaniowych i spotecznych.
W przypadku Koszalina analiza wskaznika terendéw biernych pozwala zidentyfikowac
osiedla charakteryzujagce sie znaczacym udziatem nieaktywnych funkcjonalnie
przestrzeni, ktére wymagaja przemyslanego zagospodarowania w sposob
odpowiadajacy potrzebom mieszkancow. Przeksztatcenie tych terendw moze stanowic
jeden z kluczowych elementow skutecznej rewitalizacji przestrzennej i spotecznej.
Wskaznik zaniedbania urbanistycznego jest miara jakosci zagospodarowania
przestrzennego danego osiedla, odnoszaca sie do stanu tadu urbanistycznego,
spojnosci funkcjonalno-przestrzennej, a takze fizycznej kondycji przestrzeni wspolnych.
Wskaznik ten opiera sie na ocenie obecnosci elementow swiadczacych o degradagji
przestrzeni: m.in. nieczytelnych uktadach urbanistycznych, chaotycznej zabudowie,
niewystarczajacej infrastrukturze pieszej, braku spojnosci funkcji oraz zaniedbanych
obiektach i przestrzeniach publicznych. Ma charakter destymulanty, co oznacza, ze

jego wyzsze wartosci Swiadczg o wiekszej skali problemdéw przestrzennych.
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Zaniedbanie urbanistyczne jest zjawiskiem wielowymiarowym. Moze wynika¢ zarowno
z braku dziatan planistycznych i inwestycyjnych, jak i z proceséw spoteczno-
gospodarczych prowadzacych do degradacji przestrzeni. Przejawia sie m.in. w braku
dostepnych i uporzadkowanych miejsc publicznych, niezintegrowanych funkcjach, zbyt
intensywnym lub przeciwnie — rozproszonym zagospodarowaniu, jak rowniez w ztym
stanie technicznym przestrzeni wspdlnych. Skutkiem tego jest obnizenie atrakcyjnosci
danego osiedla, pogorszenie jakosci zycia mieszkancdédw oraz spadek jego spdjnosci
spotecznej. Wskaznik ten zostat wigczony do diagnozy, aby uchwyci¢ przestrzenne
aspekty problemow rewitalizacyjnych, ktére nie zawsze sg bezposrednio widoczne w
danych spoteczno-gospodarczych, ale maja istotny wptyw na postrzeganie miejsca
zamieszkania, poziom satysfakcji mieszkancow i mozliwosci wykorzystania przestrzeni
do dziatan aktywizujacych. Wysokie wartosci wskaznika wskazuja na koniecznosc
podjecia dziatan z zakresu porzadkowania i modernizacji przestrzeni publicznej,
zwiekszenia czytelnosci uktadow urbanistycznych oraz podniesienia jakosci otoczenia
mieszkaniowego. W  kontekscie miasta Koszalina  wskaznik zaniedbania
urbanistycznego pozwala okresli¢ stopien koniecznosci interwencji przestrzennych na
poziomie poszczegdlnych osiedli — zaréwno tych centralnych, jak i peryferyjnych.
Diagnoza ta wskazuje, gdzie priorytetowe powinny by¢ inwestycje w przestrzen
wspolng, modernizacje infrastruktury i przywracanie tadu urbanistycznego jako
fundamentu dla zrbwnowazonego rozwoju lokalnego.

Wskaznik fragmentaryzacji funkcji mieszkaniowej mierzy stopien
rozproszenia i nieregularnosci zabudowy mieszkaniowej w obrebie danego osiedla.
Wskaznik ten odnosi sie do sytuacji, w ktérej zabudowa mieszkaniowa nie tworzy
zwartej, logicznej i spodjnej struktury urbanistycznej, lecz wystepuje w sposdb
chaotyczny, niepowigzany funkcjonalnie i przestrzennie z otaczajagcymi jg terenami. Ze
wzgledu na swdj charakter, wskaznik ten zostat zaklasyfikowany jako destymulanta —
jego wyzsze wartosci interpretowane sa jako zjawisko niekorzystne z punktu widzenia
organizacji przestrzeni miejskiej i jakosci zycia mieszkancow. Wysoki poziom

fragmentaryzacji funkcji mieszkaniowej prowadzi do szeregu negatywnych zjawisk:
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utrudnionego dostepu do ustug publicznych, stabej spojnosci komunikacyjnej,
ograniczonej integracji spotecznej oraz braku przestrzeni wspdlnych o charakterze
spotecznym i rekreacyjnym. Rozproszona zabudowa generuje rowniez wyzsze koszty
utrzymania i rozbudowy infrastruktury technicznej oraz ostabia efektywnos¢ polityki
planistycznej i przestrzennej miasta. Z punktu widzenia rewitalizacji, fragmentaryzacja
funkcji mieszkaniowej oznacza konieczno$¢ podejmowania dziatan w zakresie
porzadkowania zabudowy, integracji funkcji mieszkaniowej z ustugami i przestrzenia
publiczng, poprawy dostepnosci transportowej oraz budowy przestrzeni wspolnych,
ktore stuzg budowie lokalnych wiezi spotecznych. Tego rodzaju dziatania sg szczegdlnie
istotne w osiedlach peryferyjnych, gdzie zabudowa rozproszona czesto nie jest
wspierana odpowiednig infrastrukturg spoteczna ani techniczng. W Koszalinie analiza
wskaznika fragmentaryzacji funkgcji mieszkaniowej umozliwia identyfikacje osiedli, w
ktorych uktad urbanistyczny wymaga integracji oraz uzupetnien funkcjonalnych, tak
aby przestrzen mieszkaniowa byta bardziej spdjna, kompletna i przyjazna dla
mieszkancéw. Wskaznik ten stanowi zatem wazny element diagnozy przestrzenno-
funkcjonalnej, pozwalajacy na racjonalne planowanie dziatan rewitalizacyjnych w
wymiarze przestrzennym.

Wskaznik deficytu ustug okresla stopien niedoboru podstawowych funkgji
ustugowych w obrebie danego osiedla, ze szczegdlnym uwzglednieniem ustug
publicznych, spotecznych oraz komercyjnych pierwszej potrzeby. Wskaznik ten
uwzglednia takie elementy jak: liczba i dostepnos¢ punktdédw ustugowych, przestrzenne
rozproszenie funkcji ustugowej, niedostateczna infrastruktura spoteczna (np. placowki
oswiaty, zdrowia, opieki, kultury), a takze odlegtos¢ mieszkancéw od najblizszych ustug
codziennych. Ze wzgledu na swoj charakter, wskaznik zostat sklasyfikowany jako
destymulanta — jego wyzsze wartosci oznaczajg wiekszy deficyt ustug, a tym samym
nizszag funkcjonalnos$¢ przestrzeni miejskiej. Niedobdr ustug w strukturze osiedla
wptywa negatywnie na codzienne funkcjonowanie mieszkancéw, ogranicza ich
mobilnos¢ spoteczng i zawodowa, zmniejsza atrakcyjnos¢ osiedla jako miejsca

zamieszkania, a w diuzszej perspektywie moze prowadzi¢ do procesow
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depopulacyjnych. Brak odpowiedniej liczby punktéw ustugowych oznacza koniecznosc
przemieszczania sie poza osiedle w celu zaspokojenia podstawowych potrzeb, co jest
szczegdlnie dotkliwe dla osob starszych, dzieci i mieszkancdw o ograniczonej
mobilnosci.

Z punktu widzenia polityki rewitalizacyjnej, deficyt ustug wymaga interwencji zarowno
infrastrukturalnych, jak i organizacyjnych. Dziatania moga obejmowac rozwdj ustug
publicznych i spotecznych w formule zdecentralizowanej (np. mobilne punkty
ustugowe, lokalne centra sasiedzkie), wspieranie lokalnych mikroprzedsiebiorstw
ustugowych, poprawe dostepnosci przestrzennej oraz zwiekszenie funkcjonalnosci
przestrzeni wspolnych.

W Koszalinie wskaznik deficytu ustug pozwala uchwycic przestrzenne réznice w jakosci
zycia mieszkancow oraz zidentyfikowa¢ osiedla, ktére — mimo potencjatu
demograficznego lub lokalizacji — cierpig na trwaty niedobdr funkgcji ustugowych. Dane
te stanowig podstawe do planowania inwestycji publicznych i wspierania rozwoju ustug

lokalnych, szczegolnie w kontekscie tworzenia zrbwnowazonego i inkluzywnego miasta.

Tabela 6. Wskazniki sfery przestrzenno-funkcjonalnej w osiedlach Koszalina

Wskaznik Wskaznik Wskaznik Wskaznik
terenow zaniedbania fragmentaryzacji | deficytu ustug
biernych urbanistycznego | funkgji (destymulanta)
(destymulanta) | (destymulanta) | mieszkaniowej
(destymulanta)
x16 x17 x18 x19
Na Skarpie 0,05 -0,48 0,03 0,02
im. M. 0,10 -0,26 0,02 0,05
Wankowicza
im. J. J. 0,11 -0,19 0,02 0,04
Sniadeckich
Tysiaclecia 0,03 -0,16 0,03 0,09
Srédmiescie 0,09 -0,02 0,03 0,07
Wspolny Dom 0,03 -0,32 0,08 0,05
Jedliny 0,01 0,00 0,02 0,00
Bukowe 0,00 -0,19 0,05 0,02
im. T. 0,04 -0,10 0,02 0,07
Kotarbinskiego
Unii Europejskiej 0,02 -0,15 0,05 0,03
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Jamno-tabusz 0,00 -0,07 0,10 0,01
Morskie 0,00 -0,07 0,05 0,03
Nowobramskie 0,05 0,11 0,07 0,21
Lechitow 0,13 0,10 0,04 0,19
Raduszka 0,01 -0,15 0,10 0,03
Rokosowo 0,01 -0,05 0,15 0,06
Lubiatowo 0,00 -0,08 0,08 0,00
Kretomino 0,01 -0,12 0,05 0,00
Mediana 0,02 -0,11 0,05 0,04

Mapa 5. Koncentracja zjawisk negatywnych sfery przestrzenno-funkcjonalnej
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Analiza sfery przestrzenno-funkcjonalnej Koszalina wykazata istotne zrdznicowania
miedzy osiedlami pod wzgledem tadu przestrzennego, intensywnosci wykorzystania
terendow oraz dostepnosci funkcji ustugowych. W diagnozie wykorzystano cztery
wskazniki  destymulujgce: terendw  biernych, zaniedbania urbanistycznego,
fragmentaryzacji funkcji mieszkaniowej oraz deficytu ustug. tacznie ukazuja one
kluczowe problemy zwigzane z niedostosowaniem struktury przestrzennej miasta do
potrzeb mieszkancéw oraz ostabieniem funkcjonalnosci niektorych jednostek
osiedlowych.

Najwieksze wyzwania zidentyfikowano w osiedlach, gdzie wystepuje znaczacy udziat
nieaktywnie uzytkowanych terendéw, brak spdjnego zagospodarowania przestrzeni,
rozproszona zabudowa mieszkaniowa oraz niewystarczajgca  dostepnosc
podstawowych ustug. Tego rodzaju obszary cechuje niski poziom integracji
przestrzennej, deficyt przestrzeni publicznych oraz ograniczony dostep do
infrastruktury o charakterze spotecznym i gospodarczym.

Jednoczesnie zdiagnozowano osiedla, w ktorych wskazniki przestrzenno-funkcjonalne
przyjmuja wartosci korzystniejsze od mediany — co oznacza wiekszy stopien
uporzadkowania, bardziej rozwinieta sie¢ ustugowa oraz wyzszy poziom dostepnosci
przestrzeni wspolnych. Te jednostki moga stanowi¢ punkt odniesienia dla planowania
interwencji w innych czesciach miasta.

Whioski z przeprowadzonej analizy potwierdzaja, ze niektdére obszary Koszalina
wymagaja dziatan ukierunkowanych na poprawe tadu urbanistycznego, aktywizacje
terenow zdegradowanych, rozwdj sieci ustug lokalnych oraz zwiekszenie
funkcjonalnosci przestrzeni miejskiej. Wskazuja rowniez na potrzebe podejmowania
interwencji przestrzennej nie tylko w osiedlach o wysokim natezeniu problemoéw
spotecznych czy gospodarczych, ale takze tam, gdzie wystepujg istotne deficyty

infrastrukturalne i przestrzenne, ograniczajace szanse rozwojowe mieszkancow.

73



24.5. Sfera srodowiskowa

Sfera srodowiskowa w ramach diagnozy Gminnego Programu Rewitalizacji Koszalina
zostata poddana analizie w celu zidentyfikowania problemoéw przestrzennych
i funkcjonalnych wynikajacych z jakosci Srodowiska miejskiego, dostepnosci zieleni oraz
estetyki przestrzeni. Analiza objeta trzy wskazniki: otwartej przestrzeni zielonej,
dostepnosci zorganizowanej zieleni oraz deficytu uporzadkowanej przestrzeni. Kazdy
z nich stanowi istotny element oceny warunkéw zycia mieszkancow, wptywa na jakosc
srodowiska mieszkaniowego oraz petni waznga funkcje w kontekscie zrbwnowazonego
rozwoju miasta. Wskazniki te zréznicowano wedtug ich charakteru: wskaznik otwartej
przestrzeni zielonej oraz wskaznik deficytu uporzadkowanej przestrzeni zostaty uznane
za destymulanty, poniewaz ich wysokie wartosci moga Swiadczy¢ o braku wiasciwego
zagospodarowania, chaosie przestrzennym lub niewystarczajacej jakosci Srodowiska
miejskiego. Z kolei wskaznik dostepnosci zorganizowanej zieleni potraktowano jako
stymulante - jego wyzsze wartosci oznaczaja korzystny stan zagospodarowania
i dobra dostepnos¢ funkcjonalnej zieleni miejskiej dla mieszkancow. Zestawienie tych
trzech wskaznikédw pozwala uchwyci¢ réznice w warunkach srodowiskowych miedzy
osiedlami oraz zidentyfikowa¢ jednostki wymagajace szczegodlnych dziatan
rewitalizacyjnych z zakresu estetyzacji przestrzeni, zazieleniania i ksztattowania
przestrzeni publicznych. Ich interpretacja uzupetnia analize techniczng, funkcjonalna

i spoteczng, podkreslajac sSrodowiskowy wymiar jakosci zycia w miescie.

Wskaznik otwartej przestrzeni zielonej okresla udziat niezagospodarowanych
terenow zielonych — takich jak trawniki, faki, zadrzewienia nieformalne czy zielen
nieurzadzona — w strukturze przestrzennej osiedla. Cho¢ ich obecno$¢ moze wptywaé
korzystnie na mikroklimat miejski i przepuszczalnos¢ terenu, to w kontekscie
rewitalizacji wskaznik ten traktowany jest jako destymulanta. Wysoka wartos¢
wskaznika oznacza zazwyczaj brak wtasciwego zagospodarowania tych terenow, ich

niska funkcjonalnos¢ oraz ograniczong dostepnosc dla mieszkancow. Otwarte tereny

74



zielone, jesli nie s3 objete procesem planowego zagospodarowania, moga
przeksztatcaC sie w przestrzenie bierne, zaniedbane, nieczytelne funkcjonalnie
i estetycznie zdegradowane. Tego typu obszary, zamiast petni¢ role rekreacyjna
i spoteczng, czesto stajg sie barierg przestrzenng lub Zrédiem nieporzadku, a ich
obecnos¢ nie przyczynia sie realnie do poprawy jakosci zycia mieszkancow. W skrajnych
przypadkach moga wrecz zwieksza¢ poczucie izolacji i niebezpieczenstwa. Wtaczenie
tego wskaznika do diagnozy srodowiskowej pozwala na identyfikacje obszaréw, ktore
- mimo obecnosci zieleni — nie realizujag zadnej istotnej funkcji spotecznej ani
rekreacyjnej. Wysokie wartosci wskaznika powinny by¢ impulsem do przeksztatcania
tych przestrzeni w uporzadkowang, dostepnag i funkcjonalng zielen urzadzona,
dostosowana do potrzeb lokalnej spotecznosci, z uwzglednieniem standardow zielonej
infrastruktury miejskiej. W przypadku Koszalina analiza tego wskaznika umozliwia
wskazanie osiedli, w ktérych wystepuje nadreprezentacja zieleni nieuzytkowej,
wymagajacej interwencji planistycznej i inwestycyjnej. Celem powinno byc¢
przeksztatcenie tych przestrzeni w miejsca sprzyjajace rekreacji, integracji i poprawie
estetyki miejskiej, co stanowi istotny element podejscia rewitalizacyjnego w duchu
zrbwnowazonego rozwoju.

Wskaznik dostepnosci zorganizowanej zieleni okresla udziat powierzchni
zieleni urzadzonej — takiej jak parki, skwery, ogrody miejskie, zielence i tereny
rekreacyjne — w stosunku do powierzchni osiedla lub w odniesieniu do liczby jego
mieszkancéw. Wskaznik ten przyjmuje charakter stymulanty, co oznacza, ze jego
wyzsze wartosci interpretowane sg jako zjawisko korzystne z punktu widzenia jakosci
srodowiska zamieszkania, zdrowia publicznego oraz funkcjonalnosci przestrzeni
miejskiej. Zorganizowana zielen publiczna petni szereg istotnych funkcji w strukturze
miejskiej — sprzyja aktywnosci fizycznej, integracji spotecznej, poprawie mikroklimatu,
zatrzymywaniu wéd opadowych, a takze zwieksza atrakcyjnosc estetyczng i rekreacyjna
przestrzeni. Jej obecno$¢ wptywa pozytywnie na dobrostan psychiczny i fizyczny
mieszkancow, a takze przyczynia sie do ograniczania skutkdw miejskiej wyspy ciepta

i zanieczyszczen powietrza. Dla spotecznosci lokalnych stanowi istotny element
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infrastruktury codziennego zycia. Wysoka wartos¢ wskaznika swiadczy o dobrym
wyposazeniu osiedla w ogolnodostepng, zagospodarowang i funkcjonalna zielen, ktora
moze byc¢ realnym zasobem rozwojowym. Z kolei niska dostepnos$¢ zorganizowanej
zieleni moze wskazywa¢ na deficyt przestrzeni wspolnych, co przektada sie na
pogorszenie warunkow zycia, mniejsze mozliwosci rekreacji i ograniczony potencjat
integracyjny. Niedobor terendw zieleni urzadzonej szczegdlnie dotyka mieszkancéw
dzieci i seniordbw oraz 0s6b z ograniczong mobilnoscia. W kontekscie rewitalizacji,
analiza tego wskaznika pozwala zidentyfikowaé obszary wymagajace inwestydji
w rozwdj zielonej infrastruktury - zarédwno w wymiarze estetycznym, jak
i funkcjonalnym. Dziatania te moga obejmowal tworzenie nowych skwerdw,
rewitalizacje istniejgcych parkéw, zaktadanie ogrodéw spotecznych oraz projektowanie
zieleni w powigzaniu z ustugami spotecznymi i przestrzenig publiczng. W przypadku
Koszalina wskaznik dostepnosci zorganizowanej zieleni ujawnia znaczace
zréznicowanie miedzy osiedlami pod wzgledem poziomu zagospodarowania
przestrzeni rekreacyjnych. Jest to istotna przestanka do ukierunkowania interwencji
rewitalizacyjnych w tych czesciach miasta, ktore cierpig na deficyt urzadzonej zieleni,
mimo potencjalnych zasobdw przestrzennych.

Wskaznik deficytu uporzadkowanej przestrzeni odzwierciedla skale
niezagospodarowania lub niskiego standardu zagospodarowania przestrzeni
publicznej w danym osiedlu. Dotyczy on przede wszystkim obszaréw zabudowanych,
w ktorych brakuje spéjnych, funkcjonalnych i estetycznych uktaddw przestrzeni
wspolnych — takich jak place, ulice, skwery, chodniki, przestrzenie miedzyblokowe czy
elementy matej architektury. Ze wzgledu na swojg charakterystyke, wskaznik ten ma
charakter destymulanty — wyzsze jego wartosci wskazuja na pogtebiony problem
organizacyjny i estetyczny przestrzeni miejskiej. Uporzadkowana przestrzen publiczna
jest jednym z podstawowych wyznacznikow jakosci zycia w miescie. Jej brak prowadzi
do poczucia chaosu urbanistycznego, obnizenia waloréw estetycznych, ograniczenia
mobilnosci pieszej i rowerowej, a takze zmniejszenia atrakcyjnosci danego osiedla jako

miejsca do zycia, pracy i spedzania czasu wolnego. Wysoki poziom deficytu
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uporzadkowanej przestrzeni moze réwniez wptywacé na ograniczenie aktywnosci
spotecznej mieszkancow i sprzyjac wykluczeniu przestrzennemu — szczegdlnie osob
starszych, dzieci i 0sOb z niepetnosprawnosciami.

Uwzglednienie tego wskaznika w diagnozie srodowiskowej pozwala uchwyci¢ problem
nie tylko braku zieleni, lecz takze braku podstawowej struktury przestrzeni wspolnych,
ktéra zapewniataby komfort i funkcjonalnos¢ codziennego uzytkowania. Wysokie
wartosci wskaznika wskazuja na potrzebe podjecia dziatan z zakresu porzadkowania
przestrzeni, poprawy estetyki otoczenia, tworzenia infrastruktury towarzyszacej (tawki,
oswietlenie, sciezki), a takze kreowania miejsc integracji spotecznej. W przypadku
Koszalina analiza tego wskaznika ujawnia osiedla, ktére mimo wystepowania terendw
zielonych lub mieszkaniowych, nie posiadaja wystarczajaco rozwinietej i funkcjonalnej
przestrzeni publicznej. Wiaczenie tych obszaréw do dziatan rewitalizacyjnych moze
skutkowa¢ znaczng poprawg jakosci zycia, odbudowa wiezi spotecznych

i przywroceniem atrakcyjnosci miejskiej przestrzeni codziennego uzytku.

Tabela 7. Wskazniki sfery sSrodowiskowej w osiedlach Koszalina

Wskaznik otwartej | Wskaznik Wskaznik deficytu
przestrzeni dostepnosci uporzadkowanej
zielonej zorganizowanej przestrzeni
(destymulanta) zieleni (destymulanta)
(stymulanta)
x20 x21 x22
Na Skarpie 0,22 0,02 0,24
im. M. Wankowicza 0,24 0,00 0,40
im. J. J. Sniadeckich 0,35 0,00 0,31
Tysigclecia 0,42 0,00 0,07
Srédmiescie 0,31 0,00 0,26
Wspdlny Dom 0,22 0,02 0,12
Jedliny 0,17 0,75 0,08
Bukowe 0,10 0,68 0,03
im. T. Kotarbinskiego 0,24 0,36 0,15
Unii Europejskiej 0,23 0,32 0,07
Jamno-tabusz 0,36 0,14 0,00
Morskie 0,11 0,67 0,03
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Nowobramskie 0,21 0,33 0,16
Lechitow 0,26 0,22 0,22
Raduszka 0,45 0,03 0,01
Rokosowo 0,16 0,70 0,03
Lubiatowo 0,42 0,41 0,00
Kretomino 0,47 0,00 0,02
Mediana 0,24 0,18 0,07

Liczba zjawisk negatywnych
HERNEE EN

Mapa 6. Koncentracja zjawisk negatywnych sfery srodowiskowej

Analiza sfery srodowiskowej w obrebie osiedli miasta Koszalina ukazuje wyrazne
zréznicowanie pod wzgledem jakosci zagospodarowania przestrzeni, dostepnosci

zieleni oraz poziomu uporzadkowania przestrzeni wspdlnych. W diagnozie
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zastosowano trzy wskazniki: otwartej przestrzeni zielonej (destymulanta), dostepnosci
zorganizowanej zieleni (stymulanta) oraz deficytu uporzadkowanej przestrzeni
(destymulanta). Ich zestawienie pozwolito uchwyci¢ nie tylko fizyczng obecnos¢
terenow zielonych, ale przede wszystkim ich funkcjonalno$¢, estetyke oraz role
w ksztattowaniu jakosci zycia mieszkancow. Wyniki diagnozy wskazujg, ze niektére
osiedla — mimo znaczacego udziatu terenéw zielonych — cechujg sie ich niskim
poziomem zagospodarowania, co skutkuje brakiem przestrzeni przyjaznych dla
mieszkancéw, miejsc integracji spotecznej i rekreacji. Wysoki udziat zieleni
nieurzadzonej nie rownowazy deficytow w dostepie do funkcjonalnych parkéw,
skwerdw czy zorganizowanych przestrzeni wspélnych. Jednoczesnie, wystepuja osiedla,
w ktorych uporzadkowana zielen publiczna jest stabo dostepna lub catkowicie
nieobecna, co ogranicza ich atrakcyjnos¢ i wptywa negatywnie na komfort codziennego
zycia. Wskaznik deficytu uporzadkowanej przestrzeni potwierdza, ze w wielu
jednostkach  miejskich  brakuje spdjnych  uktadéw  przestrzeni  wspdlnych
o odpowiednim standardzie — co przektada sie na staba jakos¢ srodowiska
mieszkaniowego, ograniczenia w mobilnosci pieszej oraz niski poziom aktywnosci
spotecznej. Potwierdza to potrzebe inwestowania w przestrzen publiczng jako kluczowy
element rewitalizacji. Zidentyfikowane problemy srodowiskowe majg charakter
strukturalny, dlatego interwencje powinny taczy¢ dziatania z zakresu planowania
przestrzennego, inwestycji w zielen urzadzong oraz zagospodarowania przestrzeni
wspolnych, dostosowanych do potrzeb réznych grup mieszkancow. Tylko
kompleksowe podejscie do poprawy jakosci Srodowiska miejskiego moze przyniesc
trwaty efekt rewitalizacyjny, oparty na zrownowazonym rozwoju i lokalnej integracji

spoteczne;.

2.4.6. Podsumowanie— ocena sytuacji w pieciu sferach
funkcjonalnych

Diagnoza przeprowadzona na potrzeby Gminnego Programu Rewitalizacji Koszalina

objeta kompleksowa analize pieciu kluczowych sfer funkcjonowania miasta: spotecznej,
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gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalnej, srodowiskowej oraz technicznej. Badanie
oparto na zestawie szczegdtowych wskaznikdw ilosciowych, ktorych wartosci
porownano miedzy osiemnastoma osiedlami miejskimi. Celem byto wyodrebnienie
obszaréw, w ktorych kumuluja sie negatywne zjawiska o charakterze kryzysowym,
zgodnie z ustawowa definicjg obszaru zdegradowanego.

W sferze spotecznej zidentyfikowano istotne réznice w poziomie aktywnosci
obywatelskiej mieszkancéw, nasileniu zjawisk takich jak srodowiskowy alkoholizm,
przemoc domowa i bezradno$¢ opiekunczo - wychowawcza oraz w strukturze
demograficznej poszczegdlnych osiedli. Niektére jednostki wykazuja skumulowane
problemy spoteczne oraz niekorzystne trendy demograficzne, co Swiadczy o
pogtebiajacym sie wykluczeniu spotecznym i ostabieniu wiezi sgsiedzkich.

W sferze gospodarczej wskazano na zrdznicowanie poziomu bezrobocia
srodowiskowego i ubostwa, jak réwniez zréwnowazenia funkcji przemystowych
i ustugowych. Szczegdlng uwage zwrdocono na dysproporcje w udziale zabudowy
ustugowej oraz potencjale zawodowym mieszkancow, ktére sa kluczowe dla rozwoju
lokalnego i aktywizacji spotecznosci. W osiedlach o wysokim udziale funkgji
przemystowej i deficycie ustug zaobserwowano szczegdlnie niekorzystne warunki
rozwojowe.

Analiza sfery przestrzenno-funkcjonalnej uwidocznita tereny cechujace sie
wysokim udziatem przestrzeni biernych, zaniedbanym uktadem urbanistycznym,
fragmentaryzacja funkcji mieszkaniowej oraz deficytem ustug. Tego rodzaju jednostki
sg szczegOlnie narazone na spadek atrakcyjnosci inwestycyjnej, izolacje przestrzenna
| ostabienie integracji spotecznej.

W sferze Srodowiskowej podkreslono problem niewystarczajacej dostepnosci
zorganizowanej zieleni oraz dominacji terendéw zieleni nieurzagdzonej, czesto
niepetnigcej zadnej funkcji  spotecznej. Dodatkowo, zauwazono  deficyt
uporzadkowanych przestrzeni publicznych w wielu osiedlach, co ogranicza komfort

zamieszkania, estetyke otoczenia i mozliwosc¢ lokalnej aktywnosci mieszkancow.
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Wreszcie, w sferze technicznej wykazano znaczne zroznicowanie wieku
i kondycji zasobu mieszkaniowego, intensywnosci zabudowy oraz dominujacych form
budownictwa. Wysoki udziat budynkéw sprzed 1970 roku, rozproszona zabudowa
jednorodzinna oraz nadmierna koncentracja zabudowy wielorodzinnej w niektérych
osiedlach wymagaja zintegrowanych dziatan modernizacyjnych i planistycznych.
kaczne wyniki diagnozy wskazuja na wystepowanie trwatych, wieloaspektowych
deficytéw w kilku osiedlach Koszalina. Zidentyfikowane tam zjawiska maja charakter
skumulowany i wzajemnie sie wzmacniajg, co Swiadczy o degradacji spoteczno-
przestrzennej i funkcjonalnej. Diagnoza stanowi podstawe do delimitacji obszaru
zdegradowanego oraz wyznaczenia obszaru rewitalizacji zgodnie z ustawa
o rewitalizacji, przy jednoczesnym zachowaniu dopuszczalnych  progéw

powierzchniowych i ludnosciowych.
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2.5. Zasieg  przestrzenny  obszaru  zdegradowanego
w Koszalinie

Zgodnie z ustawa o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r., obszar zdegradowany to
cze$¢ obszaru gminy, znajdujaca sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji
negatywnych zjawisk spotecznych, ktére moga wspotwystepowac z niekorzystnymi
zjawiskami o charakterze gospodarczym, S$rodowiskowym, technicznym oraz
przestrzenno-funkcjonalnym. Wskazanie obszaru zdegradowanego ma kluczowe
znaczenie dla wyznaczenia kierunkéw i dziatan rewitalizacyjnych, poniewaz pozwala na
przestrzenne zidentyfikowanie fragmentéw miasta wymagajacych interwencji

naprawczych, integracyjnych i rozwojowych.

Metodologiczne zatozenia delimitacji

Na potrzeby wyznaczenia obszaru zdegradowanego w gminie Koszalin przyjeto
podejscie oparte na diagnozie wskaznikowej, ktora objeta wszystkie piec
funkcjonalnych sfer zycia miejskiego: spoteczng, gospodarcza, techniczng,
przestrzenno-funkcjonalng oraz srodowiskowa. W diagnozie uwzgledniono zaréwno
dane statystyczne pochodzace z oficjalnych zrodet (m.in. GUS, CUS, dane miejskie), jak

i wskazniki syntetyczne opracowane na podstawie analiz lokalnych.
W toku analizy przyjeto dwa kluczowe kryteria delimitacji:

o warunek spoteczny: osiedle musi wykazywa¢ co najmniej cztery wskazniki
negatywne w sferze spotecznej, np. wysoki poziom bezrobocia, ubdstwa,
przestepczosci, niekorzystne trendy demograficzne czy niski poziom

wyksztatcenia;

« warunek wielosferowy: taczna liczba wskaznikdéw negatywnych ze wszystkich
pieciu sfer (spoteczna, gospodarcza, srodowiskowa, techniczna, przestrzenno-

funkcjonalna) stanowi co najmniej 50% wskaznikéw przyjetych w danej analizie.
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Tym samym, aby osiedle mogto zosta¢ zakwalifikowane jako cze$s¢ obszaru

zdegradowanego, musi spetnia¢ obu powyzszych warunkow.
Wyniki analizy i wyznaczenie obszaru zdegradowanego

Na podstawie przeprowadzonej analizy wskaznikowej, do obszaru zdegradowanego
zakwalifikowano dziewie¢ osiedli miasta Koszalina, ktore charakteryzuja sie wyrazna

koncentracjg zjawisk kryzysowych. Sg to:

o Osiedle im. Melchiora Wankowicza — 19 krytycznych wskaznikéw, w tym 7

spotecznych,
e Osiedle Wspoélny Dom - 19 krytycznych wskaznikéw, w tym 7 spotecznych,
« Osiedle Srédmiescie — 19 krytycznych wskaznikdw, w tym 6 spotecznych,
o Osiedle Morskie — 17 wskaznikdw, w tym 6 spotecznych,
o Osiedle Jedliny — 16 wskaznikow, w tym 5 spotecznych,
o Osiedle Tysiaclecia — 15 wskaznikéw, w tym 5 spotecznych,
o Osiedle Nowobramskie — 15 wskaznikow, w tym 4 spoteczne,
o Osiedle Na Skarpie — 15 wskaznikow, w tym 4 spoteczne,
o Osiedle Lechitow — 14 wskaznikdéw, w tym 4 spoteczne.

kacznie, obszary te zamieszkiwane sg przez ponad 61 tysiecy mieszkancow, co
stanowi okoto 63% ogotu ludnosci miasta, a ich tagczna powierzchnia wynosi okoto 3

774 ha, co stanowi ponad 35% powierzchni Koszalina.
Charakterystyka przestrzenna i funkcjonalna obszaru zdegradowanego

Obszar zdegradowany w Koszalinie nie tworzy jednej zwartej jednostki terytorialnej,

lecz przyjmuje strukture rozproszona - tzn. sktada sie z kilku nieciagtych
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podobszaréow (osiedli), w ktorych zidentyfikowano krytyczny poziom kumulagji
problemow. Taka forma mozaikowa wynika z niejednorodnej struktury miasta oraz

zréznicowanego tempa rozwoju poszczegolnych czesci Koszalina w przesztosci.

Zidentyfikowane osiedla réznig sie od siebie zaréwno pod wzgledem potozenia
(centrum, obrzeza), jak i typow zabudowy (wielorodzinna, jednorodzinna,
poprzemystowa), co wptywa na odmienne uwarunkowania i potrzeby rewitalizacyjne.

Na przyktad:

« Osiedla Srédmiescie, Wspolny Dom i im. M. Waikowicza to obszary silnie
zurbanizowane, o duzym udziale zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z lat
60.-80. XX wieku, zmagajace sie z problemami spotecznymi i starzejaca sie

infrastruktura.

e Osiedla takie jak Jedliny czy Morskie charakteryzujg sie niska jakosciag
srodowiska  zamieszkania, problemami  dostepnosci  komunikacyjnej

i infrastrukturalnej oraz ograniczong oferta ustug publicznych.
Wyzwania i kierunki dalszych analiz

Zidentyfikowane obszary zdegradowane s3 obszarami o znacznym natezeniu
problemoéw spotecznych, ale ich diagnoza nie moze ogranicza¢ sie wytacznie do
wymiaru ilosciowego. W zwigzku z tym, kolejnym etapem prac bedzie przeprowadzenie
diagnozy pogtebionej, obejmujacej badania jakosciowe (np. wywiady, spacery

diagnostyczne, warsztaty partycypacyjne), ktére pozwolg na:
« identyfikacje lokalnych potrzeb i potencjatow mieszkancéw,
» wskazanie obszarow objetych marginalizacja infrastrukturalna lub transportowsa,

e rozpoznanie zasobdw spotecznych i kapitatu lokalnego mogacych wspierac

proces rewitalizacji.
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Istotne bedzie takze zréznicowanie podejscia do poszczegdlnych osiedli — zaréwno pod
wzgledem zakresu interwencji, jak i proponowanych narzedzi (inwestycyjnych,
spotecznych, organizacyjnych). Rewitalizacja powinna bazowaé na zasadzie
koncentracji dziatan i integracji sektoréw, ale z uwzglednieniem lokalnych specyfik

i uwarunkowan.

Zasieg przestrzenny obszaru zdegradowanego w gminie Koszalin zostat okreslony na
podstawie rzetelnej, wielowymiarowej analizy statystycznej. Wskazane osiedla stanowia
realne wyzwanie rozwojowe dla miasta i wymagaja kompleksowych, zintegrowanych
dziatan rewitalizacyjnych. Kluczowym celem kolejnych etapow prac bedzie przetozenie
rozpoznanych probleméw na konkretne dziatania odpowiadajace lokalnym potrzebom

oraz wzmachniajace potencjaty spoteczne, przestrzenne i instytucjonalne Koszalina.
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Tabela 8. Charakterystyka obszaru zdegradowanego w Koszalinie

Liczba
Osiedl wskaznikéw Ludnosc¢ Ludnos¢ Powierzchnia Powierzchnia
sledia krytycznych [osoba] [%] [ha] [%]
(spotecznych)?
Obszar zdegradowany
im. M.
Wankowicza 19(7) 6512 6,75 47,92 0,45
Wspolny
Dom 19(7) 13370 13,87 175,46 1,67
Srédmiescie 19(6) 6574 6,82 128,62 1,22
Morskie 17(6) 5455 5,66 686,19 6,51
Jedliny 16(5) 2820 2,92 677,48 6,43
Tysiaclecia 15(5) 5213 5,41 95,99 0,91
Nowobrams
kie 15(4) 7445 7,72 1454,00 13,80
Na Skarpie 15(4) 5865 6,08 56,79 0,54
Lechitow 14(4) 8005 8,30 451,84 4,29
Pozostate obszary

im. T.
Kotarbinskie
go 10(3) 5565 577 191,29 1,82
Bukowe 10(2) 3912 4,06 289,41 2,75
Lubiatowo 10(2) 1626 1,69 1186,41 11,26
Kretomino 10(2) 1103 1,14 335,54 3,19
im. J. ).
Sniadeckich 11(2) 6647 6,89 71,19 0,68
Jamno-
tabusz 11(2) 1630 1,69 1502,89 14,27
Rokosowo 7(1) 8223 8,53 2124,45 20,17
Unii
Europejskiej 8(0) 3067 3,18 282,48 2,68
Raduszka 8(1) 3396 3,52 776,56 7,37

@ Podano taczna liczbe wskaznikow negatywnych, ktore przekroczyty wartos¢ krytyczna, w nawiasie podano
liczbe negatywnych wskaznikéw spotecznych.
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6. Wspélny Dom
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Obszar zdegradowany (9)

Mapa 7. Zasieg przestrzenny obszaru zdegradowanego w Koszalinie
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3. Wyznaczenie obszarow rewitalizacji z
uwzglednieniem partycypacji mieszkancow i
lokalnych liderow — diagnoza pogtebiona

3.1. Partycypacyjna ocena obszaru rewitalizagji

Obszar rewitalizacji stanowi wyodrebniong czes¢ miasta Koszalina, szczegolnie istotna
z punktu widzenia lokalnego rozwoju spoteczno-gospodarczego. Zostat on wskazany
jako terytorium o najwiekszej koncentracji zjawisk kryzysowych, ktére kumuluja sie
w sferze spotecznej, gospodarczej, sSrodowiskowej, przestrzenno-funkcjonalnej oraz
technicznej. Wyznaczenie tego obszaru nastgpito w ramach kompleksowej diagnozy
sytuacji miasta, obejmujacej zaréwno analize wskaznikow statystycznych, jak
i jakosciowe rozpoznanie probleméw oraz potencjatdw rozwojowych z udziatem
spotecznosci lokalne;j.

Decyzja o wyznaczeniu obszaru rewitalizacji zostata podjeta przez Prezydenta Miasta
Koszalina na podstawie trzech kluczowych elementéw: wynikow diagnozy ilosciowe;j,
identyfikacji obszaréw charakteryzujacych sie pilng potrzeba interwencji oraz wysokim
potencjatem zmiany, a takze efektow pogtebionych analiz jakosciowych,
przeprowadzonych w procesie partycypacyjnym z udziatem mieszkanek i mieszkancow
miasta, lokalnych liderow, organizacji spotecznych oraz instytucji dziatajacych
w przestrzeni miejskiej.

Pierwszym etapem diagnozy byta analiza ilosciowa, obejmujaca kilkanascie
zréznicowanych wskaznikdw statystycznych, ktére umozliwity wskazanie jednostek
urbanistycznych szczegdlnie dotknietych problemami spotecznymi i gospodarczymi.
Uwzgledniono miedzy innymi dane dotyczace poziomu korzystania z pomocy
spotecznej, rejestrowanego bezrobocia, przestepczosci i czyndw karalnych, wynikéw
egzaminacyjnych w szkotach, poziomu wyksztatcenia, struktury wieku mieszkancow,

stanu technicznego zasobéw mieszkaniowych, dostepnosci transportu publicznego,
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powierzchni uzytkowej przypadajacej na mieszkanca, a takze dostepnosci placowek
edukacyjnych oraz rekreacyjnych. Wyniki tej diagnozy pozwolity na okreslenie
lokalizacji, w ktorych zjawiska kryzysowe przybieraja forme trwata i ztozona.

Uzupetnieniem analizy statystycznej byta diagnoza jakosciowa, przeprowadzona
przy zastosowaniu narzedzi partycypacyjnych. Jej gtdbwnym celem byto uchwycenie
spotecznego postrzegania lokalnych probleméw, potrzeb oraz zasobow mogacych
stanowi¢ punkt wyjscia dla przysztych dziatan rewitalizacyjnych. W tym celu
przeprowadzono szereg badan ankietowych i wywiadow indywidualnych
z mieszkankami i mieszkancami wytypowanych osiedli a takze z osobami
zaangazowanymi w dziatalnos¢ spoteczng i samorzadowa.

Na podstawie zebranych danych, zaréwno ilosciowych, jak i jakosciowych,
wyznaczono ostateczny obszar rewitalizacji miasta Koszalina. Obejmuje on zwarty
przestrzennie fragment miasta, w ktorym wystepuje najwyzsza kumulacja zjawisk
kryzysowych, ale réwnoczesnie dostrzegalny jest potencjat rozwojowy umozliwiajacy
skuteczne przeprowadzenie dziatan naprawczych. Obszar ten zostat zawezony do
terendw zamieszkatych oraz otaczajacych je dziatek inwestycyjnych, tak aby zachowa¢
logiczng spdjnosc przestrzenng i operacyjna. tacznie obszar rewitalizacji w Koszalinie
zamieszkuje 29 802 osoby, co stanowi 29,5% ogotu ludnosci miasta, natomiast jego
powierzchnia wynosi 4,23 km?, co odpowiada 4 % catkowitej powierzchni Koszalina.

Wyznaczenie obszaru rewitalizacji odbyto sie w zgodzie z przepisami ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. z 2021 r. poz. 485), ktora stanowi, ze
obszar ten nie moze przekracza¢ 20% powierzchni gminy oraz 30% jej populagji.
Spetnienie tych wymogdéw umozliwia koncentracje srodkow i dziatan na najbardziej
zdegradowanych fragmentach miasta, gwarantujagc jednoczesnie efektywnosc
interwengji i racjonalne zarzadzanie procesem rewitalizacji.

O wyborze podobszarow rewitalizacji zawazyty w rezultacie kwestie techniczne
oraz wystepujace lub spodziewane deficyty w zaspakajaniu potrzeb lokalnych, w tym
napotykane problemy o charakterze prawnym i wtasnosciowym. Okreslono ostateczne

uwarunkowania, ktére zawazyty na ocenie przez witodarza potencjatu rozwoju
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i najpilniejszych obszaréw interwencji dla poszczegolnych obszarow. Wyniki tej oceny
zawazyty na wyborze obszardéw rewitalizacji.

W celu uporzadkowania wynikow procesu delimitacyjnego sporzadzono Tabele
8, ktora przedstawia szczegotowe dane dla wybranych jednostek urbanistycznych
miasta Koszalina. W zestawieniu ujeto liczbe wskaznikow krytycznych przekraczajacych
przyjete wartosci progowe, z czego w nawiasie podano liczbe wskaznikéw spotecznych,
co pozwala na uchwycenie charakteru i intensywnosci wystepujacych probleméw. Dla
kazdego osiedla okreslono takze udziat ludnosci w populacji miasta oraz udziat
powierzchni danego terenu w ogodlnej powierzchni Koszalina. Ostatnia kolumna
wskazuje, czy dany obszar zostat zakwalifikowany jako zdegradowany, czy objety
planowanymi dziataniami rewitalizacyjnymi.

Wyniki analizy jednoznacznie wskazuja, ze najwieksza koncentracja zjawisk
kryzysowych wystepuje m.in. w osiedlach im. M. Wankowicza, Wspo6lny Dom,
Sré6dmiescie, Nowobramskie oraz Lechitéw, ktére odznaczaja sie zaréwno duza liczba
krytycznych wskaznikéw (w tym spotecznych), jak i istotnym udziatem w strukturze
ludnosci miasta. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze niektére z tych jednostek, mimo
niewielkiej powierzchni, skupiajg znaczne natezenie negatywnych zjawisk spoteczno-
gospodarczych, co stanowito istotne kryterium ich uwzglednienia w obszarze
rewitalizacji. Odwrotnie, nawet jednostki o duzej powierzchni (takie jak Nowobramskie)
mogty zosta¢ wigczone do obszaru rewitalizacji w ograniczonym zakresie — wytgcznie
tam, gdzie zidentyfikowano rzeczywistg koncentracje probleméw.

Co istotne, ostateczny obszar rewitalizacji nie pokrywa sie w catosci z granicami
jednostek osiedlowych, lecz zostat wydzielony jako spdjna przestrzennie czesc¢
wybranych osiedli, obejmujaca wytacznie te kwartaty i tereny, na ktorych wystepuje
najwieksze nagromadzenie negatywnych zjawisk i ktére jednoczesnie posiadaja
rozpoznany potencjat rozwojowy. Oznacza to, ze rewitalizacja objeto konkretne
fragmenty jednostek urbanistycznych — przede wszystkim obszary zabudowy
mieszkaniowej oraz przylegte tereny inwestycyjne, ustugowe lub publiczne, ktorych

poprawa moze wptynac na jakosc zycia mieszkancow catych osiedli.
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Ostateczny wyboér obszaru rewitalizacji byt zatem przede wszystkim efektem
precyzyjnej delimitacji wskaznikowej, uwzgledniajacej zarbwno dane ilosciowe, jak
i jakosciowe. Réwnoczesnie stanowit wynik konsultacji przeprowadzonych
z Prezydentem Miasta Koszalina, radnymi Rady Miejskiej oraz pracownikami Urzedu
Miasta Koszalina, w szczegolnosci z jednostkami odpowiedzialnymi za sprawy
spoteczne, polityke przestrzenng oraz planowanie strategiczne. Takie podejscie
pozwolito nie tylko na zapewnienie zgodnosci z lokalnymi realiami i oczekiwaniami
mieszkancéw, ale réwniez na optymalne ukierunkowanie przysztych dziatan
rewitalizacyjnych w sposob realistyczny, operacyjny i skoncentrowany terytorialnie.

Wyznaczony obszar rewitalizacji obejmuje 422,80 ha, co stanowi 4,0% catkowitej
powierzchni Koszalina wynoszacej 10 557 ha, i jest zamieszkiwany przez 29 802 osoby,
co odpowiada 29,5% ludnosci miasta. Zostat on podzielony na dwa podobszary: A — o
powierzchni 39,82 ha (po zaokragleniu 40 ha) oraz B — o powierzchni 382,68 ha (po
zaokragleniu 383 ha). Parametry te s3 w petni zgodne z przepisami ustawy z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ktéra ogranicza wielkos$¢ obszaru rewitalizacji do
maksymalnie 20% powierzchni oraz 30% liczby mieszkancéw gminy. Zachowanie tych
limitéw gwarantuje koncentracje dziatan na terenach o rzeczywistym i skumulowanym
charakterze kryzysowym, co zwieksza efektywnosc interwencji publicznych i sprzyja

osiagnieciu trwatych rezultatéw spotecznych, przestrzennych oraz gospodarczych.

Tabela 9. Obszar rewitalizacji w Koszalinie

Liczba
. wskaznikow Ludnos¢ Powierzchnia Obszar
Osiedla
krytycznych [%] [%] [typ]
(spotecznych)a
im. M. rewitalizacji
Wankowicza 19(7) 6,75 0,45
Wspoélny Dom 19(7) 13,87 1,67 rewitalizacji
Srédmiescie 19(6) 6,82 1,22 rewitalizacji
Morskie 17(6) 5,66 6,51 zdegradowany
Jedliny 16(5) 2,92 6,43 zdegradowany

Tysiaclecia 15(5) 5,41 0,91 rewitalizacji
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Nowobramskie 15(4) 7,72 13,80 rewitalizacji
Na Skarpie 15(4) 6,08 0,54 rewitalizacji
Lechitow 14(4) 8,30 4,29 rewitalizacji
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Graficzne przedstawienie obszaru rewitalizacji oraz obszaru zdegradowanego
zawarto na Mapie 4.1.1. Kolorem niebieskim oznaczono obszary zdegradowane,
natomiast zakreskowany na czerwono zostat wiasciwy obszar rewitalizacji. Mapa
ukazuje wyraznie, ze obszar rewitalizacji nie pokrywa sie z granicami catych osiedli, lecz
zostat wydzielony selektywnie z ich fragmentéw, zgodnie z lokalizacja najwiekszej
koncentracji zjawisk kryzysowych oraz zdiagnozowanych potencjatdw zmiany. Obszary
objete rewitalizacja obejmuja przede wszystkim zwarte kwartaty zabudowy
mieszkaniowej oraz przestrzenie publiczne wymagajace interwencji, zlokalizowane

w centralnych i sSrédmiejskich czesciach miasta.
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Pozostate obszary (9)
Obszar zdegradowany (9)
Podobszar rewitalizacji A
Podobszar rewitalizacji B

15. Raduszka

Mapa 8. Zasieg przestrzenny obszaru rewitalizacji w Koszalinie
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Podobszar rewitalizacji A

& Podobszar rewitalizacji B
Mapa 9. Zasieg przestrzenny i koncentracja zabudowy obszaru rewitalizacji w Koszalinie

Zgodnie z przedstawionym podziatem, obszar rewitalizacji obejmuje wybrane
fragmenty szesciu osiedli: im. M. Wankowicza (1), Wspdlny Dom (2), Srodmiescie (3),
Tysigclecia (4), Nowobramskie (13) oraz Lechitéw (14). Pomimo ze cate te jednostki
urbanistyczne wykazywaty wysoki poziom negatywnych zjawisk w analizie
wskaznikowej, to z uwagi na konieczno$¢ koncentracji dziatan oraz zgodnosc¢
z przepisami ustawy o rewitalizacji, zdecydowano sie na zawezenie zasiegu interwengji
wytacznie do ich najbardziej problemowych czesci. Takie podejscie sprzyja

efektywnemu wykorzystaniu zasobow oraz pozwala na wdrozenie dziatan
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skoordynowanych terytorialnie, z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan
przestrzennych i spotecznych.

Zrbznicowany zasieg przestrzenny widoczny na mapie ilustruje réwniez, ze
wykluczono z obszaru rewitalizacji te fragmenty osiedli, ktére — mimo ogodlnej
kwalifikacji jednostki jako zdegradowanej — wykazuja wzglednie dobrg kondycje
spoteczno-gospodarcza lub nie posiadajag wystarczajgcego potencjatu rozwojowego.
W ten sposob zastosowano podejscie selektywne i zindywidualizowane, zgodne z idea

koncentracji interwencji oraz lokalnej skutecznosci proceséw rewitalizacyjnych.

Podobszary obszaru rewitalizacji w Koszalinie

Wyznaczony obszar rewitalizacji w Koszalinie obejmuje dwa podobszary
roznigce sie wielkoscig i liczbg mieszkancéw. Podobszar A, o powierzchni 40 ha,
zamieszkuje 2 612 os6b, natomiast Podobszar B, o powierzchni 383 ha, liczy 25 190
mieszkancédw. tacznie obszar rewitalizacji zajmuje 423 ha, co stanowi 4% catkowitej
powierzchni Koszalina (10 557 ha), i zamieszkiwany jest przez 27 802 osoby, czyli 28,8%
ogotu mieszkancow miasta (96 428 oséb). Parametry te sa zgodne z ustawa
o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 r.,, ktora ogranicza wielko$¢ obszaru
rewitalizacji do maksymalnie 20% powierzchni gminy oraz 30% liczby jej mieszkancow.
Spetnienie tych kryteriow potwierdza koncentracje dziatan na terenach o najwiekszym
nagromadzeniu problemow spotecznych, przestrzennych i

gospodarczych, co

zapewnia mozliwosc¢ skutecznej i zintegrowanej interwencji.

Tabela 10. Podobszary obszaru rewitalizacji w Koszalinie

. . Udziat w . Udziat w
Powierzchnia . . Liczba , .
Podobszar thal powierzchni mieszkatcow ludnosci
miasta [%] miasta [%]
A 40 04 2612 2,7
B 383 3,6 25190 26,1
Razem 423 4,0 27 802 28,8
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3.2. Obszar rewitalizacji w opinii Prezydenta i Radnych

Z perspektywy wtadz miasta, rewitalizacja to nie tylko obowigzek, ale przede wszystkim
szansa — na nowe otwarcie, na odzyskanie potencjatu miejsc, ktore przez lata
ksztattowaty tozsamos¢ Koszalina. Obszar rewitalizacji, ktéry wyznaczyliSmy z petna
odpowiedzialnoscig, obejmuje szes¢ istotnych osiedli: im. Melchiora Wankowicza,
Wspdlny Dom, Srdédmiescie, Tysigclecia, Lechitébw oraz Nowobramskie. To tereny
o kluczowym znaczeniu dla zycia spotecznego i gospodarczego miasta, ale tez takie,
ktore w ostatnich dekadach zmagaty sie z wyraznymi trudnosciami — od zjawisk
spotecznych, przez degradacje przestrzenng, po brak rownowagi w rozwoju.

Osiedle im. M. Wankowicza, zlokalizowane w pdtnocnej czesci Koszalina, to
klasyczny przyktad zabudowy wielkoptytowej z drugiej potowy XX wieku. Cho¢ dobrze
skomunikowane i wyposazone w podstawowa infrastrukture, to obszar ten potrzebuje
Swiezego spojrzenia i interwencji — takiej, ktora przywroci mu atrakcyjnosc i poprawi
jakos¢ przestrzeni wspolnych. Podobnie jest w przypadku osiedla Wspolny Dom —
centralnie potozonego, z historyczna, zwartg zabudowa srodmiejska, ale tez z potrzeba
uporzadkowania przestrzeni i zwiekszenia komfortu zycia mieszkancow. To miejsce,
ktére pomimo swojego potozenia, nie w petni korzysta dzis z potencjatuy, jaki daje Sciste
centrum miasta.

Trudno méwié o rewitalizacji bez odniesienia do Srédmieécia — serca Koszalina,
petnego historii, kultury i administracyjnych funkgcji. Znajduje sie tu m.in. Rynek
Staromiejski, Ratusz, Filharmonia czy Battycki Teatr Dramatyczny. Jednak i tu
obserwujemy wyzwania: starzejagcg sie infrastrukture, przestrzenie wymagajace
odnowienia oraz potrzebe ozywienia spotecznego. Rewitalizacja tego obszaru to dla
nas priorytet — zarébwno symboliczny, jak i praktyczny.

W nieco innej sytuacji znajduje sie osiedle Tysigclecia. Zabudowane wysokimi blokami
z lat 70. i 80., sasiadujace z parkami i przestrzeniami zielonymi, jak Dolina Smakow czy

Park Kosciuszki, boryka sie z potrzebg poprawy estetyki i funkcjonalnosci przestrzeni
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miedzyblokowej. Wierzymy, ze dziatania rewitalizacyjne pozwolg wzmocnic tu lokalna
tozsamosc i wiezi spoteczne.

Na potudniowo-zachodnich krancach rewitalizowanego obszaru znajduje sie
osiedle Lechitow — rozlegte, zroznicowane, faczace zabudowe wielo- i jednorodzinna
oraz tereny ustugowo-produkcyjne. Potrzebuje ono dzis lepszej integracji
funkcjonalnej i przestrzennej, a takze inwestycji poprawiajacych jakos¢ zycia
w codziennym wymiarze. Podobnie ztozony charakter ma osiedle Nowobramskie —
najwieksze terytorialnie wsrdd objetych rewitalizacja. To obszar taczacy funkcje
mieszkalne z przemystowymi, z réznorodng zabudowg - od przedwojennej po
wspotczesng. Mimo bogatej infrastruktury, ten fragment miasta wymaga szczegdlnej
troski — zarowno w zakresie poprawy estetyki przestrzeni, jak i wzmocnienia lokalnych
wspolnot.

Rewitalizacja tych szesciu osiedli to nie tylko inwestycja w infrastrukture. To
inwestycja w ludzi, w ich poczucie bezpieczenstwa, tozsamosci i przynaleznosci. Jako
prezydent miasta wierze, ze poprzez kompleksowe, madrze zaplanowane dziatania,
jestesmy w stanie przywréci¢ tym obszarom dawng energie i uczynic¢ je miejscami,
z ktorych mieszkancy Koszalina beda dumni — dzi$ i w przysztosci.

W opinii Prezydenta Miasta Koszalina obszar rewitalizacji, a w szczegdlnosci rejon
Srédmiescia, stoi przed szansg przeobrazenia dzieki gruntownej przebudowie ulicy
Zwyciestwa — najdtuzszej arterii miasta i gtdéwnej osi komunikacyjnej biegnacej ze
wschodu na zachdd wraz z ulicg Szczecinska. Modernizacja ta, oprécz oczywistych
zmian infrastrukturalnych, ma nies¢ za soba daleko idace skutki spoteczne,
gospodarcze i srodowiskowe, wpisujac sie w dtugofalowa strategie odnowy centrum
miasta i podnoszenia jakosci zycia mieszkancow.

Planowane dziatania obejmujg uspokojenie ruchu poprzez zwezenie jezdni do
jednego pasa w kazdym kierunku, co pozwoli nie tylko spowolni¢ predkos¢ pojazdéw,
ale takze zwiekszy¢ bezpieczenstwo uczestnikdw ruchu. Jednoczesnie ruch
samochodowy ma zosta¢ udrozniony na ulicach bocznych, co poprawi ptynnos¢

komunikacyjng w catym centrum. Istotnym elementem koncepcji jest zageszczenie
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zabudowy mieszkaniowej w Srodmieéciu, co przyczyni sie do zwiekszenia liczby
mieszkancow w samym sercu miasta, ozywienia tkanki miejskiej i wzmocnienia lokalnej
gospodarki.

Znaczaca role w projekcie odgrywa zazielenienie centrum, przewidziane sg nowe
nasadzenia drzew i krzewéw, ktore poprawig mikroklimat, zapewnia cien w upalne dni,
pomoga w retencji woéd opadowych oraz ogranicza efekt miejskiej wyspy ciepta.
Wprowadzenie matej architektury, takiej jak tawki, stojaki rowerowe czy elementy
dekoracyjne, ma z kolei poprawi¢ estetyke i funkcjonalnos$¢ przestrzeni, czyniac ja
bardziej przyjazng dla pieszych, rowerzystéw, senioréw oraz rodzin z dzie¢mi.
Réwnoczesnie planowana jest modernizacja systemu odprowadzania wod opadowych,
co ma zapobiec lokalnym podtopieniom i zwiekszy¢ odpornos¢ infrastruktury na
ekstremalne zjawiska pogodowe.

Korzysci ptynace z przebudowy ulicy Zwyciestwa mozna rozpatrywa¢ w kilku
wymiarach. Po pierwsze, bedzie to istotna poprawa jakosci zycia mieszkancéw — dzieki
redukcji hatasu, obnizeniu poziomu zanieczyszczen powietrza i zwiekszeniu
dostepnosci przestrzeni publicznej dla wszystkich grup wiekowych. Po drugie,
przebudowa podniesie bezpieczenstwo — zwezenie jezdni naturalnie spowolni ruch, a
lepsza widocznos¢ przejs¢ dla pieszych i skrzyzowan zmniejszy ryzyko wypadkéw. Po
trzecie, projekt wpisuje sie w idee zréwnowazonej mobilnosci, zachecajac do
korzystania z rowerdw i transportu publicznego oraz ograniczajac zaleznos¢ od
samochoddéw osobowych.

Réwnie istotne sg korzysci gospodarcze i spoteczne. Zmniejszenie natezenia ruchu
samochodowego sprzyja pieszym, ktérzy chetniej korzystaja z oferty lokalnych sklepow,
kawiarni i punktow ustugowych. Moze to sta¢ sie impulsem do rozwoju ogrodkow
gastronomicznych i zwiekszenia atrakcyjnosci handlowo-ustugowej Srédmieécia.
W perspektywie diugoterminowej przestrzen ta ma sta¢ sie miejscem integracji
spotecznej i aktywizacji lokalnej dostosowanym do organizacji wydarzen kulturalnych,

warsztatoéw, spotkan sasiedzkich czy imprez plenerowych.
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W ten sposdb modernizacja jednej z najwazniejszych ulic miasta ma stac sie nie
tylko inwestycja w infrastrukture, lecz takze projektem o silnym wymiarze spotecznym
i gospodarczym, takim, ktory realnie wzmocni atrakcyjnos¢ Koszalina, podniesie
komfort zycia mieszkancédw i nada centrum miasta nowa, bardziej otwarta, zielona

i przyjazna forme.

3.3. Obszar rewitalizacji w opinii Poligji

Analiza przekazana przez Komende Miegjska Policji w Koszalinie obejmuje dane za
lata 2020-2024 dotyczace przestepstw, wykroczen oraz interwencji na terenie miasta,
ze szczegblnym uwzglednieniem obszaréw objetych Gminnym Programem
Rewitalizacji. Wyniki tej analizy wskazujg, ze na obszarze rewitalizacji koncentruje sie
istotna czes¢ zdarzen kryminalnych oraz wykroczen porzadkowych. Sa to zaréwno
przestepstwa przeciwko zdrowiu i zyciu (bojki, pobicia), mieniu (kradzieze, wtamania,
uszkodzenia mienia), jak i wykroczenia porzadkowe (spozywanie alkoholu w miejscach
publicznych, zasmiecanie, zaktécanie spokoju).

Dane policyjne pozwalajg na precyzyjne wskazanie lokalizacji tzw. ,miejsc
niebezpiecznych” w granicach obszaru rewitalizacji, gdzie zagrozenia maja charakter
powtarzalny i wptywaja negatywnie na poczucie bezpieczenstwa mieszkancédw.
Wskazane punkty wystepuja gtdwnie na osiedlach o najwiekszej koncentragji
wskaznikéw krytycznych w sferze spotecznej, co potwierdza zasadnos¢ wyznaczenia ich

do obszaru rewitalizacji.
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Tabela 11. Miejsca niebezpieczne w obszarze rewitalizacji — na podstawie danych KMP Koszalin (2020-2024)

Lokalizacja / ulica (osiedle)

Rodzaj zagrozenia

Uwagi szczegotowe

Rynek Staromiejski i okolice (m.in.
ul. Ratuszowa, ul. Grodzka, skwer
Ofiar Katynskich) (Srédmiescie)

Spozywanie alkoholu w
miejscu publicznym,
zaktocanie porzadku,
obecnos¢ osob
bezdomnych

Problem nasilony w
weekendy i wieczorami,
dewastacje tawek i
infrastruktury

Ul. Dworcowa i przejscie podziemne
(Srodmiescie)

Spozywanie alkoholu,
zaktécanie porzadku,
dewastacje

Czeste interwencje stuzb
porzadkowych

Ul. Spétdzielcza (Srodmiescie)

Spozywanie alkoholu

Uciazliwosc dla
mieszkancow i
uzytkownikéw lokali
ustugowych

Ul. Niepodlegtosci (Srodmiescie)

Spozywanie alkoholu

Zgtoszenia o zaktocaniu
spokoju

Sportowa Dolina (ul. Podgrodzie)
(Srodmieécie)

Spozywanie alkoholu,
wandalizm, zaktdcanie
ciszy nocnej

Popularne miejsce
rekreacji wymagajace
monitoringu

Ul. Pottawska / ul. Kaszubska / ul.
Drzymaty (okolice sklepow
wielkopowierzchniowych)
(Srodmieécie)

Kradzieze sklepowe,
spozywanie alkoholu,
zasSmiecanie

Lokalny punkt
koncentracji wykroczen

Ul. Makuszynskiego, ul. Tuwima (im.
M. Wankowicza)

Spozywanie alkoholu,
zasmiecanie, uzywanie
wulgaryzmow

Skupiska w rejonie lokali
handlowych

Ul. Herberta 2A (Tysiaclecia)

Spozywanie alkoholu,
zasmiecanie

Sklep jako punkt
gromadzenia sie 0s6b
nietrzezwych

Ul. Lechicka 41 / ul. Poprzeczna 28
(wiata Smietnikowa) (Lechitow)

Spozywanie alkoholu,
zaktocanie porzadku

Nocowanie 0sob
bezdomnych

Ul. Orla 45 (Srodmieécie)

Spozywanie alkoholu,
zaktocanie porzadku

Zgtoszenia mieszkancow
o czestych incydentach

Ul. Morska (Morskie)

Spozywanie alkoholu

Punkt o statym
natezeniu wykroczen

Ul. Reymonta (Wspdlny Dom)

Spozywanie alkoholu

Lokalny punkt
konfliktowy

Ul. Zwyciestwa (Wspdlny Dom)

Spozywanie alkoholu

Wptyw na estetyke
i bezpieczenstwo
otoczenia

Zrédto: Dane z raportu Komendy Policji w Koszalinie

Analiza pokazuje, ze znaczna czeS¢ miejsc niebezpiecznych zidentyfikowanych
przez Policje znajduje sie w granicach obszaru rewitalizacji, gtébwnie na osiedlach

Srédmiescie, Wspolny Dom, im. M. Wankowicza, Tysigclecia, Lechitéw oraz Morskie.
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Dominujgcymi problemami sg tu spozywanie alkoholu w miejscach publicznych,
zaktécanie porzadku, dewastacje mienia oraz koncentracja drobnej przestepczosci
w rejonach lokali ustugowych. Skala i charakter tych zjawisk wskazujg na koniecznos¢
taczenia dziatan infrastrukturalnych, takich jak poprawa oswietlenia, rozbudowa
systemu monitoringu i przebudowa przestrzeni publicznych, z dziataniami spotecznymi
i prewencyjnymi, co pozwoli na zwiekszenie poczucia bezpieczenstwa mieszkancéw

oraz poprawe jakosci zycia w tych obszarach.
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3.4. Charakterystyka obszaru rewitalizacji — problemy,
potrzeby, potencjaty i propozycje rozwigzan

Obszar rewitalizacji w Koszalinie zostat wyznaczony na podstawie
przeprowadzonej analizy wskaznikowej, identyfikujacej przestrzenie o najwyzszej
koncentracji niekorzystnych zjawisk spotecznych, gospodarczych, przestrzenno-
funkcjonalnych oraz infrastrukturalnych. Na tej podstawie wyodrebniono dwa
podobszary: Podobszar A - Srédmiescie oraz Podobszar B, obejmujacy fragmenty
siedmiu osiedli: im. M. Wankowicza, Wspdlny Dom, Tysigclecia, Nowobramskie,
Lechitoéw oraz cze$ciowo Na Skarpie.

W wyznaczonych jednostkach zaobserwowano najwieksze natezenie tzw.
wskaznikow krytycznych, zarobwno pod wzgledem ich liczby, jak i intensywnosci.
Oznacza to, ze obszary te kumulujg najwiecej zjawisk negatywnych w zakresie jakosci
zycia mieszkancéw, stanu przestrzeni publicznej, poziomu infrastruktury technicznej,
aktywnosci spotecznej oraz lokalnej kondycji ekonomicznej. Jednoczesnie jednak
diagnoza ujawnia szereg potencjalow rozwojowych, ktére przy odpowiednim

wsparciu moga stac sie sitg napedowa procesu rewitalizacji.

3.4.1.  Charakterystyka podobszaru rewitalizacji A

Podobszar rewitalizacji A (Srédmieécie) jest przestrzenia o szczegdlnym
znaczeniu historycznym, administracyjnym i symbolicznym dla catego miasta, ale takze
miejscem, gdzie kumuluja sie wielowymiarowe problemy spoteczne, infrastrukturalne
i srodowiskowe. Dane statystyczne wskazuja na wysoki poziom wykluczenia
zdrowotnego, obecnos¢ ubdstwa i ograniczone szanse zyciowe wielu mieszkancow.
Liczna grupa oséb korzystajagcych z pomocy spotecznej to mieszkancy dotknieci
niepetnosprawnoscia lub przewlektymi chorobami, czesto wymagajacy statego
wsparcia. Istnieje takze potrzeba objecia szczegdlng opieka rodzin wielodzietnych

i samotnych matek, a choc skala probleméw uzaleznien i trudnosci readaptacyjnych po
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odbyciu kary pozbawienia wolnosci jest mniejsza, ich skutki sg zauwazalne
w codziennym funkcjonowaniu spotecznosci. Charakter tych problemow, zwigzany
gtobwnie z trwatymi barierami zdrowotnymi i spotecznymi, sprawia, ze w wielu
przypadkach mamy do czynienia z dtugotrwatg zaleznoscia od pomocy spotecznej,
wymagajaca zintegrowanego podejscia tgczacego dziatania zdrowotne, edukacyjne,
mieszkaniowe i aktywizujgce.

Szczegolnie cenne w diagnozie obszaru s3 opinie pracownikéw socjalnych,
ktorzy na co dzien pracuja z mieszkancami Srédmieécia i doskonale znajg ich codzienne
wyzwania. Wskazujg oni m.in. na zty stan chodnikéw i liczne bariery architektoniczne,
ktore w potaczeniu z wysokimi schodami w starych kamienicach ZBM i tazienkami
zlokalizowanymi na korytarzach znaczaco utrudniajg zycie osobom starszym
i poruszajagcym sie o kulach. Problemem o szczegdlnej wadze jest koncentracja
zachowan patologicznych w okreslonych punktach — zwtaszcza w rejonie ulicy Orlej
I przy sklepie przy ul. Pottawskiej. W tych miejscach regularnie gromadza sie osoby
spozywajace alkohol w miejscach publicznych, czesto w godzinach porannych
i popotudniowych, ktore zaktdcajg porzadek, uzywajg wulgarnego jezyka, zasmiecaja
otoczenie, a niekiedy oddaja mocz w miejscach ogdlnodostepnych lub zasypiajg
w stanie nietrzezwosci. Tego rodzaju zjawiska budza poczucie zagrozenia wsrod
mieszkancéw i obnizajg komfort korzystania z przestrzeni publicznych.

Podobne zachowania obserwowane sa w parku miejskim oraz w okolicach
ratusza. Pracownicy socjalni zwracaja uwage, ze w Srodmiesciu brakuje miejsc,
w ktérych seniorzy mogliby uczestniczy¢ w regularnych zajeciach, a takze brakuje
organizacji transportu do Dziennych Doméw Pomocy. Infrastruktura mieszkaniowa
w wielu kamienicach ZBM pozostaje w bardzo ztym stanie technicznym — zniszczone
klatki schodowe, brak modernizacji instalacji i wspodlne tazienki dla kilku rodzin
stanowig powazng bariere dla osob przewlekle chorych i niepetnosprawnych,
utrudniajac im zaréwno codzienne funkcjonowanie, jak i mozliwos¢ korzystania z ustug

opiekunczych.
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Srodowisko miejskie obszaru cechuje sie wysokim natezeniem hatasu typowym
dla centrum miasta. Gtdwna przestrzen zielona — park miejski — cho¢ petni wazna
funkcje rekreacyjng, nie zawsze jest bezpieczna i dostepna dla seniorow oraz oséb
o ograniczonej mobilnosci, zwtaszcza w sytuacji, gdy pojawiaja sie tam osoby pod
wptywem alkoholu.

Pomimo tych probleméw, Srédmieécie dysponuje istotnym potencjatem rozwojowym.
Centralne potozenie, bogata tkanka historyczna, funkcje administracyjne i kulturalne
oraz gesta sie€ ustug stanowia solidny fundament do odbudowy jakosci tej przestrzeni.
Warunkiem skutecznej rewitalizacji jest jednak réwnolegte podejmowanie dziatan
w  kilku obszarach: poprawy bezpieczenstwa publicznego, modernizagji
i dostosowania infrastruktury mieszkaniowej do potrzeb oséb o ograniczonej
mobilnosci, likwidacji barier architektonicznych, aktywizacji spotecznej oraz tworzenia
bezpiecznych i atrakcyjnych przestrzeni wspolnych. W przysztosci cze$é historyczna
miasta, oznaczona jako podobszar A, moze zosta¢ objeta ustawowym instrumentem
rewitalizacji — Specjalng Strefg Rewitalizacji (SSR), co umozliwi zastosowanie
dodatkowych narzedzi prawnych i finansowych wspierajacych proces odnowy tego

obszaru.

3.4.2. Charakterystyka podobszaru rewitalizacji B

Podobszar B obszaru rewitalizacji, obejmujacy osiedla im. Melchiora
Wankowicza, Wspdlny Dom, Tysiaclecia, Nowobramskie oraz Lechitow, charakteryzuje
sie zrdznicowang strukturg problemow spotecznych, gospodarczych i przestrzennych,
ktore w duzej mierze naktadaja sie na siebie, tworzac wyzwania o charakterze
wieloaspektowym. Dane z systemu pomocy spotecznej wskazuja, ze gtownymi
przyczynami korzystania ze wsparcia sg niepetnosprawnos¢, przewlekte choroby oraz
ubdstwo, choé¢ w poréwnaniu do Srédmiescia wyrazniej zaznacza sie tu udziat osob

dotknietych przejsciowymi trudnosciami zyciowymi, takimi jak utrata pracy czy kryzysy
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rodzinne. Sytuacja ta stwarza zaréwno wyzwania, jak i szanse — w wielu przypadkach
interwencje moga przynies¢ stosunkowo szybkie efekty, pod warunkiem zapewnienia
kompleksowego wsparcia obejmujacego aktywizacje zawodowa, dostep do ustug
zdrowotnych oraz programy reintegracyjne. W tle tych problemoéw widoczna jest
rowniez potrzeba wsparcia rodzin wielodzietnych i senioréw, zwtaszcza w zakresie
opieki dziennej, dowozow do placéwek oraz organizacji zaje¢ aktywizujacych
i integrujacych spotecznosc.

Obszar ten mierzy sie rowniez z problemami dotyczacymi bezpieczenstwa
publicznego i porzadku. Zgtaszane sa incydenty zwigzane ze spozywaniem alkoholu
w miejscach publicznych, zwtaszcza w rejonach o duzym natezeniu ruchu pieszego, co
nie tylko negatywnie wptywa na wizerunek osiedli, ale takze obniza poczucie
bezpieczenstwa wsréd mieszkancow. Sytuacje te bywaja ucigzliwe, gdyz nierzadko
towarzyszy im zaktocanie porzadku, zasmiecanie przestrzeni oraz zachowania
postrzegane jako zagrazajace spdjnosci spoteczne;.

Cennym zrédtem informacji o sytuacji w podobszarze sg opinie pracownikdéw
socjalnych, ktorzy wskazujg na potrzebe réwnoczesnego rozwigzywania problemow
spotecznych i infrastrukturalnych. Podkreslajg oni, ze w wielu czesciach osiedli
widoczne s3 bariery architektoniczne utrudniajace codzienne funkcjonowanie osobom
starszym i z niepetnosprawnosciami. Czes¢ budynkéw mieszkalnych, zwiaszcza
nalezacych do zasobu komunalnego, wymaga gruntownego remontu, a stan
techniczny klatek schodowych, elewacji i instalacji czesto pozostawia wiele do zyczenia.
Jednoczesnie brakuje nowoczesnych, ogdlnodostepnych miejsc spotkan, ktore
mogtyby stac sie przestrzeniami integracji mieszkancéw i rozwoju lokalnych inicjatyw.
W zakresie zagospodarowania przestrzennego widoczna jest potrzeba rewitalizacji
terendéw zielonych, ciggow pieszych i placéw zabaw, ktore w obecnym stanie nie w petni
odpowiadajg na potrzeby roznych grup wiekowych.

Srodowiskowy wymiar probleméw podobszaru B dotyczy zaréwno jakosci
przestrzeni rekreacyjnych, jak i ucigzliwosci zwigzanych z hatasem. CzesS¢ terendw

zielonych wymaga odnowienia i lepszego zagospodarowania, tak aby mogty petnic
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funkcje bezpiecznych, estetycznych i wielofunkcyjnych miejsc wypoczynku. Hatas,
szczegOlnie w poblizu gtéwnych tras komunikacyjnych, obniza komfort zycia
i ogranicza atrakcyjnos¢ mieszkaniowa niektérych czesci osiedli.

Mimo licznych wyzwan, podobszar B dysponuje potencjatami, ktére moga stac
sie fundamentem jego odnowy. Naleza do nich rozbudowana sie¢ instytugcji
edukacyjnych i spotecznych, obecnos¢ obiektow uzytecznosci publicznej, a takze
przestrzenie mozliwe do adaptacji na cele spoteczne, kulturalne i rekreacyjne.
W procesie rewitalizacji szczegdlne znaczenie bedzie miato tworzenie przyjaznych
i bezpiecznych przestrzeni publicznych, modernizacja infrastruktury mieszkaniowej
oraz wzmacnianie integracji lokalnej spotecznosci poprzez dziatania kulturalne,
edukacyjne i prozdrowotne. Potaczenie interwencji spotecznych z inwestycjami
przestrzennymi i technicznymi moze doprowadzi¢ do trwatej poprawy jakosci zycia
mieszkancéw, a takze przyczyni¢ sie do wzmocnienia pozytywnego wizerunku catego

obszaru.

3.43. Zidentyfikowane problemy obszaru rewitalizacji

Najbardziej wyrazne i jednoznacznie zidentyfikowane sg problemy spoteczne.
Osiedla objete rewitalizacja charakteryzujg sie niskim poziomem aktywnosci
obywatelskiej — np. w osiedlu Nowobramskie wskaznik aktywnosci mieszkancéw
w budzecie obywatelskim wynosi zaledwie 0,01, co stanowi jedna z najnizszych wartosci
w miescie. Jednoczesnie obserwuije sie silne natezenie zjawisk wykluczenia spotecznego.
Wysokie wartosci wskaznika srodowiskowego alkoholizmu i uzaleznien (np. 3,44
w Wspolnym Domu i 3,07 w os. im. M. Wankowicza), przemocy domowej (odpowiednio
1,94 i 3,53), a takze opiekunczo - wychowawczej bezradnosci (np. 1,42 w os. Wspdlny
Dom, 1,22 w Srédmieéciu) wskazujg na obecnoé¢ gteboko zakorzenionych probleméw
spotecznych, ktore wymagaja systemowego wsparcia w zakresie profilaktyki, terapii
oraz reintegracji spotecznej. Uzupetnieniem tej diagnozy sg dane demograficzne —

wspotczynniki obcigzenia demograficznego osobami starszymi i wskaznik starosci sa
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wysokie w takich osiedlach jak Tysigclecia czy Lechitdéw, co wskazuje na postepujace
procesy starzenia sie spotecznosci lokalnych. Wspolnoty te moga wkrotce stang¢ w
obliczu wyzwan zwigzanych z niedoborem opieki instytucjonalnej, brakiem oferty
senioralnej oraz ograniczonym dostepem do ustug zdrowotnych.

Problemy spoteczno-demograficzne przektadaja sie wprost na sytuacje
gospodarczg mieszkancow. Obszary rewitalizacji cechujg sie wysokim poziomem
bezrobocia srodowiskowego i ubdstwa — np. osiedle Nowobramskie notuje wskaznik
ubdstwa na poziomie 27,13, a bezrobocia 14,10. Takie wartosci nie tylko znacznie
odbiegaja od mediany dla miasta, ale Swiadcza tez o trwatej marginalizagji
ekonomicznej. Jednoczesnie udziat ustug w strukturze przestrzennej tych osiedli jest
niski, a dominacja terenow przemystowych (np. 287,93 jednostki na mieszkanca
w  Nowobramskim) $wiadczy o zdegradowanym charakterze gospodarczym
i funkcjonalnym. Osiedla te czesto petnity w przesztosci funkcje zaplecza
przemystowego, ktore dzi$ nie oferuje juz wystarczajacych mozliwosci zatrudnienia ani
rozwoju lokalnego rynku pracy. Brakuje tu nowoczesnych ustug, przestrzeni
coworkingowych, oferty dla mikroprzedsiebiorstw czy instytucji wspierajacych rozwdj
kompetencji zawodowych.

Sfere przestrzenng i funkcjonalng cechuja rozlegte problemy zwigzane
z zaniedbaniem struktury urbanistycznej, fragmentaryzacja funkcji mieszkaniowej oraz
deficytem ustug publicznych. Osiedla takie jak Srédmiescie, Wspo6lny Dom i Tysiaclecia
wykazujg silne natezenie wskaznika zaniedbania urbanistycznego i deficytu ustug, co
objawia sie w postaci niedoinwestowanych podworek, niewykorzystanych przestrzeni
wspolnych, a takze brakiem dostepnosci do podstawowych punktéw ustugowych
w zasiegu pieszym. Wskazniki potwierdzajg takze brak odpowiedniego uktadu zieleni
urzadzonej — w niektdérych osiedlach (np. im. M. Wankowicza) wskaznik dostepnosci
zorganizowanej zieleni wynosi 0, co oznacza brak publicznych, funkcjonalnych terenéw
zielonych, co negatywnie wptywa na jakos¢ zycia, integracje spoteczng i zdrowie
mieszkancow. Struktura przestrzenna obszaru rewitalizacji wymaga réwniez

uporzadkowania funkcjonalnego — na wielu terenach brakuje spojnosci pomiedzy
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zabudowa mieszkaniowag a ustugowa, co powoduje powstawanie tzw. przestrzeni
biernych i niezagospodarowanych.

Wreszcie, kondycja infrastrukturalna obszaru rewitalizacji nie sprzyja poprawie
warunkéw zycia. Widoczna jest duza skala zuzycia zasobdw mieszkaniowych — np.
wskaznik starzenia sie zasobu na osiedlu Lechitow wynosi az 63,87, a w Srédmiesciu
60,35. Dominuje tu réwniez zabudowa wielorodzinna o niskim standardzie
energetycznym i uzytkowym, co przektada sie na wyzsze koszty eksploatacyjne i ryzyko
ubdstwa energetycznego. Jednoczesnie intensywnos$¢ zabudowy ustugowej
i dostepnos¢ funkcjonalnej przestrzeni wspolnej sa niskie, co dodatkowo ogranicza
jakos¢ zycia i mozliwosci rozwoju osiedli.

Mimo nagromadzenia negatywnych zjawisk, obszar rewitalizacji posiada takze
liczne potencjaty rozwojowe, ktore moga stanowi¢ punkt wyjscia dla dziatan
naprawczych. Kluczowe znaczenie ma jego centralna lokalizacja — osiedla Srédmiescie,
Nowobramskie czy Tysiaclecia dysponuja dostepem do infrastruktury komunikacyjnej
I miejskiej oraz stanowig naturalne zaplecze dla rozwoju ustug publicznych
i spotecznych. Istnieje réwniez infrastruktura edukacyjna i spoteczna, ktéra -
odpowiednio wsparta — moze petnic role lokalnych centréw animacji zycia spotecznego.
Istniejace rady osiedli i aktywnos¢ nieformalnych grup mieszkancow daja podstawe do
wdrazania dziatan partycypacyjnych, szczegdlnie w zakresie ksztattowania przestrzeni
wspolnej i budowania tozsamosci lokalnej.

W zwigzku z powyzszym, dziatania rewitalizacyjne powinny koncentrowac sie na
rownoczesnym  rozwigzywaniu  problemow  spotecznych, infrastrukturalnych
I przestrzennych poprzez integracje ustug pomocowych, modernizacje zasobu
mieszkaniowego, odnowe przestrzeni wspolnych, a takze wzmacnianie potencjatu
mieszkancow poprzez aktywizacje spoteczng, edukacje i wsparcie lokalnej
przedsiebiorczosci. Transformacja tych obszarow nie moze ogranicza¢ sie jedynie do
poprawy estetyki — musi dotyczy¢ takze gtebszych aspektoéw spotecznych,
gospodarczych i instytucjonalnych. Tylko wowczas rewitalizacja przyniesie trwate

i odczuwalne efekty dla lokalnych wspéinot.

109



3.44. Zidentyfikowane potrzeby obszaru rewitalizacji

Zebrane dane diagnostyczne i wyniki analiz partycypacyjnych jednoznacznie
wskazuja, ze obszar rewitalizacji w Koszalinie wymaga wieloaspektowego wsparcia.
Zakres potrzeb obejmuje zarowno kwestie spoteczne i gospodarcze, jak i przestrzenne,
srodowiskowe oraz infrastrukturalne. Ich ztozonosc i wzajemne powigzania powoduja,
ze skuteczna rewitalizacja powinna przyja¢ charakter zintegrowany i dtugofalowy,
koncentrujagc sie na odbudowie kapitatu spotecznego, poprawie jakosci zycia
mieszkancéw, wzmocnieniu lokalnej gospodarki oraz odnowie struktury przestrzennej.

Na pierwszym planie wytaniaja sie potrzeby spoteczne, ktére sa najbardziej
widoczne i zarazem najpilniejsze. Mieszkancy obszaru rewitalizacji mierza sie
z problemami dtugotrwatego bezrobocia, niskiego poziomu wyksztatcenia, biernosci
zawodowej oraz deficytami kompetencyjnymi. Istnieje potrzeba uruchomienia
zréznicowanej oferty edukacyjno-aktywizacyjnej — zarowno dla oséb mtodych, jak
i starszych — ktéra umozliwi rozwdéj umiejetnosci, zdobycie kwalifikacji zawodowych
oraz reintegracje na rynku pracy. Konieczne jest rowniez rozwijanie dziatan
profilaktycznych i wspierajacych w zakresie przeciwdziatania uzaleznieniom, przemocy
domowej oraz problemom wychowawczym, ktére w wielu rodzinach przyczyniaja sie
do wielopokoleniowej transmisji ubostwa i marginalizacji.

Potrzebna jest intensyfikacja obecnosci instytucji i organizacji Swiadczacych
ustugi spoteczne blisko miejsca zamieszkania mieszkancow - zwilaszcza Swietlic
srodowiskowych, punktéw wsparcia rodziny, poradni oraz placéwek dziennego pobytu.
W wielu czesciach obszaru rewitalizacji obserwuje sie brak infrastruktury sprzyjajacej
integracji miedzypokoleniowej — co w potaczeniu z procesem starzenia sie spotecznosci
lokalnych pogtebia izolacje osdb starszych. Zatem istotng potrzeba staje sie rozwdj
ustug opiekunczych i aktywizujgcych dla seniorow, umozliwiajgcych im dtuzsze
| petniejsze uczestnictwo w zyciu spotecznym.

Réwnoczesnie wystepujg wyrazne potrzeby w zakresie wzmocnienia tozsamosci

lokalnej oraz aktywizacji spotecznosci. Niski poziom zaangazowania mieszkancow
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w zycie publiczne, staba frekwencja w inicjatywach partycypacyjnych, jak réwniez
ograniczone dziatania lokalnych instytucji kultury wskazuja na koniecznos¢ odbudowy
zaufania spotecznego oraz stworzenia platform do wspdlnego dziatania. Potrzebne sa
mechanizmy wiaczajagce mieszkancow w planowanie i zagospodarowywanie
przestrzeni, wspodlne dziatania sasiedzkie, mikroinicjatywy oraz wsparcie dla
nieformalnych grup i liderow lokalnych. Ozywienie wspolnot lokalnych moze réwniez
przyczynic sie do zmniejszenia poziomu przestepczosci, aktow wandalizmu i poczucia
zagrozenia — zwlaszcza w tych czesciach osiedli, gdzie mieszkancy wyraznie
artykutowali brak bezpieczenstwa i obecnosci stuzb porzadkowych.

W sferze potrzeb gospodarczych kluczowe znaczenie ma stworzenie warunkow
do lokalnego rozwoju przedsiebiorczosci. Rewitalizacja powinna zatem wspierac
tworzenie lokalnych inkubatorow przedsiebiorczosci, aktywizacje ekonomiczng oséb
bezrobotnych, a takze zacheca¢ do inwestycji w drobng dziatalno$¢ ustugowa,
rzemies$lnicza czy spoteczna — zorientowanga na potrzeby mieszkancow.

Kolejnym obszarem wymagajacym dziatan sa potrzeby przestrzenno-
funkcjonalne. Mieszkancy osiedli objetych rewitalizacja wielokrotnie podkreslali
zaniedbanie i brak estetyki przestrzeni publicznych —w tym podworek, skwerdw, przejs¢
pieszych, terenéw zielonych czy placéw zabaw. Niezbedna jest modernizacja tych
przestrzeni, poprawa ich dostepnosci i bezpieczenstwa, a takze wyposazenie
w infrastrukture stuzaca rekreacji, integracji i odpoczynkowi. Szczegdlng uwage nalezy
zwroci¢ na potrzeby dzieci i mtodziezy, dla ktérych atrakcyjna i bezpieczna przestrzen
rekreacyjna stanowi alternatywe wobec zagrozen wynikajacych z ulicy, nudy i izolagji.
Potrzebna jest rowniez lepsza organizacja funkcji miejskich w skali osiedla — tak aby
zwiekszy¢ dostepnos¢ ustug podstawowych w zasiegu pieszym, zwtaszcza dla osob
starszych i rodzin z dziecmi.

Problematyka potrzeb mieszkaniowych dotyczy gtéwnie jakosci zasobu — wiele
budynkow wielorodzinnych w analizowanym obszarze wymaga kompleksowej
modernizacji, zarowno pod wzgledem technicznym, jak i energetycznym. Obok kwestii

stanu technicznego budynkow, istotna jest takze potrzeba tworzenia mieszkan
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wspomaganych i chronionych, ktore odpowiadatyby na potrzeby o0séb
niesamodzielnych lub powracajacych z instytucji opiekunczych. Duza liczba lokali
komunalnych w zlym stanie technicznym oraz potrzeba rozwoju mieszkalnictwa
wspieranego to jedno z najpowazniejszych wyzwan polityki lokalowej w obszarze
rewitalizacji.

Ostatnim, ale nie mnigj istotnym zakresem potrzeb sg potrzeby infrastrukturalne
i srodowiskowe. Konieczne sg inwestycje w infrastrukture drogowa i chodnikowg —
wiele ciggow pieszych jest zniszczonych lub nieprzystosowanych do potrzeb oséb
z niepetnosprawnosciami. Niezbedna jest rowniez poprawa systemédw odwodnienia,
oswietlenia oraz estetyzacja przestrzeni potpublicznych i zapleczy budynkow. Brakuje
takze spojnego systemu zagospodarowania zieleni — istniejgce tereny sa czesto
zdegradowane, a ich funkcje niewykorzystane. Potrzebna jest rewitalizacja skweréw
i placow, wprowadzenie tzw. zielonej infrastruktury, ogrédkow spotecznych oraz
rozwigzan retencyjnych przeciwdziatajacych skutkom zmian klimatu.

Wszystkie powyzsze potrzeby - spoteczne, gospodarcze, przestrzenne,
mieszkaniowe i Srodowiskowe — wymagaja wdrozenia zintegrowanego programu
dziatan rewitalizacyjnych, prowadzonego w S$cistej wspdtpracy z mieszkancami
i lokalnymi partnerami. Tylko podejscie catosciowe, taczace rézne polityki miejskie,
moze doprowadzi¢ do trwatej poprawy jakosci zycia w obszarze rewitalizagji

i wzmocnienia jego roli jako integralnej czesci miasta Koszalina.

3.45. Potencjaty i cigzenia funkcjonalne obszaru rewitalizacji

Pomimo licznych wyzwan i probleméw spoteczno-gospodarczych, obszar
rewitalizacji w Koszalinie charakteryzuje sie rowniez wyraznymi potencjatami, ktore
nalezy wzmocnic i wtasciwie zagospodarowac w procesie rewitalizacji. Wsrdd nich na

pierwszy plan wysuwaja sie uwarunkowania przestrzenne i lokalizacyjne, istniejaca
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infrastruktura spoteczna, historyczny charakter wybranych czesci obszaru oraz silne
powigzania funkcjonalne z centralnymi czeSciami miasta.

Obszar rewitalizacji obejmuje m.in. Srédmiescie, osiedle Wspdélny Dom, im.
Wankowicza, Tysigclecia czy Nowobramskie — czyli osiedla potozone w sasiedztwie lub
bezposrednio w  strukturze centrum  Koszalina. Potozenie  Srodmiejskie
i Srodprzedmiescia stanowi istotny potencjat: sprzyja dostepnosci transportowej,
zwieksza mozliwosci dotarcia do ustug wyzszego rzedu, a takze stwarza warunki do
rozwoju handlu, gastronomii i drobnych ustug. Tereny te objete sa naturalnymi ciggami
pieszymi i rowerowymi, taczacymi je z gtdwnymi osiami aktywnosci miejskiej — ulica
Zwyciestwa, aleja Monte Cassino, trasg rowerowg wzdtuz Dzierzecinki czy dworcem PKP
i PKS.

Silna koncentracja instytucji publicznych i spotecznych w granicach lub
sgsiedztwie obszaru rewitalizacji to kolejny atut. Znajduja sie tu placéwki edukacyjne
(szkoty, przedszkola), kulturalne (Battycki Teatr Dramatyczny, biblioteki), spoteczne
(Centrum Ustug Spotecznych), ale rowniez wazne przestrzenie publiczne i parki (Park
Ksigzat Pomorskich, skwer gen. Maczka, Park im. Drzymaty). Ich obecnos¢ sprzyja
animacji zycia lokalnego oraz tworzeniu powiagzan spotecznych i miedzypokoleniowych.
Wiele z tych instytucji, mimo ograniczonych zasobodw, juz dzi$ odgrywa role lokalnych
centrow aktywnosci — co moze zosta¢ wzmocnione przez dziatania rewitalizacyjne.

Szczegolne znaczenie maja réwniez zasoby architektoniczne i kulturowe -
zardbwno te wpisane do rejestru zabytkow, jak i obiekty o charakterze kulturowym
i sentymentalnym dla mieszkancow. Srédmiescie, ale takze cze$ci Nowobramskiego czy
Wspodlnego Domu zawierajg budynki o duzym potencjale adaptacyjnym, w tym dawne
kamienice, hale, obiekty poprzemystowe czy fragmenty dawnej tkanki urbanistycznej.
Ich zachowanie i adaptacja do nowych funkcji moze przyczyni¢ sie do rewitalizagji
poprzez tworzenie przestrzeni coworkingowych, galerii, centrow spotecznych czy
mieszkan chronionych.

Na potencjat obszaru wptywaja réwniez istniejgce struktury spotecznosci

lokalnych, w tym aktywnos¢ niektorych wspodlnot mieszkaniowych, rad osiedli
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i organizacji pozarzagdowych. Cho¢ ogdélny poziom aktywnosci spotecznej w osiedlach
rewitalizacyjnych jest niski, to jednak istniejg lokalni liderzy, grupy sasiedzkie oraz
osoby zaangazowane w dziatania nieformalne, ktére moga sta¢ sie sojusznikami
procesu rewitalizacji. Wzmocnienie ich roli oraz zapewnienie narzedzi partycypacyjnych
(np. mikrograntow osiedlowych, konsultacji, paneli obywatelskich) moze przetozy¢ sie
na trwate zmiany jakosciowe.

Nie mozna pominac takze cigzen funkcjonalnych obszaru rewitalizacji wzgledem
innych czesci Koszalina. Zdecydowana wiekszos$¢ analizowanych osiedli petni funkcje
mieszkaniowe, jednak réwnoczesnie sg one silnie powigzane z uktadem ustugowym
i gospodarczym miasta. Mieszkancy codziennie przemieszczajg sie do pracy, szkot,
placowek medycznych czy handlowych znajdujacych sie w Scistym centrum lub na
osiedlach o silnej funkcji ustugowej (np. Rokosowo, im. Kotarbinskiego). Takie
ciagniecie funkcjonalne sprawia, ze rewitalizowane osiedla nie s samowystarczalne, ale
odgrywaja wazna role w miejskim systemie funkcjonalnym — gtéwnie jako zaplecze
mieszkaniowe i komunikacyjne. To z kolei powoduje potrzebe wzmacniania ich funkgji
lokalnych, aby ograniczy¢ konieczno$¢ przemieszczania sie mieszkancéw oraz
zwiekszy¢ jakos$¢ zycia w miejscu zamieszkania.

Wreszcie, warto wspomnie¢ o potencjale do zintegrowanej transformacji
przestrzenno-funkcjonalnej. Uktad urbanistyczny wielu osiedli objetych rewitalizacja
pozwala na tworzenie powigzan funkcjonalnych miedzy przestrzeniami publicznymi,
punktami ustugowymi i terenami zieleni. Potrzebna jest jedynie poprawa jakosci
i spojnosci tych przestrzeni, uporzadkowanie funkgcji i nadanie im rangi lokalnych
centrow aktywnosci. Takie dziatania moga przyczynic sie do wzmocnienia tozsamosci
osiedli, zwiekszenia ich atrakcyjnosci i poprawy integracji ze strukturg miasta.

Podsumowujac, obszar rewitalizacji w Koszalinie, mimo znacznych wyzwan
spotecznych i infrastrukturalnych, dysponuje szerokim wachlarzem potencjatow:
potozeniem, dostepnoscig transportowa, infrastrukturg publiczng, zasobami
kulturowymi, oraz - co najwazniejsze — spotecznosciami, ktére moga byc

zaangazowane w proces odnowy. Odpowiednie rozpoznanie i rozwiniecie tych
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potencjatdéw, z jednoczesnym uwzglednieniem cigzen funkcjonalnych, stanowi

fundament skutecznej rewitalizacji i zrOwnowazonego rozwoju catego miasta.

3.4.6. Propozycje rozwigzan dla obszaru rewitalizacji

Zgromadzone dane i przeprowadzone analizy prowadza do wyraznego wniosku,
ze skuteczna rewitalizacja obszaru wymaga dziatan kompleksowych i zintegrowanych,
ukierunkowanych na najwazniejsze potrzeby mieszkancédw, przy réwnoczesnym
wykorzystaniu  dostepnych potencjatdw. Proponowane rozwigzania powinny
obejmowac zarowno interwencje infrastrukturalne, jak i dziatania miekkie, adresowane
bezposrednio do spotecznosci lokalnych.

W obszarze spotecznym kluczowe jest uruchomienie programéw wsparcia
rodzin zagrozonych wykluczeniem spotecznym, rozwdj ustug opiekunczych
i wychowawczych (Swietlice, asystenci rodzinni, streetworkerzy), a takze inicjatyw
wspierajacych edukacje nieformalng, doradztwo zawodowe i aktywizacje mieszkancéw.
Konieczne sa dziatania wzmacniajagce kompetencje spoteczne i obywatelskie -
warsztaty, spotkania sasiedzkie, inicjatywy oddolne - ktére zbudujg zaufanie
| zaangazowanie.

W sferze gospodarczej nalezy wspiera¢ rozwdj mikroprzedsiebiorczosci
i ekonomii spotecznej poprzez dostep do lokali na preferencyjnych warunkach,
inkubatory przedsiebiorczosci lokalnej, sieciowanie ustug oraz doradztwo. Warto
rozwazy¢ system grantow na rozwdj dziatalnosci lokalnej, zwtaszcza w zakresie ustug
dla mieszkancéw — od rzemiosta, przez gastronomie, po ustugi spoteczne.

Dziatania przestrzenne i infrastrukturalne powinny koncentrowaé sie na
modernizacji i porzagdkowaniu przestrzeni publicznych — odnowie podworek, skwerdw,
placow zabaw, terenow rekreacyjnych oraz infrastruktury drogowej i oswietleniowe;.
Rewitalizacja  powinna  obejmowac¢  takze  przeksztatcenia  funkcjonalne

zdegradowanych terenéw — np. poprzemystowych — w kierunku funkcji ustugowych,
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spotecznych lub zielonych. Wazne jest réwniez wdrazanie rozwigzan opartych na
btekitno-zielonej infrastrukturze.

W zakresie mieszkalnictwa nalezy przewidzie¢ modernizacje zasobu
komunalnego, jego termomodernizacje, dostosowanie do potrzeb o0sob
Z niepetnosprawnosciami oraz rozwOj mieszkan wspomaganych i chronionych.
Niezbedne jest takze usprawnienie systemu gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
z naciskiem na poprawe jego jakosci i dostepnosci dla najbardziej potrzebujacych.

Wreszcie, w obszarze Srodowiskowym wskazana jest renaturyzacja terendw
zielonych, zwiekszanie powierzchni biologicznie czynnych, zaktadanie ogrodow
spotecznych, rewitalizacja zielencow, sadzenie drzew i wdrazanie rozwigzan
adaptacyjnych do zmian klimatu. Takie dziatania powinny iS¢ w parze z edukacja
ekologiczng i zaangazowaniem mieszkancéw w opieke nad zielenia.

Catos¢ dziatan rewitalizacyjnych powinna by¢ realizowana w duchu partycypadji
spotecznej i wspotzarzadzania, z aktywnym udziatem mieszkancow, lokalnych liderow,
organizacji pozarzagdowych i jednostek miejskich. Tylko w ten sposdb mozliwe bedzie
uzyskanie efektu trwatej zmiany — nie tylko w przestrzeni, ale przede wszystkim w zyciu

codziennym wspdlnot zamieszkujacych obszar rewitalizacji.
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x1 x2 x3 x4 x5 X6 X7 x8 x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16 x17 x18 x19 x20 x21 x22 x23 x24 x25 x26 Spoteczne Razem
Na Skarpie 0,05 1,02 2,73 0,85 0,25 0,70 2,84 2,73 597 0,09 9,14 0,01 1455'2 0,16 0,51 0,05 -0,48 0,03 0,02 0,22 0,02 0,24 9,32 0,61 26625 32249 4 14
m M : 0,02 3,07 3,53 1,07 0,26 0,77 2,96 7,52 10,44 0,15 11,24 0,02 1694 0,15 0,49 0,10 -0,26 0,02 0,05 0,24 0,00 0,40 31,82 0,49 389 3563 7 20
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\yn:J. ) . 0,05 0,75 1,20 0,15 0,31 0,77 245 1,96 3,46 0,11 11,27 0,02 1621 0,14 0,48 0,11 -0,19 0,02 0,04 035 0,00 0,31 1,72 0,39 565 4083 2 12
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. . 541,0 5068
Tysiaclecia 0,03 518 21 2,1 0,28 0,49 1,79 10,74 15,92 0,15 27,74 0,03 f 0,20 0,57 0,03 -0,16 0,03 0,09 0,42 0,00 0,07 70,22 0,31 6311 5 5 18
Eor i o 362,0 4999
Srédmiescie 0,03 0,91 2,28 1,22 0,26 0,54 2,05 6,24 8,82 0,19 36,58 0,02 5 0,10 0,56 0,09 -0,02 0,03 0,07 0,31 0,00 0,26 60,35 0,27 2558 5 6 22
Wspolny Dom 0,02 344 1,94 142 0,29 0,56 1,90 4,19 6,96 0,17 2240 0,02 2957'2 0,13 0,54 0,03 -0,32 0,08 0,05 0,22 0,02 0,12 63,45 0,50 21983 43827 7 20
. 5386 4724
Jedliny 0,03 2,13 142 0,00 0,29 0,56 1,95 3,90 6,74 0,03 67,99 0,00 49,47 0,01 0,54 0,01 0,00 0,02 0,00 0,17 0,75 0,08 66,27 0,04 2 1 5 13
Bukowe 0,07 0,26 0,77 0,26 0,32 0,72 2,24 2,04 3,07 0,01 417 0,00 273'0 0,67 049 0,00 -0,19 0,05 0,02 0,10 0,68 0,03 0,32 0,19 1;22 25;)2 2 7
im. T. o 0,08 0,54 0,00 1,08 0,33 0,62 1,87 1,98 3,05 0,03 936 0,01 3525 0,38 0,51 0,04 -0,10 0,02 0,07 0,24 0,36 0,15 0,00 0,15 6723 4448 3 13
Kotarbinskiego 8 1
" S 626,2 1461 3429
Unii Europejskiej 0,09 0,00 1,63 0,00 0,34 0,26 0,75 033 033 0,04 3432 0,01 5 0,18 0,63 0,02 -0,15 0,05 0,03 023 0,32 0,07 0,00 0,20 94 2 0 7
475,1 6729
Jamno-tabusz 0,06 1,23 1,84 0,00 0,38 0,29 0,76 1,84 3,07 0,01 63,69 0,00 5 0,07 0,60 0,00 -0,07 0,10 0,01 0,36 0,14 0,00 15,56 0,07 53 0 2 10
Morskie 0,03 733 0,55 1,10 0,29 0,65 2,23 4,77 13,02 0,01 14,04 0,00 2982'7 0,21 0,51 0,00 -0,07 0,05 0,03 0,11 0,67 0,03 30,97 0,08 69727 33540 6 14
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Mediana 0,04 1,13 1,74 0,95 0,30 0,52 1,83 2,39 4,81 0,03 3017 0,01 3214'9 0,15 0,56 0,02 -0,11 0,05 0,04 0,24 0,18 0,07 13,20 0,15 61057 3‘:96
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