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1. Wstep

Diagnoza sfuzgca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w sferze
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej zostata wykonana na potrzeby
opracowania Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Zyrardowa. Diagnoza w sferze
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej jest drugim krokiem stuzacym
wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. W pierwszym etapie projektu
sporzadzona zostata diagnoza w sferze spotecznej i gospodarczej, ktéra stanowi podstawe
do delimitacji obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. Dokument ten powstat w ramach
projektu Rewitalizacja Miasta Zyrardowa motorem przemian spofeczno-gospodarczych
wspéifinansowanego ze $rodkéw Funduszu Spdjnosci w ramach Programu Operacyjnego
Pomoc Techniczna 2014-2020. Projekt realizowany jest w ramach konkursu Ministerstwa
Rozwoju - Modelowa rewitalizacja miast, ktérego efektem ma byé wypracowanie modeli
prowadzenia rewitalizacji na obszarach miejskich.

Zyrardow od lat z powodzeniem wdraza procesy rewitalizacyjne na obszarach
w najwiekszym stopniu wymagajacych tego wsparcia, jednakze zmiany w otaczajacym
Swiecie jak rowniez zmieniajace sie uwarunkowania prawne przyczynity sie do koniecznosci
ponownego przyjrzenia sie zjawiskom kryzysowym wystepujacym na obszarze miasta.

Celem niniejszego dokumentu jest wyznaczenie obszaru zdegradowanego, a nastepnie
obszaru rewitalizacji, zgodnie z zasadami i warunkami okreSlonymi w ustawie
o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015 roku. Zasieg terytorialny Diagnozy obejmuje
obszar gminy miejskiej Zyrarddw.

Zyrardow to ponad 40-tysieczne miasto' bedace siedzibg powiatu zyrardowskiego.
Powierzchnia miasta wynosi 1433 ha, zlokalizowane jest w odlegtosci 45 km od Warszawy
i 90 km od Lodzi.

Zgodnie z ideg 6wczesnych wiascicieli zaktadow widkienniczych K. Hiellego i K. Dittricha
w drugiej potowie XIX wieku w Zyrardowie powstawato miasto idealne. Wiasnie wtedy
wyznaczono gtéwne elementy ukfadu przestrzennego, w petni wykorzystano walory
przyrodnicze, oddzielono funkcje przemystowa od mieszkaniowej, zaplanowano duzo
terenéw zielonych. Nad rzeka Pisiq Gagoling, wzdtuz bocznicy kolejowej powstaty
zabudowania przemystowe, a po drugiej stronie drogi (dzisiejsza ulica 1 Maja) osada
mieszkalna. Catos¢ zrealizowano z charakterystycznej czerwonej cegly. Zespot fabryczny
sktadat sie z dwoch komplekséw przemystowych: Centrali z tkalniami, przedzalniami
i poficzoszarnig oraz Bielnika gdzie tkaniny wykanczano. Osade robotnicza oddzielono od
czesci przemystowej i rozplanowano regularnie, po obu stronach osi prostopadtej do
zespotu Centrali. Ulice wyznaczyly regularne bloki zabudowy mieszkalnej otaczajace
przestronne zielone podworza. Zrealizowano takze liczne obiekty uzytecznoéci publicznej
ochronke, szkoly, szpital, faznie, resurse obywatelska i dom ludowy. Zatozono park, a w
jego okolicy wzniesiono domy dla kadry technicznej i wille dla dyrekcji. W koricu XIX wieku
Zyrardow byt nie tylko najwiekszym producentem Inu w Europie i Rosji, ale tez
nowoczesnym, unikalnym w skali $wiatowej miastem, ktére na Wystawie Swiatowej
w Paryzu w 1900 roku otrzymato Grand Prix. Do dzisiaj zachowat sie uktad
dziewietnastowiecznego miasta idealnego i prawie cata zabudowa. Stanowig one zabytek
niezwykly w skali europejskiej, ktérego potencjat jest szansg na rozwdj wspétczesnego
miasta. Zyrardowski przemyst, po zniszczeniach w czasie I Wojny S'wiatowej, nigdy juz
nie powrdcit do swojej $wietnosci. W 1916 roku Osada otrzymata prawa miejskie.

! Wedtug Banku Danych Lokalnych GUS stan ludnoéci w dniu 31,12,2016 r. w Zyrardowie to 40 504 oséb,
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Widkiennictwo pozostato do korica XX wieku gtownym elementem rozwoju miasta, a jego
upadek w latach 90. przyczynit sie do regresu gospodarczego Zyrardowa i jego degradacji.

Obecnie nastepuje adaptacja czesci budynkéw pofabrycznych na nowe funkcje - ustugowo-
mieszkaniowe przy jednoczesnym zachowaniu ich charakterystycznego wygladu.

Zwieksza sie tez znaczenie miasta w wojewoddztwie - zgodnie z obowigzujgcym
od 1 stycznia 2018 r. podziatem na jednostki nieadministracyjne do celéw statystycznych
(NUTS3), Zyrardow zostat stolicg subregionu zyrardowskiego.

W diagnozie przeanalizowane zostaly zjawiska w sferze przestrzenno-funkcjonalnej,
srodowiskowej i technicznej wymienione w ustawie o rewitalizacji dotyczace:

e niewystarczajagcego wyposazenia w infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej
ztego stanu technicznego,

s braku dostepu do podstawowych ustug lub ich niskiej jakosci,

« niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych sie funkcji obszaru,
e niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej,

« niedoboru lub niskiej jakosci terenow publicznych,

e przekroczenia standardow jakosci srodowiska,

e degradacji stanu technicznego obiektow budowlanych, w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym.

Poza elementami wskazanymi w ustawie uwzgledniona zostata réwniez specyfika
Zyrardowa, a mianowicie poprzemystowy charakter miasta, istniejacy uktad urbanistyczny
$wiadczacy o unikalnosci tego miejsca i bedacy wynikiem istniejacego na przetomie XIX
i XX wieku miastotwérczego czynnika, jakim byt rozwijajacy sie przemyst wiokienniczy.

Dokument zostat podzielony na dwie gtéwne czeéci — pierwsza dotyczaca analizy czynnikow
i zjawisk kryzysowych w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i srodowiskowej, druga -
w sferze technicznej i zabytkoznawczej. Analizy zostaty poprzedzone rozdziatem, w ktorym
zostata przedstawiona metodologia wyznaczania obszaru zdegradowanego i rewitalizacji.
W analizach dotyczacych poszczegdlnych sfer oméwione zostaty zaréwno zjawiska
kryzysowe, jak i istniejace potencjaty majace istotne znaczne z punktu widzenia rozwoju
miasta. Kazda sfera zostala podsumowana poprzez okreslenie obszaru koncentracji
negatywnych zjawisk.

Wyznaczone, w wyniku przeprowadzonej diagnozy, obszary koncentracji negatywnych
zjawisk w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i sSrodowiskowej oraz technicznej
i zabytkoznawczej zostaty skonfrontowane z obszarem szczegodlnej koncentracji zjawisk
problemowych w sferze spotecznej. Rezultatem tych dziatan jest wyznaczony obszar
zdegradowany i obszar rewitalizacji w Zyrardowie.

Podstawa prawna opracowania
Podstawg prawng sporzadzenia Diagnozy sfuzacej wyznaczeniu obszaru zdegradowanego

i obszaru rewitalizacji jest Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U.
z 2015 r. poz. 1777, z 2016 r. poz. 1020, 1250.).

Art. 3 ust. 1 ustawy o rewitalizacji jednoznacznie wskazuje, ze przygotowanie,
koordynowanie i tworzenie warunkéw do prowadzenia rewitalizacji, a takze jej prowadzenie
w zakresie wlasciwosci gminy, stanowig jej zadania wiasne. Jest to zadanie fakultatywne,
nie mniej jednak jego realizacja powinna sie odbywac poprzez opracowanie i wdrozenie
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gminnego programu rewitalizacji. Gmina decydujac sie na realizacje tego zadania, musi
wyznaczy¢ w drodze uchwaty, obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji, co jednoczesnie
jest pierwszym elementem opracowania gminnego programu rewitalizacji.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 wdjt, burmistrz, prezydent miasta prowadzi analizy, w ktérych
wykorzystuje obiektywne | weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane
do lokalnych uwarunkowari i ktérych celem jest opracowanie diagnoz stuzacych
wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji.

Zgodnie z art. 11 ust. 2 do wniosku o wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji dotacza sie diagnoze potwierdzajaca spetnienie przez obszar zdegradowany
i obszar rewitalizacji przestanek ich wyznaczenia.

Drugim dokumentem, ktérego zapisy zostaty uwzglednione przy opracowywaniu diagnozy
sq Wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020.
Zgodnie z tym dokumentem program rewitalizacji powinien zawiera¢ diagnoze obejmujaca
analize wszystkich sfer tj. sfery spotecznej, gospodarczej, srodowiskowej, przestrzenno-
funkcjonalnej oraz technicznej dla catego obszaru gminy oraz pogtebiong diagnoze obszaru
rewitalizacji.

Podstawowe pojecia i uzyte skroty

Rewitalizacja - proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszaréw zdegradowanych,
prowadzony w sposob kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej
spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez
interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji (art. 2 ustawy
z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777, z 2016 r. poz.
1020, 1250.).

Gminny Program Rewitalizacji - inicjowany, opracowany i uchwalony przez rade gminy,
na podstawie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz.
1777, z 2016 r. poz. 1020, 1250.) wieloletni program dziatarn w sferze spotecznej oraz
gospodarczej lub przestrzenno-funkcjonalnej lub technicznej Ilub $rodowiskowej,
zmierzajacy do wyprowadzenia obszaréw rewitalizacji ze stanu kryzysowego oraz
stworzenia warunkow do ich zréwnowazonego rozwoju, stanowiacy narzedzie planowania,
koordynowania i integrowania réznorodnych aktywnosci w ramach rewitalizacji (na
podstawie Wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-
2020).

Stan kryzysowy - koncentracja negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegélnosci
bezrobocia, ubdstwa, przestepczosci, niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego,
a takze niewystarczajacego poziomu uczestnictwa w zyciu publicznym i kulturalnym
wspotwystepujacych z co najmniej jednym z nastepujacych negatywnych zjawisk:

e gospodarczych - w szczegdlnosci niskiego stopnia przedsiebiorczosci, stabej kondycji
lokalnych przedsiebiorstw lub

e srodowiskowych - w szczegdlnosci przekroczenia standardéw jakosci érodowiska,
obecnosci odpaddéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia, zdrowia ludzi lub stanu
srodowiska, lub

s przestrzenno-funkcjonalnych - w szczegdlnosci niewystarczajacego wyposazenia
w infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej ztego stanu technicznego, braku
dostepu do podstawowych ustug lub ich niskiej jakosci, niedostosowania rozwigzan
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urbanistycznych do zmieniajacych sie funkcji obszaru, niskiego poziomu obstugi
komunikacyjnej, niedoboru lub niskiej jakosci terenéw publicznych, lub

e technicznych - w szczegdlnosci degradacji stanu technicznego obiektow budowlanych,
wtym o przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwigzan
technicznych umozliwiajacych efektywne korzystanie z obiektow budowlanych,
w szczegOlnosci w zakresie energooszczednosci i ochrony $rodowiska (na podstawie
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777,
z 2016 r. poz. 1020, 1250.).

Obszar zdegradowany - obszar, na ktérym zidentyfikowano stan kryzysowy. Dotyczy to
zarowno obszardéw miejskich, jak i wiejskich. Obszar zdegradowany moze by¢ podzielony
na podobszary, w tym podobszary nieposiadajace ze soba wspolnych granic pod
warunkiem stwierdzenia sytuacji kryzysowej na kazdym z podobszarow (Wytyczne
w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020).

Obszar rewitalizacji — obszar obejmujacy catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego,
cechujacego sie szczegdlng koncentracja negatywnych zjawisk, na ktérym, z uwagi
na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego, zamierza sie prowadzi¢ rewitalizacje. Obszar
rewitalizacji moze byl podzielony na podobszary, w tym podobszary nieposiadajace
ze sobg wspolnych granic, lecz nie moze obejmowac terendw wiekszych niz 20%
powierzchni gminy oraz zamieszkatych przez wiecej niz 30% mieszkancow gminy. W skiad
obszaru rewitalizacji mogq wejs¢ obszary wystepowania problemdw przestrzennych, takich
jak tereny poprzemystowe (w tym poportowe i powydobywcze), powojskowe Ilub
pokolejowe, wytacznie w przypadku, gdy przewidziane dla nich dziatania sg scisle
powigzane z celami rewitalizacji dla danego obszaru rewitalizacji (Wytyczne w zakresie
rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020).

Delimitacja obszaru zdegradowanego i rewitalizacji - wyznaczenie granic obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji na podstawie obiektywnych i weryfikowalnych miernikow.
Delimitacja prowadzona jest dla catej gminy w podziale na wyznaczone jednostki
analityczne, dla ktérych zbierane sg dane wskaznikowe (opracowanie wfasne).

Wykorzystane materiatly

Diagnoza stuzgca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego [ obszaru rewitalizacji w sferze
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej zostata sporzadzona przy
wykorzystaniu danych udostepnianych przez rézne instytucje - zardwno na szczeblu
gminnym, powiatowym jak i wojewddzkim.

W Tabeli 1. znajduje sie wykaz wykorzystanych materiatdow wraz ze zrodtem i informacjq
w jakim celu zostaty wykorzystane.

Tabela 1. Wykaz danych wykorzystanych przy sporzadzaniu diagnozy w sferze przestrzenno-
funkcjonalnej i Srodowiskowej oraz technicznej i zabytkoznawczej

Lp. Dane Zrédio danych Wykorzystanie danych:
1. Dane opisowe i graficzne Starostwo Powiatowe Wykorzystane informacje
z Ewidencji Gruntéw i Budynkow | w Zyrardowie o podstawowych funkcjach

budynkdw, liczbie kondygnacji,
roku zakonczenia budowy,

2. Karty dotyczace wpisow | Miejski Konserwator | Wykorzystane przy analizie
obszarowych w GEZ Zabytkow sfery przestrzenno -
funkcjonalnej, mozliwosé
zlokalizowania na mapie wpiséw

obszarowych
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Lp. Dane Zrédio danych Wykorzystanie danych:
3. Lokalizacja przystankdéw | PKS Grodzisk | Wykorzystane przy okreéleniu
autobusowych Mazowiecki dostepnosci czasowej do
komunikacji publicznej
4, Lokalizacja miejskich | Urzad Miasta Wykorzystane przy okresleniu
przedszkoli, publicznych szkot dostepnosci czasowej do
podstawowych, terendw zieleni miejskich przedszkoli
i rekreacji i publicznych szkot
podstawowych, do terendw
zieleni i rekreacji
5. Lokalizacja obiektow sportowych | Opracowanie wtasne | Wykorzystane przy
i miejsc, w ktérych prowadzone | na podstawie | pokazywaniu lokalizacji
sg odplatne zajecia sportowe; | przeprowadzonej wskazanych miejsc
lokalizacja obiektéw kultury inwentaryzacji
6. Lokalizacja podmiotéw | Narodowy Fundusz | Wykorzystane przy okresleniu
swiadczacych podstawowq | Zdrowia dostepnosci czasowej do
opieke zdrowotng na podstawie | (Zintegrowany podmiotéw $wiadczacych POZ
umowy z NFZ oraz lokalizacja | Informator Pacjenta) i szpitala
szpitala
7. | Obszary przekroczen poziomow | Wojewddzki Wykorzystane przy wskazaniu
dopuszczalnych, docelowych na | Inspektorat Ochrony | obszaru przekroczern stezenia
potrzeby rocznej oceny jakosci Srodowiska PM 2,5 - rocznego oraz obszar
powietrza w wojewddztwie w Warszawie przekroczen stezenia PM10- 24
godzinny
8. Wykaz budynkéw mieszkalnych | Urzad Miasta; | Wykorzystane przy okreslaniu
bedacych czescig zasobu | Przedsiebiorstwo lokalizacji budynkoéw
komunalnego wraz | Gospodarki potrzebujacych pilnego
z informacjami z przegladéw | Mieszkaniowej remontu
technicznych Zyrardéw
9, Wykaz nieruchomosci | Przedsiebiorstwo Wykorzystane przy obliczaniu
podiaczonych do sieci | Gospodarki odsetka ludnosci korzystajacej z
wodociagowej i kanalizacyjnej Komunalnej Zyrardéw | sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej na terenie
Zyrardowa
10. | Spis lokali komunalnych | Przedsiebiorstwo Wykorzystane przy analizie
mieszkalnych, spis lokali | Gospodarki stanu zasobu komunalnego:
komunalnych mieszkalnych | Mieszkaniowej okreslenie odsetka
niewyposazonych w tazienke, | Zyrardow mieszkalnych lokali
informacja o powierzchni lokalu komunalnych  bez fazienki
komunalnego mieszkalnego w ogble mieszkalnych lokali
komunalnych; okreslenie
Sredniej powierzchni
mieszkalnego lokalu
komunalnego w heksagonie
Zrédlo: opracowanie wiasne

Dodatkowo wykorzystano dokumenty i materiaty takie jak:

Gminny Program Opieki nad Zabytkami,

Gminna Ewidencja Zabytkow,

Plan Zarzadzania Pomnikiem Historii Zyrardéw XIX w. Osada Fabryczna,

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta

Zyrardéw,
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oraz publikacje ekspertdbw, w szczegdlnosci dotyczace ksztaltowania w przesztosci
przestrzeni miasta?2.

W toku prac nad Diagnozg napotkano problemy zwigzane z dostepnoscig i aktualnoscig
materiatow, co nie pozwolito na szczegdtowg analize wszystkich zaktadanych wczesniej
zjawisk na terenie catlego miasta.

Chcac uwzgledni¢ w analizie uwarunkowania wynikajace z réznych stosunkow
wiasnosciowych probowano pozyska¢ aktualng mape pokazujaca stan prawny gruntéw
na terenie catego miasta. Aktualnos¢ zebranego materiatu to lata 80., co ogranicza jego
przydatnos¢ przy analizie istniejacej sytuacji. Na dalszym etapie prac, przy realizacji
poglebionej diagnozy, podjeta zostanie préba pozyskania wypiséw z rejestru gruntéw
znajdujacych sie na obszarze rewitalizacji i ich szczegdtowe przeanalizowanie.

Ograniczona byta rowniez mozliwosc¢ pozyskania danych dotyczacych stanu technicznego
budynkéw na terenie catego miasta. Przekazane informacje dotycza tylko budynkdw, ktére
czesciowo badz w calosci stanowia zasob komunalny - danymi dysponujaq:
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej oraz Urzad Miasta. Z tego wzgledu analiza
dotyczaca stanu technicznego budynkéw uwzglednia tylko czesé¢ budynkéw mieszkalnych
w Zyrardowie,

Czes¢ istotnych zagadnien, z uwagi na trudnosci w pozyskaniu i weryfikacji danych dla
catego miasta (niekompletne bazy danych, brak aktualnych danych, potrzeba sprawdzenia
przekazanych danych) postanowiono uwzglednié¢ na etapie tworzenia pogtebionej diagnozy.
Pozyskanie czesci informacji wymaga dokonania inwentaryzacji terenowej
na wyznaczonym obszarze rewitalizacji. Dotyczy to m.in. stanu technicznego obiektow
zabytkowych, w tym petnigcych funkcje mieszkalng na terenie Zyrardowa, dostepnosci
miejsc parkingowych czy stanu zieleni.

Diagnoza stuzgca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w sferze
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej ma pokaza¢ w sposoéb
kompleksowy najwazniejsze potencjaty i problemy dotykajace Zyrardéw. Szczegbtowe
analizy poglebiajace specyfike wyznaczonego obszaru bedg realizowane na kolejnym
etapie prac.

2 5zczegblowy wykaz publikacji znajduje sie na koricu dokumentu - w bibliografii.
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2. Metodologia wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji wskazuje, ze ,obszar gminy
znajdujacy sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk
spotecznych (..)mozna wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany w przypadku wystepowania
na nim ponadto co najmniej jednego z nastepujacych negatywnych zjawisk:

e gospodarczych,

s S$rodowiskowych,

e przestrzenno-funkcjonalnych,
s technicznych.”

Zgodnie z powyzszym, pierwszym etapem prac nad delimitacjg, obszaru zdegradowanego
byto wyznaczenie obszaru cechujacego sie koncentracja negatywnych zjawisk w sferze
spotecznej. Przeanalizowano dane dotyczace takich zjawisk jak bezrobocie, ubéstwo,
przestepczos¢, niedostateczne wyniki edukacyjne, uczestnictwo w Zyciu spotecznym
i kulturalnym oraz obcigzenie demograficzne. W celu wyznaczenia obszaru zastosowano
metode oceny i selekcji terenéw gminy o najwyzszym stopniu degradacji, jaka jest
standaryzacja przyjetego zestawu wskaznikow i stworzenie wskaznika zbiorczego w sferze
spotecznej.

Do przeprowadzenia analizy koncentracji negatywnych zjawisk w sferze spotecznej
na terenie Zyrardowa konieczny byt podziat miasta na jednostki analityczne, ktére bedzie
mozna porownywaé, i ktére umozliwig graficzne zaprezentowanie natezenia
oraz rozmieszczenia analizowanych zjawisk. Zdecydowano sie dokonywac analizy przy
wykorzystaniu siatki geometrycznej sktadajacej sie z heksagondw o boku dtugosci 80 m.

Z analizy wytaczono heksagony, ktére sa niezamieszkane badZ zamieszkiwane sg przez
niewielka liczbe osob. Wiaczenie takich jednostek podziatu do analizy wigzatoby sie
z wysokim ryzykiem wystepowania btedu statystycznego3. Przyjety podziat miasta
w sposob bardzo doktadny i precyzyjny pokazuje obszary wymagajace szczegdlnego
wsparcia i podjecia dziatann rewitalizacyjnych. Po dokonaniu analiz wskazano, ktére
heksagony cechuja sie najwiekszym natezeniem wystepowania negatywnych zjawisk
spotecznych (Rysunek 1.).

3 Warunek graniczny dla jednostek podziatu wlaczony do analizy obliczono przy wykorzystaniu nastepujacego
wzoru:

Warunek graniczny = 0,4 x (catkowita liczba ludnosci/liczba zamieszkatych jednostek podziatu miasta). Warunek
graniczny dla jednostek podziatu miasta Zyrardéw wynosi 30. Oznacza to, ze z analizy wylaczone zostaly jednostki
zamieszkate przez 30 i mniej osob.
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Legenda
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Rysunek 1. Heksagony charakteryzujace sie szczegéIna koncentracja negatywnych zjawisk w sferze
spotecznej

Zrédio: opracowanie wiasne
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Kolejnym krokiem byto wskazanie obszarow, ktére cechujq sie natezeniem negatywnych
zjawisk gospodarczych. Podobnie jak w przypadku analizy w sferze spotecznej metodg
wykorzystana przy delimitacji obszaru byta standaryzacja przyjetego zestawu wskaznikow
i stworzenie wskaznika zbiorczego. Nastepnie naniesiono na mape (Rysunek 2.)
heksagony, w ktérych wystepuje najwieksze natezenie negatywnych zjawisk
gospodarczych i pokazano je w odniesieniu do heksagonow cechujacym sie kryzysem
w sferze spotecznej*.

N oy
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Komunelne okeie uyikowe bgdace
pusicstenami istan na 120420181

s pranics 2yrarciowa
] heksagony niezamieszkale
| penizej 31 o308 w heksagonia
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Rysunek 2. Degradacja w sferze gospodarczej w miescie Zyrardéw w odniesieniu do sfery spolecznej

Zrédio: opracowanie wiasne

4 Szczegbtowe wyniki analiz znalezé moina w dokumencie ,Diagnoza stuzaca wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Zyrardéw - analiza koncentracji negatywnych zjawisk
w sferze spoleczno-gospodarczej”.
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Nastepnym etapem prac (przedstawionym w niniejszym dokumencie) byto dokonanie
analiz zjawisk w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, sSrodowiskowej i technicznej
wymienionych w ustawie o rewitalizacji dotyczacych:
e niewystarczajacego wyposazenia w infrastrukture techniczng i spoteczng lub jej
ztego stanu technicznego,

« braku dostepu do podstawowych ustug lub ich niskiej jakosci,

¢« niedostosowania rozwigzan urbanistycznych do zmieniajacych sie funkcji obszaru,
e niskiego poziomu obstugi komunikacyjnej,

e niedoboru lub niskiej jakosci terenéw publicznych,

e przekroczenia standardow jakosci srodowiska,

e degradacji stanu technicznego obiektdow budowlanych, w tym o przeznaczeniu
mieszkaniowym.,

Z przeanalizowanych zjawisk, w kazdej sferze wybrano te, na podstawie ktorych mozliwa
jest identyfikacja obszardow kryzysowych® i naniesiono je na mapy, naktadajac na to obszar
zidentyfikowany jako zdegradowany w sferze spotecznej. Zdecydowano sie przy tym nie
nadawa¢ wag poszczegolnym zjawiskom, gdyz ich réznorodnos¢ uniemozliwia
wartosciowanie i okreslanie, ktore z nich sg wiekszym problemem dla miasta.

Natozenie na mape pozwolito na wskazanie obszaru zdegradowanego znajdujacego sie
w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych oraz
w przynajmniej jednej sposréod pozostatych sfer (gospodarczej, $rodowiskowej,
przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej). Zwrocono przy tym uwage,
ktére heksagony spetniajace powyzsze kryteria sa potozone obok siebie tworzac grupy,
a ktore wystepuja pojedynczo nie taczac sie z innymi. Zdecydowano sie przy dalszym
wyznaczaniu obszaru zdegradowanego uwzgledniac te, ktore tworza skupiska, co pokazuje
koncentracje negatywnych zjawisk w danym miejscu. Z uwagi na prowadzenie analiz na
siatce heksagonalnej, ktorej potozenie nie jest dostosowane do granic dziatek
ewidencyjnych, budynkdéw czy ciggow komunikacyjnych zdecydowano sie na
poprowadzenie granic obszaru zdegradowanego nawigzujacych do realnie istniejacego
uktadu urbanistycznego. Granice obszaru zdegradowanego zostaly wyznaczone, tak aby
wchodzity w nie kwartaty zabudowy, w ktorych cho¢ czesé terenu nalezata do heksagonow
cechujacych sie stanem kryzysowym. Zdecydowano sie uwzgledni¢ przy wyznaczaniu
obszaru zdegradowanego na kwartaty zabudowy z tego wzgledu, ze sa to podstawowe,
zamkniete, wydzielone przez ciagi komunikacyjne badz inne granice np. naturalne (rzeka,
teren zieleni) niewielkie obszary w tkance miejskiej.

Nastepnie uwzgledniajac wymogi ustawowe dotyczace powierzchni i liczby ludnosci
(,obszar rewitalizacji nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy oraz zamieszkaty
przez wiecej niz 30% liczby mieszkancéw gminy”), szczegdlng koncentracje negatywnych
zjawisk oraz biorac pod uwage istotne znaczenie obszaru dla rozwoju lokalnego gminy,
wyznaczono obszar rewitalizacji.

5 Przy wyznaczeniu obszaru zdegradowanego nie uwzglednione zostaty te wskazniki, ktérych analiza wskazywata,
ze niemozliwe jest okreslenie obszardéw, gdzie wystepowataby negatywna koncentracja danego zjawiska, czyli
zadne obszar nie wyrdzniat sie negatywnie na tle calego miasta. Przykltadowo: cze$¢ analiz pokazala, ze obiekty
(np. przystanki) sa zlokalizowane réwnomiernie w tkance miejskiej i nie mozna wyrézni¢ miejsc z utrudniong
dostepnoscig do danej ustugi.
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3. Analiza czynnikow i zjawisk kryzysowych w sferze przestrzenno-
funkcjonalnej i Srodowiskowej

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta

Zyrardéw jest miastem silnie zurbanizowanym. Zgodnie z informacjami zawartymi
w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania tereny zurbanizowane
i zabudowane zajmuja ponad 60% powierzchni miasta. Gestos¢ zaludnienia to 2823 o0sdb
przypadajacych na 1 km=,

Zyrardéw jest miastem rozdzielonym gtéwnymi szlakami komunikacyjnymi na cztery czesci
- przebiegajaca w kierunku wschéd - zachdd linig kolejowa oraz ulicami 1 Maja
i A. Mickiewicza biegnacymi w kierunku pétnoc-potudnie, ktére dawniej stanowity fragment
drogi krajowej nr 50,

Analizujgc strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta nalezy wspomniec krotko o genezie
jego powstania®. Zyrardéw miat odzwierciedlaé, wg witasciciela zakladéw widkienniczych
K.Dittricha, ideg miasta idealnego, ktérg starano sie urzeczywistni¢ w planie przestrzennym
osady. Projekt przewidywat zaspokojenie potrzeb ludnosci we wszystkich aspektach zycia
- w zakresie pracy, mieszkalnictwa, handlu, oswiaty, ochrony zdrowia czy kultury. Na
terenie mieszkalnej czesci Osady Fabrycznej zlokalizowano wiec budynki ustugowe m.in.
szkoty, koscioly, szpital, straz pozarna, rzeznie, pralnie. Stworzono jednorodne strefy
przestrzenne - obszar przemystowy zostat oddzielony od obszaréw o przeznaczeniu
mieszkaniowym. Wystepowat podziat na osiedle domdw robotniczych oraz dzielnice willowa,
dla kadry kierowniczej. Charakterystyczne dla terenéw o funkcji mieszkaniowej w czesci
robotniczej byly wydzielone przez budynki obszerne podwérka, ktére petnity funkcje
rekreacyjne, a znajdujace sie w ich obrebie drewniane komorki byty miejscem
przechowywania dobytku mieszkancow. Istotny element przestrzeni stanowily tereny
zieleni - zatoZzony zostat park miejski, utworzono sie¢ zadrzewien ulicznych, budynki
uzytecznosci publicznej otoczono ogrodami. W zachodniej czesci Osady Fabrycznej
widoczny jest system wodny- rozwijany od poczatku XIX wieku, ktérego najistotniejsze
elementy to rzeka Pisia Gagolina, kanat przemystowy fabryki Iniarskiej oraz dwa stawy -
»Gorny Staw”, ,Staw Bielnikowy” 7. W konsekwencji system wodny zdeterminowat ukiad
urbanistyczny miasta i jednoczesnie stanowit czynnik miastotworczy. Waznym miejscem
byt plac targowy, na ktérym sprzedawano produkty spozywcze®.

Catosc zatozenia stanowita spéjng koncepcje urbanistyczna, ktérej poszczegdlne czesci byty
nierozerwalnie ze soba ztaczone. Do dzisiaj zostato zachowane historyczne rozplanowanie
zabudowy, uktad wodny czy wystepowanie zadrzewien ulicznych i miejsc zieleni
urzadzonej. Zmienita sie natomiast funkcja niektérych budynkéw, szczegdlnie
poprzemystowych. Na terenach, na ktérych zlokalizowane byto osiedle doméw robotniczych
i dzielnica willowa, jak pokazuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, kontynuowana jest funkcja mieszkalno-ustugowa (Rysunek 3.).

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna powstata poza historycznym centrum miasta -
najwieksze osiedla tego typu znajduja sie w poinocnej i zachodniej czesci Zyrardowa.

® Wiecej informacji o ksztattowaniu przestrzeni miasta mozna znalezé w rozdziale 3.2. Przestrzenie urbanistyczne
Zyrardowa.
7 Rakszewski A., Zyrardéw ~ miasto ogréd, Rocznik Zyrardowski - Tom VIII, Wyzsza Szkota Rozwoju Lokalnego
w Zyrardowie, 2010.
& Zwoliriski K., Od targowiska do rangi Placu Wolnosci w centrum Zyrardowa, Rocznik Zyrardowski - Tom VI,
Wyisza Szkota Rozwoju Lokalnego w Zyrardowie 2008.
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W obecnej strukturze miasta warto zwréci¢ uwage na obszar na potudnie od toréow
kolejowych - wzdtuz ulic Jaktorowskiej i A. Mickiewicza zlokalizowany jest teren
0 ugruntowanym sposobie uzytkowania i zagospodarowania - teren produkcji i ustug.
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Rysunek 3. Przeznaczenie terenéw zgodnie z obowigzujacymi dokumentami planistycznymi

Zrédio: Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego - plansza 2;Zyrardéw 2010

Dominujaca, funkcja uzytkowg jest funkcja mieszkalna, ktéra charakteryzuje ponad 46%
wszystkich budynkéw. Uksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej w miescie
pokazuje, ze na obrzezach istniejg tereny jednorodne funkcjonalnie - wystepuje tam
koncentracja jednorodzinnych budynkdéw mieszkalnych, ktére stanowiq niskg zabudowe.
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Trzeba przy tym zaznaczy¢, ze pod wzgledem wysokosciowym na terenie miasta dominuja
budynki majace wtasnie do 2,5 kondygnacji.

W przestrzeni miasta znalez¢ mozna rowniez budynki wielorodzinne (wystepujace
najczesciej jako zabudowa wysoka - powyzej 5 kondygnacji). Do najwiekszych miejsc
koncentracji tego typu budynkéw naleza osiedle Teklin (okolice ul. M. Nietrzebki,
Parkingowej), osiedle Wschéd (okolice ul. F. de Girarda) oraz osiedla przy ul. Zeromskiego
i ul. Sikorskiego. Na terenach, na ktéorych dominuje zabudowa mieszkaniowa,
w szczegdlnosci wielorodzinna, zlokalizowano réwniez obiekty, gdzie $wiadczone sa
podstawowe ustugi dla ludnosci. Budynki o funkcji biurowej i handlowo-ustugowej stanowia
4% wszystkich budynkéw w Zyrardowie. Nalezy zauwazyé, ze ich najwieksza koncentracja
wystepuje w poétnocnej i centralnej czesci miasta.

Drugg najliczniej reprezentowang funkcjg budynkéw s te oznaczone jako: inne
niemieszkalne (19%). Ich potozenie jest rownomierne na terenie catego miasta. Jest to
kategoria bardzo szeroka - w jej sktad wchodza m.in. budynki przeznaczone do
sprawowania kultu religijnego i czynnosci religijnych, restauracje, bary, stotéwki, hotele
oraz pozostate budynki niemieszkalne, gdzie indziej niesklasyfikowane®. W Zyrardowie
do tej grupy zaliczane sg budynki gospodarcze zlokalizowane na terenie podwérek doméw
robotniczych. Charakter produkcyjno-ustugowy badz przemystowy maja budynki potozone
we wschodniej czesci miasta (pomiedzy torami kolejowymi a ul. Jaktorowska oraz
pomiedzy ul. Mazowiecka i A. Mickiewicza).

Budynki oswiaty, nauki i kultury lub budynki sportowe zlokalizowane sa przede wszystkim
w centralnej czes$ci miasta. Na terenie Zyrardowa sq 42 takie obiekty. Umiejscowione tam
placowki $wiadcza czesto ustugi dla catej spotecznosci miasta. Czes$é z nich ma charakter
zabytkowy, a swoje funkcje kulturalno-spoteczne petnig od wielu lat (przyktadami takich
budynkéw sa Resursa czy Dom Ludowy im. Karola Dittricha tzw. ,Ludowiec”).

Pozostate funkcje gtéwne takie jak szpitale i zaktady opieki medycznej, budynki transportu
i tacznosci oraz zbiorniki, silosy i budynki magazynowe sg przypisane do mniej niz 1%
budynkow na terenie miasta.

Szczegdtowe rozmieszczenie budynkéw z okreslonymi funkcjami oraz wysoko$é zabudowy
pokazuja kolejne mapy (Rysunek 4., Rysunek 5.).

¥ Szczegbtowy wykaz budynkéw wehodzgcych w skiad danej kategorii znajduje sie w Klasyfikacji Srodkéw
Trwatych; grupa 1, podgrupa 10, rodzaj 109.
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Rysunek 4. Funkcja uzytkowa budynkéw na terenie Zyrardowa

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkéw; Starostwo Powiatowe
w Zyrardowie

16| Strona

Fundusze 5 : ;
icki Rzeczpospolita Unia Europejska

Europejskie i

Pomoc Techniczna - Polska Fundusz Spéjnosci

Projekt wspdlifinansowany jest ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



Legenda

s=ems granice Zyrardowa

dzialki ewidencyjne
Liczba kondygnacji nadziemnych*
- zabudowa wysoka (od 5 kondygnacji)
- zabudowa sredniowysoka (3-4 kondygnacje)
zabudowa niska (0-2,5 kondygnacii)

brak danych
0 500 1000
* podziat na poszczegélne kategorie - opracowanie wiasne [ —1)

Rysunek 5. Wysoko$é zabudowy na terenie Zyrardowal®

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkéw,; Starostwo Powiatowe
w Zyrardowie
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Przestrzenie urbanistyczne Zyrardowa

Istotnym elementem, ktéry nalezy uwzgledni¢ przy analizowaniu zjawisk w sferze
przestrzenno-funkcjonalnej jest degradacja istniejacych od dziesiecioleci lub stuleci
przestrzeni urbanistycznych, ktora moze negatywnie wptywac na jakos¢ zycia w danym
miejscull, a takze na mozliwosci jego rozwoju.

W analizie poréwnawczej'? Zyrardowa i jednostek referencyjnych zostato wykazane, ze
wpisy obszarowe wystepujg jedynie w Zyrardowie i Ciechanowie. Jednoczesnie nalezy
zauwazy¢, ze pod wzgledem skali i rangi uktadu urbanistycznego, a takze liczy obiektow
zabytkowych wchodzacych w skiad wpiséw obszarowych, Zyrardéw zdecydowanie
wyrdznia sie na tle pozostatych jednostek. Do Gminnej Ewidencji Zabytkéw miasta
Zyrardowa zostat wpisany ukiad urbanistyczny Osady Fabrycznej oraz teren Wykanczalni
i obszar Centrali dawnych zaktadéw Iniarskich!3. Zabytkowa XIX-wieczna Osada Fabryczna
Rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 4 stycznia 2012 r. (Dziennik
Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa, dnia 17 stycznia 2012 r., Pozycja 59). zostata
réowniez uznana za pomnik historii. Zarzadzeniem z dnia 13 grudnia 2016 r., nr 238/2016
Prezydenta Miasta Zyrardowa do GEZ wtaczone zostaty rowniez uktady urbanistyczne: ulicy
Stefana Zeromskiego oraz alei Partyzantéw i ulicy Piotra Wysockiego (Rysunek 6).

Wskazane powyzej wpisy obszarowe, mimo ze stanowia odrebne pozycje w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw tworza przestrzennie jeden spojny ukiad urbanistyczny
zaprojektowany w drugiej potowie XIX wieku i z catg konsekwencjq realizowany do czasu
I wojny Swiatowej.

Jak zostatlo wskazane w analizie pordéwnawczej, na tle analizowanych miast Osada
Fabryczna jest elementem wyrdzniajacym i pokazujacym zdecydowang odmiennosc
Zyrardowa od pozostalych jednostek osadniczych. Czynnikiem miastotworczym dla
Zyrardowa byt rozwijajacy sie przemyst Iniarski i to wyrdznia te jednostke na tle
pozostatych miast. Analizowane jednostki referencyjne dla Zyrardowa, stanowig centra
obstugi dla regionu i to pelnione funkcje administracyjne, ustugowe stanowity o rozwoju
tych miejsc. W zwigzku z tym istotne jest, aby w analizie przestrzenno-funkcjonalnej
uwypukli¢ ten aspekt jako kluczowy dla rozwoju catego miasta.

st Program rewitalizacji - krok po kroku. Krajowe Centrum Rewitalizacji:
http://www.miir.gov.pl/media/34135/6_Zdiagnozuj_zjawiska_kryzysowe.pdf (dostep: 22.02.2018 r.).

12 gzczegbtowe informacje zawarte sa w dokumencie ,Przedstawienie uwarunkowan w sferze funkcjonalno-
przestrzennej praz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Zyrardowa na tle wybranych miast”.

13 W dalszej czesci Diagnozy przyjmuje sie, ze okreslenie Osada Fabryczna oznacza zaréwno cze$¢ mieszkalng
osiedla jak i tereny zaktadéw Iniarskich
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Rysunek 6. Lokalizacja zabytkowych wpiséw obszarowych na terenie miasta Zyrardowa

Zrédio: opracowanie wilasne na podstawie Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami i materialéw Miejskiego
Konserwatora Zabytkow
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Gtéwna osig rozwijajacej sie i widocznej w przestrzeni do dzis Osady Fabrycznej byta
ul. 1 Maja (d. Wiskicka). Miedzy tg droga a rzekg Pisig Gagoling zaczely powstac¢ zespoly
fabryczne stanowiace podstawe rozwoju Osady. Rozrastaty sie one w strone potudniowa,
gdzie granice wyznaczata kolej Warszawsko-Wiederiska. Zyrardéw, jako pierwsza Osada
przemystowa w Krolestwie Polskim, uzyskat pofaczenie kolejowe. Inny wazny cigg
komunikacji zewnetrznej w strone zachodu stanowita ul. Zeromskiego (d. Sokulska).Byta
to takze jedna z drog wytyczajacych sieé uliczng dopiero co majacej sie rozbudowac Osady
Fabrycznej'*. Warto wspomniec¢ rowniez o osi kompozycyjnej, ktora prowadzita przez plac
targowy, nastepnie plac koscielny w strone potudniowo-wschodnig do terendéw zieleni -
obsadzonej szpalerem drzew ul. Kosciuszki (d. Nowy Swiat)!S. Réwnie istotne arterie
obsadzane po obu stronach drzewami to ulice Partyzantow i Wysockiego (dawne Aleje
Hiellego i Dittricha) - ciggi komunikacyjne o duzym znaczeniu kompozycyjnym dla miasta,
taczace wezet komunikacyjny (dworzec kolejowy) z historyczng czescig miasta (zaktadami
Iniarskimi)!®. Wytyczona piecdziesieciometrowa Aleja Dittricha (obecnie ul. Wysockiego)
wraz z rownolegtg do niej, wezsza Alejg Hiellego (obecnie Partyzantéow) wyrdzniata sie na
tle innych, dwukrotnie wezszych ulic Zyrardowa. W zwiazku z tym aleje te wraz ze skwerem
znajdujacym sie miedzy nimi, dodatkowo podkreslone przez nasadzenia drzew i krzewow,
byty zaraz po rynku (obecnie Placu Jana Pawita II) najbardziej reprezentacyjnymi
przestrzeniami miasta'’.

W przestrzeni, przedstawionego na rysunku nr 9, uktadu urbanistycznego widoczny jest
czytelny i jednoznaczny podziat funkcjonalny Osady na funkcje: przemystows,
mieszkaniowg oraz ustugowa i uzytecznosci publicznej wraz z integrujacg catosc zielenig
miejska!8, Czesc fabryczna zostata odseparowana od czesci mieszkalnej (miejsce pracy jest
wydzielone od miejsca zamieszkania uzupetlnionego o funkcje ustugowe), przy czym
gtdwna os osady mieszkalnej zorientowana byta na gtéwny obiekt zaktadéw - Starg
Przedzalnie. Mimo rozdzielenia funkcji, uktad stanowi catos¢ pod wzgledem
kompozycyjnym, widokowym i komunikacyjnym.

Zabudowania fabryczne rozwijaty sie miedzy rzekg Pisig Gagoling a ul. 1 Maja
(d. Wiskicka). W tej czesci powstat zespét fabryczny sktadajacy sie z budynkéw, ktérego
centrum stanowit budynek przedzalni Inu®. Pasmo przemystowe sktadato sie z tzw. Centrali
potozonej nad Gornym Stawem, gdzie zlokalizowano Starg i Nowa Przedzalnie, Starg
Tkalnie wraz z budynkiem fabrycznym oraz Ponczoszarnig. Centrala zostata oddzielona
parkiem od Bielnika i Wykanczalni, potozonych nad drugim stawem, gdzie usytuowane
zostaty obiekty przeznaczone na suszenie przedzy i bielenie tkanin?°. Wyglad i charakter
poszczegblnych budynkéw podporzadkowany byt petnionym w procesie produkcyjnym

14 Gryciuk A., Rozwdj przestrzenny osady fabrycznej w Zyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7,
127-166, 1979.

5 Paluch M., Dziedzictwo przemystowe Zyrardowa joko czes¢ potencjatu turystyki kulturowej Mazowsza
Zachodniego, Turystyka Kulturowa Nr 6/2014, 2014.

16 Karta ewidencyjna zabytku.

¥ Tamze.

18 Rakszewski A., Zyrardéw — miasto ogréd, Rocznik Zyrardowski - Tom VIIl, Wyisza Szkota Rozwoju Lokalnego
w Zyrardowie, 2010.

8 Gryciuk A., Rozwdj przestrzenny osady fabrycznej w Zyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7,
127-166, 1979, str. 3.

20 porebska-Srebrna J., Stepifski Z., Zyrardéw - przyszioé¢ weczorajszego miasta idealnego. Historia uzyteczna,
2010.
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funkcjom?!. Dopetnienie tego zespotu stanowity taki, na ktorych rozktadane byty ptotna
i przedze.

Po drugiej stronie ul. 1 Maja zostato zaplanowane osiedle robotnicze podporzadkowane osi
kompozycyjnej wyznaczonej prostopadle do ul. 1 Maja przebiegajacej przez plac targowy
- plac koscielny - szerokg zadrzewiong aleje prowadzacg do terenow zielonych na
pétnocno-wschodnim krancu Osady?2. Plac targowy jednym ze swoich krotszych bokow
zostat otwarty na kompleks budynkow fabrycznych, natomiast po drugiej stronie plac
koscielny zwienczony zostat kosciotem farnym pw. Matki Bozej Pocieszenia. Budynki
mieszkalne osiedla robotniczego tworzg kwartalty zabudowy 2z wewnetrznymi
dziedzincami/podworkami i z pierzejami wzdtuz ulic. Zabudowa mieszkalna uzupetniona
zostata o drewniane budynki gospodarcze. Na tym obszarze zlokalizowane zostaty rowniez
obiekty uzytecznosci publicznej, m.in. szkoty, ochronka, przytutek, nowoczesny szpital,
dom ludowy?3.

Rysunek 7. Plac Jana Pawta II.

Zrédio: materialy wiasne [data wykonania zdjecia: 7.03.2018].

Warto zaznaczy¢, ze struktura urbanistyczna XIX-wiecznej Osady odzwierciedlata
wewnetrzng hierarchie zawodowo-spoteczng ludnosci fabrycznej?t. W zwigzku z tym,
drugim typem zabudowy mieszkalnej byty wille dla wyzszych rangg, urzednikéw. Dzielnica

2 plan Zarzadzania Pomnikiem Historii Zyrardéw XIX Osada Fabryczna, Lublin — Krakéw - Rzeszow 2017.

2 Gryciuk A., Rozwdj przestrzenny osady fabrycznej w Zyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7,
127-166, 1979.

23 porebska-Srebrna J., Stepifski Z., Zyrardéw - przyszfoéé wczorajszego miasta idealnego. Historia uzyteczna,
2010.

24 plan Zarzadzania Pomnikiem Historii Zyrardéw XIX Osada Fabryczna, Lublin - Krakéw - Rzeszow 2017.
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rezydencjonalna usytuowana zostata po zachodniej stronie ul. 1 Maja. Wzdtuz ul. Armii
Krajowej (d. Parkowej) zlokalizowanych zostato 6 zblizonych do siebie pod wzgledem
architektonicznym budynkoéw znaczaco odbiegajacych swoim wygladem od domow
robotniczych?>. Najbardziej reprezentacyjnym elementem w dzielnicy rezydencjonalnej
jest willa Karola Dittricha z przylegajagcym parkiem. W dzielnicy rezydencjonalnej znalazty
sie rowniez reprezentacyjne budynki, wazne dla spotecznosci lokalnej: Kantor i Resursa.
Po zachodniej stronie ul. 1 Maja zlokalizowana zostata takze taznia i stotéwka.

Domy mieszkalne dla urzednikéw (tzw. kolonia urzednicza) powstaty rowniez miedzy
parkiem a rzeka Pisig?6. Réwnomiernie, po obu stronach ulicy Zeromskiego (d. Sokulskiej)
do roku 1896 wybudowanych zostato 6 pietrowych domoéw, ktore zachowaty sie do czasow
dzisiejszych?’. Na przetomie XIX i XX wieku powstata tu réwniez jedna z pierwszych
dominant w Zyrardowie, czyli kosciét ewangelicki. Obiekt ten jest istotny z tego wzgledu,
7e $wiadczy o wielokulturowosci historycznej spotecznosci Zyrardowa.

Istotnym elementem catego uktadu przestrzennego byta wprowadzona zielen integrujaca
poszczegdlne obszary. Zyrardéw wskazywany jest jako przyktad miasta-ogrodu®®. Na
system zieleni miejskiej sktadato sie kilka elementdw. Najbardziej istotna czescig tego
uktadu byt ogdlnodostepny park. Poczatkowo funkcje te petnit Park na Rudzie (nie zachowat
sie do dzisiejszych czaséw), ktory zlokalizowany byt pomiedzy ul. Przejazd, Alejg Hiellego
i Dittricha, ul. Tylng i ul. Ogrodowa. Z czasem wraz z poszerzeniem Alei Hiellego i Dittricha
oraz wprowadzeniem nowych nasadzern wzdluz tych ulic, ulegat on stopniowemu
zmniejszaniu. Funkcje te przejat tzw. Park Ludowy przy ul. Zeromskiego (d. Sokulskiej).
Znajdowata sie w nim muszla koncertowa, sie¢ sciezek sportowych itp. Obecnie teren ten
jest podzielony - cze$é zajmuje stadion sportowy Klubu Sportowego ,Zyrardowianka",
a w pozostatej znajduja sie korty tenisowe?®. Do czaséw dzisiejszych przetrwat najbardziej
okazaty, potozony w centrum miasta Park Karola Augusta Ditttricha otaczajacy wille Karola
Dittricha jr.

Mieszkancy Osady Fabrycznej mieli zapewniony dostep do zieleni w swoim najblizszym
otoczeniu. Poszczegolne budynki mieszkalne osiedla robotniczego byly rozmieszczane
z zachowaniem dystansu. Dzieki temu kwartaty zabudowy wypetniane byty zielonymi
podworkami. Budynki uzytecznosci publicznej otoczone zostaly ogrodami3?. Wille

5 paluch M., Dziedzictwo przemysfowe Zyrardowa jako czes¢ potencjatu turystyki kulturowej Mazowsza
Zachodniego, Turystyka Kulturowa Nr 6/2014, 2014.

26 U1, Sokulska nry 1, 3, 8, 12, 14 —domy zbudowane w latach 1885—1886, nr 2 w okresie 1891—1892.

2 Gryciuk A., Rozwdj przestrzenny osady fabrycznej w Zyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7,
127-166, 1979.

28 Rakszewski A., Zyrardéw - miasto ogréd, Rocznik Zyrardowski - Tom VIII, Wyzsza Szkota Rozwoju Lokalnego
w Zyrardowie, 2010 [za:] Szulifiska M., Zyrardéw - miasto Inu. Propozycja utworzenia parku kulturowego, [w:]
Dziedzictwo przemystowe Mazowsza i jego rola w turystyce, Warszawa 2008. Przy czym nalezy podkreslié, ze
sama koncepcja miasta-ogrodu zostata przedstawiona przez Ebenezera Howarda w 1898 r., dlatego nie mozna
wskazac, ze uklad urbanistyczny opiera sie na zatozeniach tej koncepcji, gdyz Osada powstata wczesniej.
Niemniej jednak zastosowane rozwigzania nawigzujg do tej koncpeciji.

29 Rakszewski A., Zyrardéw — miasto ogrod, Rocznik Zyrardowski - Tom VIII, Wyisza Szkota Rozwoju Lokalnego
w Zyrardowie, 2010.

30 Rakszewski A., Zyrardéw - miasto ogréd, Rocznik Zyrardowski - Tom VIII, Wyzsza Szkota Rozwoju Lokalnego
w Zyrardowie, 2010 [za:] Grzonkowski J., Rewaloryzacja Parku im. Karola Augusta Dittricha w Zyrardowie, [w:]
Dziedzictwo przemysfowe Mazowsza i jego rola w turystyce, Warszawa 2008.
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urzednikéw réwniez posiadaty wtasne ogrody. Zielen zostata réwniez zaprojektowania
wzdtuz gtéwnych i najbardziej reprezentacyjnych alei.

Catos¢, czyli zielone podwoérka przy domach mieszkalnych, ogrody przy willach i obiektach
uzytecznosci publicznej, a nastepnie Park Dittricha wraz aleja prowadzaca od parku do
c¢mentarza (ul. Dluga - obecnie ul. Limanowskiego), aleja prowadzaca do kolei - Aleja
Hiellego i Dittricha (obecnie Aleja Wysockiego i Partyzantéw) oraz Parkiem na Rudzie
(obecnie teren sadu) tworzyly ,nieprzerwany ciag zieleni”,

Powigzania zieleni wraz zabudowa fabryczng, mieszkalng i ustugowa mozna zaobserwowac
na planie z 1903 r., ktéry zostat zilustrowany przez p. Aline Gryciuk (Rysunek 8.).

*! Rakszewski A., Zyrardéw — miasto ogréd, Rocznik Zyrardowski - Tom VIII, Wyisza Szkota Rozwoju Lokalnego
w Zyrardowie, 2010.
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Rysunek 8, Struktura funkcjonalno-przestrzenna Osady Fabrycznej w 1903 r.

Zrédio: A. Gryciuk, Rozwdj przestrzenny osady fabrycznej w Zyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki
7, 127-166, 1979, str. 162

Istotnym elementem uktadu zieleni na terenie Osady jest rzeka Pisia Gagolina wraz
z systemem stawow. Odpowiednio zaprojektowany system wodny byt niezbedny do obstugi
procesow technologicznych fabryki. Jednoczesnie Gorny Staw na terenie Centrali byt tez
wykorzystywany do zasilania uktadu wodnego w Parku Dittricha32. W Parku znajduje sie do
dzi$ dziatajacy jaz, ktory spietrzat wode dla Parku i stawu na Bielniku. Uktad wodny Pisi
Gagoliny wraz ze stawami zostat wzbogacony poprzez utworzenie zbiornika wodnego - dzis
Zalewu Zyrardowskiego. Poczatkowo petnit on funkcje retencyjng, a z czasem

32 Rakszewski A., Zyrardéw — miasto ogrdd, Rocznik Zyrardowski - Tom VIII, Wyzsza Szkota Rozwoju Lokalnego

w Zyrardowie, 2010.
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przeznaczony zostat na funkcje rekreacyjne i wypoczynkowe dla mieszkancow (Rysunek 9.
Gtéwne elementy uktadu urbanistycznego ZyrardowaRysunek 9.).
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Rysunek 9. Gléwne elementy ukladu urbanistycznego Zyrardowa
Zrédfo: opracowanie wiasne
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Uktad Osady Fabrycznej zostal wytyczony weditug jednolitej koncepcji przestrzennej,
w ramach ktérej wyznaczone i rozdzielone zostaly tereny fabryczne, mieszkalne
z zabudowaniami socjalnymi i uzytecznosci publicznej. W catym uktadzie istotng role
odgrywaty takze zielen i przestrzenie publiczne. Wyznaczony uktad charakteryzuje sie
regularna siatka ulic i blokéw zabudowy.

Przyjeta historyczna siatka ulic jest do dzis zachowana w przestrzeni miasta i w niewielkim
stopniu zostata uzupetniona nowymi ciggami komunikacyjnymi. Podobnie jak wytyczone
place, z tymze na przestrzeni lat zmienit sie ich charakter — np. obecny Plac Jana Pawia II
- od miejsca petniacego funkcje targowa do placu stanowigcego przestrzen reprezentacyjng
miasta, natomiast place w ramach zespotu fabrycznego - kiedys petnigce funkcje
magazynowe, manewrowe i produkcyjne3?, dzi$ sg terenami uzytecznosci publicznej, badz
obszarami niezagospodarowanymi.

Najwiekszym przeobrazeniom na przestrzeni czasu, w szczegolnosci pod wzgledem
petnionych funkcji, ulegty zabudowania o charakterze przemystowym. W przestrzeni miasta
ciggle widoczne sa obiekty poprzemystowe bedace w ztym stanie technicznym.
Spowodowane byto to tym, ze w wiekszosci przypadkow utracity one swojg dotychczasowg
funkcje. Czes¢ budynkdéw z czasem zostata wyremontowana i zaadaptowana na nowe
funkcje takie jak ustugowe, handlowe, mieszkaniowe. Pomimo utraty dotychczasowej
funkcji, budynki zachowaly swdj przemystowy charakter. Pozostate budynki czy to
uzytecznosci publicznej czy mieszkalne w wiekszosci petnig nadal pierwotnie przypisane im
funkcje34.

Degradaciji ulegajg nie tylko budynki, ale takze przestrzenie wokét nich. Odpowiedniego
zagospodarowania i uporzadkowania wymagajg np. istniejace drogi gruntowe miedzy
budynkami i tereny zieleni.

33 plan Zarzadzania Pomnikiem Historii Zyrardéw XIX Osada Fabryczna, Lublin = Krakéw - Rzeszéw 2017,
34 Tamze.
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Rysunek 10. Okolice Nowego Swiatu

Zrédfo: opracowanie wiasne [data wykonania zdjecia: 7.03.2018]

Pomimo, ze Zyrardéw nadal postrzegany jest jako zielone miasto, czes¢ elementéw
mogacych stanowi¢ jego potencjat rozwoju jest zaniedbana, czego przyktadem moze by¢
Gorny Staw na terenie dawnej Centrali. Teren dookota Stawu jest nieuporzadkowany,
zasmiecony. Wokét panuje chaos urbanistyczny - otaczaja go obiekty budowlane
wykonane z réznych materiatéw, ktore forma nie nawigzujg do industrialnego charakteru
miejsca . W chwili obecnej Staw nie moze by¢ wykorzystywany na cele rekreacyjne, dostep
do niego jest utrudniony. Istotny jest fakt, ze nie tylko Gorny Staw jest zaniedbany, ale
caty uktad wodny (rzeka Pisia z pasem przybrzeznym, stawami i zabytkami techniki) jest
zdegradowany.
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Rysunek 11. Okolice Gérnego Stawu

Zrédio: opracowanie wiasne [data wykonania zdjecia: 7.03.2018]

Stopniowej degradacji ulegajg zielone podwoérka, przestrzenie miedzy budynkami
mieszkalnymi wchodzacymi w skiad Osady Fabrycznej. Tereny zielone sg zaniedbane,
wydeptane; przestrzenie wspoélne sg nieutwardzone i czesto zajmowane przez samochody.
Na wielu podworkach powstaty roéwniez obiekty bedace efektemn samowoli budowlanej,
ktore negatywnie wptywaja na estetyke i mozliwos¢ rekreacyjnego wykorzystania tych
miejsc. Nie jest to takze przestrzen, gdzie mieszkarcy mogliby realizowac dziatania na
rzecz wtasnej wspolnoty, jednoczesnie dbajac i wykorzystujac wartosci miejsca, w ktérym
zyja. Warto zachowaé dotychczasowy uktad budynkéw mieszkalnych z podwdrkami
uksztattowanymi wewnatrz zabudowan. Podwédrka powinny zosta¢ dostosowane do
obecnych potrzeb mieszkancow. Jednoczesnie nalezy wykorzysta¢ ich potencjat do
zwiekszenia atrakcyjnosci ich zagospodarowania i do tworzenia w nich miejsc sprzyjajacych
kontaktom sasiedzkim i integracji mieszkancéw.
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Rysunek 12. Jedno z podwérek miedzy domami robotniczymi

Zrédio: opracowanie wiasne [data wykonania zdjecia: 7.03.2018]

Uktad urbanistyczny historycznego miasta zachowat sie i jest do dzi$ czytelny. Rozdzielenie
funkcji mieszkaniowej i przemystowej oraz konsekwentna realizacja wizji catego miasta
byta mozliwa dzieki budowie i zarzadzaniu zaktadéw przez jeden podmiot - Towarzystwo
Akcyjne Zaktadéw Zyrardowskich®. Dzi$ obiekty przemystowe utracity swoja funkcje
i wiele z nich ulega stopniowej degradacji, a zasoby mieszkaniowe nie spetniaja
wspdtczesnych standardow. Konieczne jest podjecie kompleksowych dziatarh majacych na
celu ograniczenie degradacji poszczegoélnych przestrzeni i obiektow.

Obecnie tereny i nieruchomosci wchodzace w skiad kompleksu przemystowego sa
wiasnoscia gminy, Skarbu Parstwa, ale przede wszystkim oséb prywatnych. W przypadku
budynkéw uzytecznosci publicznej, w zdecydowanej wiekszosci naleza one do gminy,
natomiast obiekty mieszkalne sa czesto wiasnoscig wspoélnot mieszkaniowych, w ktdrych
miasto ma swoje udziaty. Zréznicowanie wtasnosci powoduje trudnosci w prowadzeniu
dziatart majacych na celu zachowanie i przywrécenie budynkéw do dawnej $wietnosci.

Istotne jest jednoczesnie utrzymanie catosci istniejagcego uktadu urbanistycznego
niezaleznie od wtasnosci poszczegdlnych jego elementdéw, gdyz jak zostato wskazane

% porebska-Srebrna J., Stepinski Z., Zyrardéw - przyszio$¢ wczorajszego miasta idealnego. Historia uzyteczna,
2010.

% Jak zostato wskazane w rozdz, 1.3 doktadna analiza wiasnoéci bedzie mogta zosta¢ wykonana na etapie
pogtebionej charakterystyki obszaru rewitalizacji. Ponizsze informacje pochodza z geoportalu miejskiego
(http://zyrardowski.e-mapa.net/), od pracownikow UM i dokumentéw m.in. Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Zyrardéw.
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w Rozporzgdzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie
uznania za pomnik historii ,Zyrardéw - XIX-wieczna Osada Fabryczna”:

Celem ochrony pomnika historii ,Zyrardéw - XIX-wieczna Osada Fabryczna” jest
zachowanie ze wzgledu na wartosci artystyczne i kulturowe oraz autentyzm historycznego
ukfadu urbanistyczno-architektonicznego osady fabrycznej, bedacej sSwiadectwem
Swietnosci przemysfu Iniarskiego na ziemiach Krélestwa Polskiego, nowatorskiej mysli
urbanistycznej, a takze jednego z najwiekszych XIX-wiecznych osrodkow przedzalniczych
w Europie®”.

Wskazane przestrzenie urbanistyczne sg s$wiadectwem historii miasta, stanowig one
dziedzictwo kulturowe i historyczne, dlatego nalezy zwréci¢ na nie szczegdlng uwage
i podja¢ dziatania w celu jego zachowania | nalezytego wykorzystania. Obszar Osady
Fabrycznej jest jednym z najistotniejszych potencjatéw miasta nie tylko w sferze
przestrzenno-funkcjonalnej, ale czynnik rozwoju catego miasta. Istotne jest rozpatrywanie
uktadu jako catosci, a nie w kontekscie poszczegdlnych zabytkéw, ktére sie na niego
skladaja. W zwigzku z tym nalezy pamieta¢ planujac dalsze dziatania zwigzane
Z zachowaniem i wykorzystaniem Osady Fabrycznej nie tylko o obiektach zabytkowych, ale
takze o:

e przestrzeni publicznej, ktérej gtdbwnymi elementami sg charakterystyczne zielone
ulice i place,

e podworkach jako waznym elemencie kompozycyjnym i funkcjonalnym zabudowy
mieszkaniowej,

e przestrzeniach technologicznych w zespotach poprzemystowych (place i ciagi
fabryczne - system komunikacji, bocznica kolejowa, ciggi placow),

o uktadzie wodnym jako catosci (rzeka z pasem przybrzeznym, stawami i zabytkami
techniki).

7 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie uznania za pomnik
historii ,Zyrardow — XIX-wieczna Osada Fabryczna” (Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa, dnia
17 stycznia 2012 r., Pozycja 59).
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Dostep do infrastruktury spotecznej i do komunikacji

Dostgpnos¢ przestrzenna okresla tatwos¢, z jaka mozna dotrze¢ w okreslonym czasie
do wskazanego miejsca®®. Duza odleglos¢ od obiektéw infrastruktury spotecznej,
przystankéw czy terenéw zieleni wptywa negatywnie na funkcjonowanie spotecznosci
lokalnej - obniza komfort zycia mieszkaricow i moze mie¢ wplyw na wybér miejsca
zamieszkania.

Jedna z najpowszechniej wykorzystywanych metod w badaniach dostepnosci przestrzennej
jest metoda izochron. Izochrona jest to linia taczaca obszary o jednakowym czasie dotarcia
do przyjetego punktu odniesienia. W niniejszej analizie przyjeto, iz o dobrej dostepnosci
do poszczegdlnych ustug spotecznych bedzie mozna méwié, w przypadku gdy czas dojécia
do wskazanego punktu docelowego nie przekracza 5 minut. Taki zakres czasowy przyjeto
na podstawie literatury przedmiotu®®, gdzie zaktada sie, ze taka dostepnos¢ czasowa
umozliwia wszystkim grupom mieszkaricow dotarcie do miejsca i jest przez nich
akceptowalna.

W przypadku obiektow infrastruktury spotecznej takich jak obiekty kultury oraz obiekty
sportowe zdecydowano sig nie analizowac dostepnosci czasowej do nich, a jedynie pokazaé
ich lokalizacje na tle miasta. Miejsca sktadajace sie na dang kategorie sa zréznicowane
(np. w kategorii obiekty sportowych sa zaréwno basen jak i kluby fitness) i trudno je
ze sobg zestawiad.

Dostepnos¢ do komunikacji publicznej

Na terenie Zyrardowa ustugi zwigzane z transportem zbiorowym swiadczy Przedsiebiorstwo
Komunikacji Samochodowej w Grodzisku Mazowieckim Spétka z 0.0. Obstuguje ono 9 linii
w miescie.

Kolejna mapa (Rysunek 13.) pokazuje, ktére obszary maja dostepnosé do przystanku nie
dtuzsza niz 5 minut czasu dotarcia. Nalezy wskaza¢, ze Zyrardéw cechuje sie
réwnomiernym roztozeniem sieci przystankéw i w wielu przypadkach odlegtoéci pomiedzy
nimi nie przekraczajg 500 metréw. Centrum miasta jest dobrze skomunikowane, natomiast
niewielkie problemy z dostepnoscia do komunikacji zbiorowej ma ludno$é¢ mieszkajaca
na obrzezach Zyrardowa. Szczegdlnie dotyczy to obszaru na pétnocnym-zachodzie oraz
potnocnym i potudniowym wschodzie, w rejonach ulic Wincentego Witosa, Podmiejskiej,
Pustynnej. Drugi obszar, w ktérym dostepnos¢ do przystanku autobusowego przekracza 5
minut to zachodnia cze$¢ miasta - okolice ulic Jezynowej, Suchej oraz Dalekiej. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze tereny majace nizsza dostepnos$é do przystankéw autobusowych
pokrywaja si¢ z obszarami niezamieszkatymi i tymi zamieszkiwanymi przez minimalng
liczbe ludnosci, dlatego zwigkszanie gestosci sieci przystankéw w tym obszarze bytoby
nieefektywne ekonomiczne.

% Burdziej )., A Web-based spatial decision support system for accessibility analysis-concepts and methods,
Applied Geomatics, 4(2), 75-84, 2012.

* Rosik P., Pomianowski W., Goliszek S., Multimodalna dostepnoé¢ transportem publicznym gmin w Polsce, IGiPZ
PAN, 2017.
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Rysunek 13. Obszary dostepnosci 0-5 minut do przystanku autobusu

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych  przekazanych przez PKS Grodzisk Mazowiecki
(http://www.pksgrodzisk.com.pl/mapa/miasto/Zyrardow.html); [dostep z dnia 10.01.2018]
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Dostepnosc¢ do przedszkoli

Jednym z probleméw Zyrardowa zidentyfikowanych na etapie prowadzenia analiz
poréwnawczych z innymi jednostkami miejskimi jest niewystarczajaca dostepnosé
do placéwek przedszkolnych. Analiza desk research wykazata, ze liczba placéwek
na terenie Zyrardowa jest nizsza niz w jednostkach referencyjnych takich jak Mirnsk
Mazowiecki, Sochaczew, Ciechanow czy Otwock*®. Negatywnie na tle poréwnywanych
miast ksztattuje sie réwniez liczba miejsc oferowanych w przedszkolach.

Analizujac dostepnos¢ do obiektéw swiadczacych podstawowe ustugi spoteczne warto
zwroci¢ uwage na lokalizacje przedszkoli.

Na terenie Zyrardowa znajduje sie 6 przedszkoli publicznych, ktérych zestawienie
pokazano w kolejnej tabeli (Tabela 2.)

Tabela 2. Spis miejskich przedszkoli na terenie Zyrardowa

Lp. Nazwa przedszkola Adres
1: Miejskie Przedszkole Nr 2 ul. Parkingowa 32
2. Miejskie Przedszkole Nr 5 ul. Leszno 19
3. Miejskie Przedszkole Nr 6 im. Krasnala Hatabaly ul. Szarych Szeregow 5
4, Miejskie Przedszkole Nr 8 ul. Marii Nietrzebki 6
5. Miejskie Przedszkole Nr 9 Plac Jana Pawla II 6
6. Miejskie Integracyjne Przedszkole Nr 10 ul. Przedszkolna 1
Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych UM Zyrardéw

(https://www.zyrardow.pl/199,przedszkola.html); [dostep z dnia 10.01.2018]

Rozmieszczenie przedszkoli publicznych nie jest rownomierne na terenie miasta (Rysunek
14.,). Najwieksza koncentracja tego typu obiektéw znajduje sie w obszarze centrum -
zlokalizowane sg tam trzy placowki. Dwa przedszkola miejskie znajdujg sie na terenie
osiedla Teklin. To wiasnie mieszkancy centrum Zyrardowa oraz pétnocnej czedci miasta
majg mozliwos¢ dotarcia do przedszkola publicznego w ciggu maksymalnie 5 minut.

W najgorszej sytuacji, jesli chodzi o dostepnos$¢ do tego typu obiektéw, sg mieszkancy
wschodniej i potudniowej czesci miasta — na tych terenach nie sg zlokalizowane przedszkola
miejskie.

Warto zwrdci¢ uwage na strukture wieku w heksagonach, w ktérych dostepnos$é¢ czasowa
do przedszkola przekracza 5 minut. Koncentracja miejsc, w ktorych odsetek oséb w wieku
poprodukcyjnym jest nizszy niz $rednia dla zamieszkatych heksagonow to okolice
ulic: Spétdzielczej, 1. Skrowaczewskiego, Zabiej, Legionéw Polskich, Debowej
czy Leszczynowej. Wiekszos¢ heksagonow, ktore znajduja sie w zakresie 5 minut dojscia
do pieciu z szesciu przedszkoli miejskich, zamieszkuje nie wiecej niz 16% o0s6b w wieku
poprodukcyjnym. Lokalizacja przedszkoli w miejscach z niskg gestoscig zaludnienia czy tez
z wysokim odsetkiem os6b w wieku poprodukcyjnym moze by¢ nieefektywna
ekonomicznie, a oferta w danym obiekcie moze byc¢ skierowana do stosunkowo niewielkiej
liczby odbiorcow.

40 SzezegOtowe informacje zawarte sa w dokumencie ~Przedstawienie uwarunkowan w sferze funkcjonalno-
przestrzennej praz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Zyrardowa na tle wybranych miast”.

33|Strona

Eﬂ',‘g”;-ﬁie Rzeczpospolita Unia Europejska
o5 - Polska Fundusz Spéjnosci
Pomoc Techniczna

Projekt wspoéHinansowany jest ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



ez

Legenda

@ migjskie przedszkola
s granice Zyrardowa
D 0-5 minut czasu dojscia do
przedszkola publicznego
heksagony niezamieszkate

heksagony ponizej 31
mieszkancow i

Odsetek osob w wieku
poprodukcyjnym w ogdle
ludnosci w analizowanych
heksagonach, w ktorych
zamieszkuje 31 i wigcej osob
0% - 15.94% (ponize) sredniej dia

heksagonow zamieszkatych)
0 500 1000

B 15.95% -6222% e s 1

Rysunek 14. Obszary dostepnosci 0-5 minut do miejskiego przedszkola publicznego

Zrédio: opracowanie wiasne
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Dostepnosé do szkot podstawowych

Kolejnym elementem analizy, ktéra ma pokaza¢ problemy dotykajace mieszkarncow
w sferze przestrzenno-funkcjonalnej jest dostepno$é¢ do placowek swiadczacych ustugi
edukacyjne na poziomie podstawowym. Na terenie Zyrardowa funkcjonuje 6 publicznych
szko6t podstawowych, ktore sg zlokalizowane gtownie w centralnej i wschodniej czesci
miasta. Jedna szkota znajduje sie na poétnocnym wschodzie, na terenie osiedla Teklin. Ich
szczegbtowy spis przedstawiono w kolejnej tabeli (Tabela 3.).

Tabela 3. Publiczne szkoly podstawowe w Zyrardowie

Lp. Nazwa szkoly Adres

1. Szkota Podstawowa nr 1 z oddzialami integracyjnymi i | ul. Jasna 11
dwujezycznymi im. Filipa de Girarda

2. Szkota Podstawowa nr 2 im. Marii Konopnickiej w Zyrardowie ul. Narutowicza 35

3. Szkota Podstawowa nr 3 z oddziatami integracyjnymi im. Stanistawa | ul. Parkingowa 34
Staszica ul. J. Kacperskiej 6 b

4. Szkota Podstawowa nr 4 im. Mikotaja Reja ul. Radziwitowska 16

5. Szkota Podstawowa nr 6 im. Elizy Orzeszkowej ul. Mireckiego 56

6. Szkota Podstawowa Nr 7 im. Henryka Sienkiewicza ul. Roosevelta 2

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych przekazanych przez UM w Zyrardowie

Na kolejnym rysunku (Rysunek 15.) pokazano, w ktorych czesciach miasta mieszkancy
maja dobry dostep do placowek oswiatowych - szkot podstawowych. Maksymalnie 5 minut
czasu dotarcia do wskazanych szkét maja mieszkancy obszardw: centralnego Zyrardowa
(od ul. Stefana Okrzei do ul. Pieknej), wschodniego (od ul. Emilii Plater do fragmentu
ul. Stefana Zeromskiego) oraz czesci osiedla Teklin i okolic ul. Filipa de Girarda, Jadwigi
Janiny Kacperskiej. Potudniowa i zachodnia cze$¢ miasta pozostaja w wiekszej odlegtosci
od najblizszej szkoly podstawowej, co moze powodowaé koniecznosé¢ korzystania
z komunikacji zbiorowej badz z dojazdu do danej placowki samochodem.

Jednoczesnie nalezy zauwazyé, Ze obecnie istniejaca sie¢ szkét podstawowych jest
wystarczajaca dla zapewnienia odpowiednich warunkéw do nauki dzieciom w wieku
szkolnym. Szkoly podstawowe zlokalizowane sg czesto na obszarach, gdzie odsetek oséb
w wieku poprodukcyjnym jest nizszy niz srednia dla zamieszkatych heksagonéw. Tereny,
na ktorych dostepnos¢ czasowa jest wieksza niz 5 minut obejmuja heksagony
niezamieszkate czy zamieszkate ponizej 31 mieszkancow. Innym przyktadem sg
rozwijajace sie osiedla domkéw jednorodzinnych np. przy ul. Leszczynowej czy Olszowej
czy rozwijajace sie osiedle blokow przy ul. Spoétdzielczej (zlokalizowane sg tu bloki
z przetomu lat 1990 i 2000, ale takze znaczaca czes¢ stanowig te wybudowane w roku
2016). W przysziosci, gdy w tych okolicach w dalszym ciggu bedzie rozwijato sie
budownictwo by¢ moze nastgpi koniecznos¢ utworzenia nowej placéwki, jednak w chwili
obecnej tworzenie kolejnych placowek z punktu widzenia gospodarowania budzetem
Zyrardowa bytoby nieracjonalne.
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Legenda

=| szkoly podstawowe
s granice Zyrardowa

D 0-5 minut czasu dojscia do szkoty
podstawowej
heksagony ponizej 31
mieszkancow
heksagony niezamieszkate

Odsetek osob w wieku
poprodukcyjnym w ogdle
ludnosci w analizowanych
heksagonach, w ktorych
zamieszkuje 31 i wiecej osob
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Rysunek 15. Obszary dostepnosci 0-5 minut do publicznej szkoly podstawowej

Zrbdio: opracowanie whasne na podstawie danych przekazanych przez UM w Zyrardowie
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Dostepnos<¢ do ustug kulturalnych

Waznym elementem wplywajacym na zwiekszenie sie jakosci zycia w mieécie jest dobra
dostepnosc do miejsc $wiadczacych ustugi kulturalne. W placéwkach organizowane sa
wydarzenia i prowadzona dziatalno$¢ o charakterze literackim, naukowym, plastycznym,
muzycznym itp. Oddalenie od miejsc realizacji oferty kulturalnej i problemy komunikacyjne
majg negatywny wptyw na czestotliwos¢ korzystania z roznorodnych zajeé i wydarzen.

Na terenie Zyrardowa zidentyfikowano 18 obiektéw kultury — wéréd nich sa biblioteki,
muzea, domy kultury (Tabela 4.). Oferujg one réznorodne formy aktywnosci m.in.
dziatalno$¢ wystawiennicza, seanse filmowe, koncerty, spotkania, imprezy cykliczne.
W analizie uwzglednione zostaty te obiekty, w ktérych realizowana jest stata lub cykliczna
oferta kulturalna.

Tabela 4. Spis obiektéw kultury w Zyrardowie

Lp. Nazwa placéwki Adres

1. | Centrum Kultury w Zyrardowie Pl. Jana Pawta II 3

2. Kino Len Pl. Jana Pawta II 3

3. Muzeum Mazowsza Zachodniego ul. K.Dittricha 1

4, Oddziat Muzeum: Gabinet Pisarza Pawia Hulki- | ul. G.Narutowicza 34
Laskowskiego

5. Miodziezowy Dom Kultury ul. S.Moniuszki 15

6. | Osiedlowy Dom Kultury ZSM ul. ks. Ottona Wittenberga 5

2. Klub Osiedlowy ZSM Koliber ul. F. de Girarda 12

8. | Pedagogiczna Biblioteka Wojewddzka w Warszawie, Filia [ ul. L.Warynskiego 1
Zyrardéw

9. Miejski Ogrod Jordanowski ul. W.Reymonta 13

10. | Centrala Miejskiej i Powiatowej Biblioteki Publicznej ul. Mostowa 1

11. | Miejska i Powiatowa Biblioteka Publiczna Filia nr 2 ul. ks. Ottona Wittenberga 3

12. | Miejska i Powiatowa Biblioteka Publiczna Filia nr 3 ul. S.Moniuszki 13

13. | Miejska i Powiatowa Biblioteka Publiczna Filia nr 6 ul. 1 Maja 52

14. | Muzeum Lniarstwa im. Filipa de Girarda ul. K. Dittricha 18

15, | Resursa ul. 1 Maja 45

16. | Stowarzyszenie "Oratorium im. $w. Jana Bosko" ul. Salezjariska 7

17. | Mini-amfiteatr w parku Dittricha Park Dittricha - ul. K. Dittricha

p |

18. | Panstwowa Szkota Muzyczna 1i II stopnia ul. G.Narutowicza 39 b

im. Ignacego Jana Paderewskiego

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych UM w Zyrardowie; stan na 2018 r.

W przypadku obiektéw kultury zdecydowano sie nie analizowaé dostepnosci czasowej
do nich. Trudno okresla¢ dostepnos¢ do kultury uwzgledniajac nieporéwnywalne ze sobg
placowki takie jak kino czy klub osiedlowy. W kazdym obiekcie realizowane sa dziatania,
w ktérych moga wziac¢ udziat mieszkarcy catego miasta. Najlepsza dostepnos¢ do obiektéw
kultury wystepuje w centralnym obszarze miasta (Rysunek 16.). Koncentracja tego typu
miejsc to okolice ul. L. Waryrskiego, G. Narutowicza oraz pl. Jana Pawta II. Najmniej
obiektéw kultury zlokalizowanych jest na obrzezach miasta (Rysunek 16.).
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Rysunek 16. Obiekty kultury na terenie Zyrardowa

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych UM Zyrardéw, stan na 2018 r.
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Dostepnosc¢ do obiektéw sportowych

Kolejne zjawisko, ktére zostalo przeanalizowane w kontekscie dostepnosci
do infrastruktury spotecznej jest lokalizacja obiektéow sportowych. Zdecydowano sie na
sprawdzenie miejsc wystepowania do zaréwno prywatnych jak i publicznych obiektéw
sportowych. Obie grupy prowadza swojq dziatalno$¢ poprzez odptatne uzyczanie boisk, hal,
kortdw czy organizacje zajeé.

Na terenie Zyrardowa jest 21 takich obiektéw (Tabela 5.), blisko potowe z nich stanowig
kluby fitness i sitownie. Druga najbardziej liczna kategorie tworzg publiczne obiekty
sportowe - sg to obiekty nalezace do miasta badz powiatu.

Tabela 5. Obiekty sportowe i miejsca, w ktérych prowadzone sa odptatne zajecia sportowe na terenie
Zyrardowa

Lp. Typ Obiekt Adres
1. Publiczne obiekty Tor Kolarski Zeromskiego 13
sportowe
2. Publiczne obiekty Kompleks sportowy AQUA Pileckiego 25/27
sportowe Zyrardow
3. Publiczne obiekty Stadion Pitkarski Zyrardowianka Piastowska 6
sportowe Zyrardow
4. Publiczne obiekty Hala sportowa Bohaterow Warszawy 4
sportowe
5. Publiczne obiekty Boisko Orlik 2012 Jasna 11
sportowe
6. Publiczne obiekty Hala sportowa Chopina 1
sportowe
7. Kluby fitness FitnessTribe Okrzei 19
i sitownie
8. Kluby fitness Studio Formy Cross Gym I Jana Kilinskiego 46
i sitownie
9. Kluby fitness Academia Gorila Zyrardow Jana Kilinskiego 46
i sitownie
10. | Kluby fitness Fit4u Okrzei 37
i sitownie
11. | Kluby fitness Klub West Site Fitness Club 1 Maja 14
i sitownie
12. | Kluby fitness Loft Studio Centrum Treningowe Jana Dekerta 9
i sitownie
13. | Kluby fitness Space 2 Tadeusza Kosciuszki 1E
i sitownie
14. | Kluby fitness Sitownia TKKF Sokét Izy Zielinskiej 16
i sitownie
15. | Kluby fitness Studio Formy Sitownia & Fitness Izy Zielinskiej 31A
i sitownie
16. | Kluby fitness Studio Figura Al. Partyzantow 15 lok. 18
i sitownie
17. | Zajecia sportowe*! Fit Fight Ksiedza Ottona Wittenberga 5
18. | Zajecia sportowe Krav Maga Andrzej Gross Radziwittowska 16
19. | strzelnica Strzelnica pneumatyczna KS Jana Dekerta 4
Strzelec Zyrardéw
20. | strzelnica Strzelnica kulowa KS Strzelec | przy placu manewrowym LOK,
Zyrardéw Marii Konopnickiej 3C

“t W przypadku kategorii ,Zajecia sportowe"” wskazane podmioty prowadza dziatalnoéé w budynkach Osiedlowego
Domu Kultury oraz Zespotu Szkét nr 4,
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Lp. Typ Obiekt Adres
21. | Korty tenisowe Matchpoint Zyrardéw Piastowska 2

Zrédfo: opracowanie wiasne; stan na 2018 r.

Analiza lokalizacji obiektéw sportowych pokazuje, ze ich najwieksza koncentracja
wystepuje w centralnej i péinocnej czesci miasta (Rysunek 17.). W potudniowej
i potudniowo-wschodniej czesci Zyrardowa brakuje miejsc, gdzie mozna skorzystaé z oferty
sportowej — jest to jednak zwigzane z nizszym zaludnieniem danych obszarow.

Legenda

@& obexty sporowe —
messs granice Zyrardowa
31 i wigce] mieszhancow w
heksagenie

perizej 31 mieszkanoow w
heksagenie

| heksagory nlezamieszkate 0 500 1000

Rysunek 17. Obiekty sportowe na terenie Zyrardowa

Zrédio: opracowanie wilasne, stan na 2018 r.
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Dostepnos¢ do podstawowej opieki zdrowotnej

W Zyrardowie znajduje sie 6 podmiotéw $wiadczacych Podstawowa Opieke Zdrowotna,
ktére posiadajg podpisana umowe z Narodowym Funduszem Zdrowia. Na terenie miasta
zlokalizowany jest réwniez szpital - Centrum Zdrowia Mazowsza Zachodniego. Spis
podmiotow zawarty jest w kolejnej tabeli (Tabela 6.)

Tabela 6. Przychodnie POZ i szpitale $wiadczace ustugi na podstawie umowy z NFZ na terenie
Zyrardowa (umowy na 2018 rok)

Lp. Nazwa podmiotu Adres

i, S.C. Zdrowie Pielegniarstwo Srodowiskowo-Rodzinne, | Ul. Stanistawa Wyspianskiego
"Eskulap” S.C, Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej | 6B

Pielegniarstwa Srodowiskowo-Rodzinnego "Promyk"
S.C, Niepubliczny Zakiad Opieki Zdrowotnej
"Podstawowa Opieka Medyczna"

2. Lecznica Life-Med Bis Ul. Filipa de Girarda 17

3. Zaktad Opieki Zdrowotnej Centrum Optyczno | Ul. 1 Maja 23 a
Okulistyczne Szeliga Spétka Cywilna

Poradnia Lekarza POZ dla dorostych i dzieci
4, "Fagmet" Spotka Z Ograniczong Odpowiedzialnoscig Ul. POW 5
Gabinet Lekarza Poz
5, Centrum Zdrowia Mazowsza Zachodniego Spédtka Z | Ul Bolestawa Limanowskiego 30
Ograniczong Odpowiedzialnoscig (szpital)

6. NZOZ Neuromedyka Ul. Okrzei 51 C
7. NZOZ Neuromedyka Ul. Spotdzielcza 36
8. NZOZ Neuromedyka Ul. Szarych Szeregow 1

Zrédilo: opracowanie wifasne na podstawie danych =z Zintegrowanego Informatora Pacjenta
https://zip.nfz.gov.pl/GSL/GSL/POZ (dostep z dnia 5.03.2018).

Jak pokazuje kolejna mapa (Rysunek 18.) dobra dostepnos¢ do placéwek POZ i szpitala
charakteryzuje centralng oraz péinocng czes¢ miasta. Powyzej 5 minut dotarcia do lekarza
majacego podpisang umowe z Narodowym Funduszem Zdrowia majg mieszkaricy obszaru
wschodniego oraz potudniowego — w tym obrebie brakuje podmiotéw $wiadczacych tego
typu ustugi. Warto zauwazy¢, ze wschodnia czes¢ miasta, w ktérej nie sg zlokalizowane
tego typu placdwki charakteryzuje sie mniejszg gestoscig zaludnienia, co moze powodowad
nizszg liczbe odbiorcéw danej ustugi.
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Rysunek 18. Obszary dostepnosci 0-5 minut do podmiotéw swiadczacych POZ na podstawie umowy
z NFZ

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Zintegrowanego Informatora Pacjenta
https://zip.nfz.gov.pl/GSL/GSL/POZ (dostep z dnia 5.03.2018).
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Tereny zieleni i rekreacji w miesécie

Tereny zieleni urzadzonej w miescie sg niezwykle wazne dla zapewnienia odpowiedniej
jakosci zycia mieszkaricom. Spetniajg one wiele funkcji, poczynajac od ekologicznych
koriczac na rekreacyjnych. W Zyrardowie znajduje sie 13 terenéw zieleni urzadzonej badz
terendéw rekreacji, z czego dwa z nich nie zostaty poddane analizie. Dotyczy to obszaru
cmentarza parafialnego i cmentarza zydowskiego, poniewaz spetniajg gtéwnie funkcje
sakralne i nie sg powszechnie traktowane jako tereny zielone. Z analizy wytgczono réwniez
zielen towarzyszaca drogom, sktadowiskom, dworcom kolejowym i obiektom
przemystowym. Do dalszej analizy wybrano 11 terendw znajdujacych sie na obszarze
miasta Zyrardow, ktére stuza rekreacji i spedzaniu czasu wolnego.

Tak jak wspomniano w rozdziale 3.2. Przestrzenie urbanistyczne (...), Zyrardéw powstat
jako zalozenie miasta idealnego, gdzie zielen stanowita istotng czes$¢ kompozycyjna.
Tereny zieleni s istotnym elementem kompozycji przestrzennej i stanowia potencjat
mozliwy do wykorzystania przy zapewnieniu mieszkaricom dobrych warunkéw Zycia, Wséréd
najwigkszych powierzchniowo obszardéw zieleni urzadzonej i terenow rekreacji nalezy
wymienic¢ Park Dittricha, znajdujacy sie na terenie Osady Fabrycznej, ,Stary Park”, Eko-
park oraz Zalew Zyrardowski. System zieleni urzadzonej i rekreacji uzupetniaja sitownie
plenerowe, boiska do gry i mniejsze skwery*2,

Tabela 7. Tereny zieleni urzadzonej i rekreacji w Zyrardowie wziete pod uwage przy analizie

Lp. Rodzaj zieleni urzadzonej badz Rejon ulic
terenu rekreacji
1. Ogrodek Jordanowski -  Sitownia | ul. Reymonta
plenerowa
2. Park Lesny - Sitownia plenerowa/ Trasa | ul. Procnera
PZU
3. Teren rekreacyjno-sportowy (boiska do | ul. Poprzeczna, ul. Olszowa, ul. Topolowa,

gry w siatkowke i koszykdwke, sitownia | ul. Jadéminowa
plenerowa, plac zabaw)

4, Zalew Zyrardowski ul. Stowianska

5. Park ul. Wyspianskiego, ul. Okrzei, ul. Radziwitlowska

6. Park Dittricha ul. Zeromskiego, ul. Parkowa, ul. Dittricha, ul.
Limanowskiego

7. Park tzw. ,Stary Park” ul. Zeromskiego, ul. Piastowska

8. Park ul. Reymonta, ul, $w. Jana

9. Eko - park ul. Skrowaczewskiego, ul. Nietrzebki

10. | Skwer ul. hr. Ltubienskiego, ul.  Wysockiego,
al.Partyzantéw, ul. Bohateréw Warszawy

11. | Park Seniora; Skwer ul. ks. Konarskiego, ul. gen. Sosabowskiego, ul.
F.Roosevelta, ul. gen. Sikorskiego

12. | Ogrédek jordanowski ul. Mostowa, ul. Sikorskiego, ul. Skfodowskiej

Zrédio: Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Zyrardowa, 2010 rok.

Ponizsza mapa (Rysunek 19.) przedstawia zasieg obszardw, ktére sg w odlegtosci nie
wigkszej niz 5 minut do terenu zieleni urzadzonej czy terenu rekreacji. Mozna dostrzec, Zze
zachodni i centralny rejon miasta posiada wiecej terendw zielonych i terenéw rekreacji.

“2 1stotnym elementem koncepcji miasta-ogrodu jest takze rzeka Pisia Gagolina wraz z systemem stawdw
jednak ze wzgledu na niedostateczne zagospodarowanie brzegéw nie sklasyfikowane jej jako terenu zieleni
urzadzonej badZ terenu rekreacji. Jest to jednak potencjat w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, ktéry mozna
wykorzystac przy planowaniu rozwoju miasta.

43 |Strona

megposots Unncuopore I
Pomoc Techniczna - Polska FRE it

Projekt wspdifinansowany jest ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Pregramu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



We wschodniej czesci miasta znajdujg sie dwa ogdlnodostepne miejsca rekreacji — sitownia
plenerowa - Trasa PZU oraz boisko ogolnodostepne. Cze$¢ obszaréw, ktére od terendw
zieleni urzadzonej badz? terendw rekreacji dzieli wiecej niz 5 minut to rejony koncentracji
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego. Taka charakterystyka zabudowy moze
wskazywa¢ na mniejsze zapotrzebowanie na korzystanie z terendow zieleni publicznej
urzadzonej, gdyz na posesjach znajduja sie przydomowe ogrodki.

Legenda

s grogtice Zyrardswa

- tereny Zieleni urzadzonej | tereny
rekreaci
0-8 minud czesu dotarcis do
terendw zicleni urzadzonej |
rerencw rekreaci
311 wigoe] mieszkancow w
heksagonie
penize) 31 miaszkaicow w
heksagonie

| salka heksagoraina

L] 0 500 1000

[ ]

RNumerecja Iorendsy Zicien WZguzone] | IErencw rokrencl 2g0dna 2 numerasia w fakbel

Rysunek 19. Obszary dostepnoéci 0-5 minut do terendéw zieleni urzadzonej i terenéw rekreacji

Zrédlo: opracowanie wiasne

Uporzadkowane i dobrze zagospodarowane tereny zieleni stanowig takze potencjat
do rozwoju danego miejsca i moga stuzyc¢ do realizacji dziatan majacych na celu integracje
i budowanie wiezi miedzy mieszkaricami. Na terenie miasta szczegdlnie w tym wzgledzie
wyroznia sie Park Dittricha zlokalizowany w centrum, na obszarze dawnej rezydencjonalnej
czesci Osady Fabrycznej. Park zajmuje powierzchnie 5,8 ha, polozony jest nad rzeka Pisig
i charakteryzuje sie ciekawg rzezbg terenu z przeptywajacymi ciekami i wieloma mostkami
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umozliwiajacymi przechodzenie nad woda. W Parku znajduje sie réwniez 7 pomnikow
przyrody. Atrakcyjnos¢ Parku nie wynika tylko z jego waloréw $rodowiskowych, ale takze
obiektéw, ktore sie w nim znajdujg - jest to przede wszystkim Willa Karola Dittricha
stanowigca obecnie siedzibe Muzeum Mazowsza Zachodniego oraz mini amfiteatr, gdzie
w sezonie letnim odbywaja sie cotygodniowe niedzielne koncerty muzyki klasycznej. W
Parku przewidziano takze atrakcje dla dzieci - w czesci zachodniej znajduje sie plac
zabaw?®,

Stan srodowiska naturalnego

W Programie Ochrony Srodowiska dla Miasta Zyrardowa na lata 2010 - 2017 (aktualizacja)
jako kluczowe problemy ekologiczne wymagajace rozwigzania wskazane zostaty
nastepujace kwestie:

e lokalne zanieczyszczenie powietrza przez zrodta powierzchniowe,
¢ niska jakos¢ wod w rzekach,

e brak spdjnego systemu gospodarowania odpadami,

* wystepowanie ucigzliwosci komunikacyjne;j.

Na niskg jakos¢ wod powierzchniowych wplyw ma szereg czynnikéw m.in. brak kanalizacji
Sciekow i wod opadowych w czesci miasta, naptyw substancji biogennych pochodzenia
rolniczego z terenéw osciennych czy tez niedostatecznie rozwinieta selektywna zbidrka
odpad6w oraz pojawiajace sie dzikie wysypiska $mieci. Kwestie zwigzane z infrastrukturg
wodno-kanalizacyjng zostaly opisane w podrozdziale 5.3, natomiast naptyw substancji
biogennych oraz nierozwinieta selektywna zbidrka odpaddéw to problemy systemowe
dotyczace catego miasta, trudno tutaj okresli¢ wskazniki, ktére pokazywatyby charakter
zjawiska w podziale na heksagony. W przypadku dzikich wysypisk $mieci nalezy zauwazyg,
ze w duzej mierze jest to zjawisko czasowe, ponadto przypadki nielegalnego wyrzucania
$mieci nie sg ewidencjonowane, dlatego tez nie ma wiarygodnych danych, na podstawie
ktorych mozna by wskazaé konkretne lokalizacje.

Podobnie sytuacja przedstawia sie w przypadku braku spéjnego systemu gospodarowania
odpadami. Jest to problem dotyczacy w takim samym stopniu catego miasta i dotyczy
wypracowania rozwigzan systemowych umozliwiajacych zmniejszenie ilosci odpadow
komunalnych deponowanych na sktadowiskach oraz redukcji sktadowanych odpadéw
biodegradowalnych, dlatego tez w tym przypadku réwniez nie zostat opracowany wskaznik
obrazujacy to zjawisko.

Problem zwigzany z wystepowaniem ucigzliwosci komunikacyjnej dotyczy przede
wszystkim hatasu spowodowanego ruchem pojazdéw na glébwnych trasach
komunikacyjnych. Wzmozony ruch komunikacyjny, a takze zitej jakosci nawierzchnie drég
i nieodpowiedni stan techniczny pojazdéw powodujg u czesci mieszkancow dyskomfort
akustyczny. Na terenie miasta na hatas komunikacyjny narazone sa gtéwnie te obszary,
przez ktére przebiegaja gtdwne drogi wojewddzkie i powiatowe, w tym droga nr 719
(Grodzisk Mazowiecki - Skierniewice). Hatas komunikacyjny zwigzany jest takze ze
przebiegajaca przez Zyrardéw linig kolejowa Warszawa — Skierniewice. W zwigzku z tym,
ze hatas komunikacyjny ma charakter liniowy, na jego oddziatywanie narazone s przede

3 https://www.zyrardow.pl/ (dostep z dnia 23.04.208 r.)
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wszystkim budynki znajdujace sie wzdtuz wspomnianych drég. Z tego wzgledu rowniez to
zjawisko nie zostalo przedstawione w sposob graficzny*.

W zwigzku z powyzszym analizujac stan srodowiska naturalnego skoncentrowano sie na
jednym z najwiekszych problemow, jaki identyfikuje sie na terenie miasta, czyli
zanieczyszczeniu powietrza.

Co roku wojewddzki inspektor ochrony $rodowiska dokonuje pomiaréw powietrza, ktorych
celem, jest uzyskanie informacji o przestrzennych rozktadach stezen zanieczyszczen oraz
wskazanie wartosci, obszaréw przekroczen wartosci kryterialnych.

Wskazniki pokazujace jakoé¢ powietrza w Zyrardowie pokazuja negatywne wartosci
w przypadku substancji takich jak:

e Pyl zawieszony PM10,
o Pyt zawieszony PM2,5.

Pyt PM10 sktada sie z mieszaniny czastek zawieszonych w powietrzu, bedacych mieszaning
substancji organicznych i nieorganicznych. Pyt zawieszony moze zawiera¢ substancje
toksyczne takie jak wielopierscieniowe weglowodory aromatyczne (np. benzo/a/piren),
metale ciezkie oraz dioksyny i furany. Pyt PM10 zawiera czastki o srednicy mniejszej niz
10 mikrometrow, ktére mogg dociera¢ do gérnych drég oddechowych i ptuc. Poziom
dopuszczalny dla stezenia $redniodobowego wynosi 50 pg/m?3 i moze by¢ przekraczany nie
wiecej niz 35 dni w ciagu roku. Poziom dopuszczalny dla stezenia Sredniorocznego wynosi
40 pg/m3, a poziom alarmowy 200 pg/m3 43,

Pyt PM2,5 zawiera czastki o $rednicy mniejszej niz 2,5 mikrometra, ktére mogg docieraé
do gérnych drég oddechowych, ptuc oraz przenika¢ do krwi. Docelowa wartosc
$rednioroczna dla pylu PM2,5 wynosi 25 pg/m3, poziom dopuszczalny 25 pyg/m?3 46,

Substancje te majq negatywny wptyw na zdrowie ludzi. Pyly zawieszone oddziatujg
szczegolnie na ukfad oddechowy nasilajac choroby o charakterze alergicznym oraz
infekcje*’,

Ponizsze mapy (Rysunek 20. oraz Rysunek 21.) obrazujg te obszary, ktére sg szczegdlnie
narazone na oddziatywanie pytdw PM10 i PM2,5. Wiekszy obszar miasta jest narazony
na przekroczenie stezenia pytami PM10 niz PM2,5. W obu przypadkach najwieksze
zanieczyszczenie powietrza w tym zakresie ma miejsce w centralnej czesci miasta. Na taki
stan rzeczy wplyw majg powierzchniowe zrédta zanieczyszczen zwigzane ze zuzyciem paliw
na cele grzewcze i bytowe, zanieczyszczenia liniowe powodowane ruchem
komunikacyjnym, a takze Zzrodta punktowe, czyli przede wszystkim niskosprawne kotty
weglowe wykorzystywane w budynkach mieszkalnych?s,

4 program Ochrony Srodowiska dla Miasta Zyrardowa na lata 2010 — 2017 (aktualizacja)
45 http://sojp.wios.warszawa.pl/?page=pm [dostep z dnia 1.03.2018]
4 http://sojp.wios.warszawa.pl/?page=pm [dostep z dnia 1.03.2018]
47 http://sojp.wios.warszawa.pl/?page=pm [dostep z dnia 1.03.2018]
“8 program Ochrony Srodowiska dla Miasta Zyrardowa na lata 2010 — 2017 (aktualizacja)
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4. Wyznaczenie obszaru koncentracji negatywnych zjawisk
w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i Srodowiskowej

Wykonana analiza negatywnych zjawisk w sferze przestrzenno-funkcjonalnej
i $Srodowiskowej miata na celu zobrazowanie najistotniejszych zjawisk, ktére majg wplyw
na jakos¢ zycia mieszkacéw Zyrardowa. Jej wyniki pokazaty jak w miescie ksztattuje sie
sytuacja dotyczaca dostepu do podstawowych ustug spotecznych, poziomu obstugi
komunikacyjnej czy istnienia terenow zieleni. Zwrdcono uwage na ksztaltowanie sie
przestrzeni urbanistycznych i ich degradacje. Istotnym elementem analizy okazaty sie by¢
takze dane dotyczgce jakosci srodowiska, w szczegdlnosci zanieczyszczenia powietrza.

Po przeprowadzeniu odpowiednich analiz stwierdzono, ze czes¢ badanych zjawisk nie
stanowi znaczacego problemu w sferze przestrzenno-funkcjonalnej na terenie Zyrardowa
i nie powinna by<¢ podstawa do delimitacji obszaru zdegradowanego.

Na potrzeby diagnozy stuzacej wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru
rewitalizacji na terenie Miasta Zyrardowa w sferze przestrzenno-funkcjonalnej wykonano
analizy sieciowe pokazujace dostepnosé do:

s komunikacji publicznej,
e publicznych przedszkoli,
e publicznych szkét podstawowych,
 podmiotow Swiadczacych ustugi, w ramach podstawowej opieki zdrowotnej,
¢ terenow zieleni.
Dodatkowo dokonano analizy lokalizacji obiektow kulturalnych i sportowych.

Bardzo dobrze nalezy oceni¢ dostepnos¢ do przystankéw komunikacji autobusowej -
wiekszodé mieszkaicéw Zyrardowa moze dotrzeé¢ do najblizszego z nich w mniej niz
5 minut. W przypadku wiekszosci badanych ustug publicznych nalezy zauwazy¢, ze wysoka
dostepnoscig cechuja sie obszary centralne miasta, gdzie liczba poszczegoélnych typow
obiektow jest najwieksza i jednoczesnie najwieksza jest gestos¢ zabudowy i zaludnienia.
Taka lokalizacja obiektéw pozwala na optymalizacje liczby mozliwych uzytkownikow i daje
mozliwosc przeznaczania wiekszej kwoty srodkéw z budzetu miasta na obiekty, z ktérych
korzysta najwiecej oséb. W przypadku obrzezy miasta zauwazalny jest brak zlokalizowania
poszczegoblnych typow obiektow. Oznacza to, ze mieszkancy tych terendw majq wiekszg
odlegtosé do pokonania, aby méc skorzystaé z ustug spotecznych. Nalezy jednak pamietac,
Ze jest to zwigzane z mniejszym zurbanizowaniem tych terendéw - powstawanie nowych
obiektow kulturalnych czy sportowych ze wzgledu na mniejsza liczbe mieszkancow tych
terendw moze byc¢ nieefektywne ekonomicznie. Ponadto jak wykazata analiza, na terenie
Zyrardowa nie ma wiekszych probleméw z dostepem do komunikacji publicznej, dzieki
czemu mieszkancy z dalszych czesci miasta moga korzysta¢ z dostepnych na terenie
miasta ustug przemieszczajac sie autobusami miejskimi. Dobrze rozwiniety system
komunikacji publicznej pozwala mieszkancom na swobodne przemieszczanie sie i dotarcie
do obiektéw swiadczacych ustugi spoteczne oraz do miejsc rekreacji.

W przypadku terendw zielonych réwniez uznano, ze ich dostepnos¢ jest dobra dla
mieszkaricow Zyrardowa. Na obszarach, gdzie nie ma tych terendéw, przede wszystkim
zlokalizowane sg domki jednorodzinne, ktorych mieszkancy w wiekszosci przypadkow
posiadajgq wiasne ogrodki, ktére stanowig ekwiwalent terendw zielonych. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze nie zawsze przydomowa zielen jest zadbana, wskazane jest podejmowanie
dziatan majacych na celu poprawe jej jakosci.
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W ostatecznej delimitacji obszaru pominieto dostepnosc do przystankow, terendw zieleni,
obiektéw sportowych czy kulturalnych. Nie uwzgledniono réwniez dostepnosci do placowek
edukacyjnych na poziomie podstawowym, z uwagi na brak koniecznosci tworzenia nowych
tego typu podmiotéw, gdyz obecna liczba miejsc w szkotach jest dostosowana do liczby
dzieci w wieku szkolnym. Przeprowadzona analiza wykazata, ze na terenie Zyrardowa nie
mozna wskaza¢ jednoznacznie wigkszych obszaréw z niska dostepnoscia do wskazanych
miejsc.

Wséréd dokonanych analiz nalezy zwroci¢ szczegding uwage na dostepnosé przestrzenna
do przedszkoli publicznych. Problem dostepnosci do przedszkoli ma podwdjne znaczenie,
gdyz z jednej strony dotyczy czasu, jaki jest niezbedny, aby pokona¢ droge do tego typu
placowki oswiatowej, z drugiej strony, jak wykazaty wczesniejsze analizy*®, w Zyrardowie
miejsc dla dzieci wieku 3-6 lat w przedszkolach publicznych jest za mato, w zwigzku z tym
jest to znaczacy czynnik, ktéry nalezy wzig¢ pod uwage przy wyznaczaniu obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji. Drugg kwestig wazng zaakcentowania jest dostepnos$é
do ustug zdrowotnych. Biorgc pod uwage, ze spoteczenstwo Zyrardowa wykazuje cechy
starzenia sig, istotne jest zapewnienie dostepu dla ustug zdrowotnych dla jak najwiekszego
odsetka mieszkancow. W chwili obecnej zauwazalne jest nierdwnomiernie roziozenie
placowek POZ na terenie miasta.

Na jedng mape naniesiono te wskazniki, ktérych wystepowanie w sposéb jednoznaczny
réznicuje przestrzennie teren miasta i w przypadku, ktérych mozna wskazywaé
zidentyfikowany stan kryzysowy. Do wzietych pod uwage wskaznikow nalezg:

e Dostepnos¢ do obiektéw swiadczacych ustugi zdrowia,
o Dostepnos$¢ do miejskich obiektow przedszkolnych,

o Zanieczyszczenie powietrza pytami PM2,5,

e Zanieczyszczenie powietrza pytami PM10.

Dodatkowo w analizie uwzgledniono potozenie pomnika historii ,Zyrardéw XIX-wieczna
Osada Fabryczna” oraz pozostatych zabytkowych wpisow urbanistycznych, ktérych
przestrzen stopniowo ulega degradacji. Stanowig one znaczacy potencjat do dalszego
rozwoju catego miasta, dlatego ich uwzglednienie jest niezbedne przy wyznaczeniu obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji, gdyz w ustawie z dnia 9 pazdziernika o rewitalizacji zostato
wskazane, ze obszar rewitalizacji powinien sig charakteryzowac takze istotnym znaczeniem
dla rozwoju lokalnego gminy (art. 10 pkt. 1 Ustawy o rewitalizacji, Dz. U. z 2015 r. poz.
1777, z 2016 r. poz. 1020, 1250).

Naktadajac na mape poszczegdlne wskazniki starano sie zidentyfikowa¢ miejsca na terenie
miasta, w ktérych wystepuje koncentracja kryzysowych zjawisk w sferze przestrzenno-
funkcjonalnej i sSrodowiskowej.

4 Szczegotowe informacje zawarte sa w dokumentach: ,Przedstawienie uwarunkowan w sferze funkcjonalno-
przestrzennej oraz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Zyrardowa na tle wybranych miast” oraz
~Przedstawienie sytuacji spoteczno -demograficznej Miasta Zyrardowa na tle wybranych miast”,
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Rysunek 22. Zjawiska kryzysowe w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i Srodowiskowej w Zyrardowie

Zrédio: opracowanie wlasne
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Przy delimitacji obszaru w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i $rodowiskowej zwrécono
uwage na zidentyfikowane wczesniej problemy w sferze spotecznej. Kolejnym krokiem byto
natozenie na wskazana mape (Rysunek 22.) obszaru zdegradowanego w sferze spotecznej
- pozwala to sprawdzi¢, ktére tereny (heksagony) spetniajg warunek konieczny dla
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i rewitalizacji tj. obszaru na terenie gminy, gdzie
mozna wskaza¢ wystepowanie na nim probleméw spotecznych oraz co najmniej jednego
z nastepujacych negatywnych zjawisk: gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-
funkcjonalnych badz technicznych.

Y

Legenda -
SN
sssss grance Zyrardowa Zabytkowe wpisy obszarowe, w
heksagony charekreryzuiace sig tym wpisy urbanistyczne
| I 8ZCZEQOINYM natg2eniem zjswisk (anice 205p0ly 2abytKowe:
kryzysowych w sferze spoieczne) ng&f;;mwy g“[;: e
S {‘\\ powyiej 5 minut cojécia do Fabrycznej*
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Rysunek 23. Degradacja w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i Srodowiskowej po natozeniu sfery
spolecznej w Zyrardowie

Zrédio: opracowanie wiasne
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Nastepnie sprawdzono czy w heksagonach, ktére sg zdegradowane w sferze spotecznej
wystepujg zjawiska $wiadczace o stanie kryzysowym w sferze przestrzenno-funkcjonalnej
takie jak:

e przekroczenia stezenia PM10 - 24 godzinne,
przekroczenia stezenia PM2,5 - roczne,
powyzej 5 minut dojscia do przychodni/szpitala,

* powyzej 5 minut dojscia do przedszkola publicznego,

Dodatkowo, tak jak wczesniej wspomniano, w analizie uwzgledniono potozenie pomnika
historii ,Zyrardéw XIX-wieczna Osada Fabryczna” oraz pozostatych zabytkowych wpisow
urbanistycznych, ktorych przestrzen stopniowo ulega degradacji.

Jak pokazano na kolejnym rysunku (Rysunek 24.) w kazdym z heksagonow
zdegradowanych w sferze spotecznej zidentyfikowano przynajmniej dwa sposrod
wymienionych powyzej istotnych problemow w sferze przestrzenno-funkcjonalnej
i $rodowiskowej w Zyrardowie.
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Rysunek 24. Liczba zjawisk wskazujacych na degradacje w sferze przestrzenno-funkcjonalnej
i srodowiskowej w heksagonach bedacych w stanie kryzysowym w sferze spotecznej

Zrédio: opracowanie wilasne
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5. Analiza czynnikéw i zjawisk kryzysowych w sferze technicznej
i zabytkoznawczej

Charakterystyka zabudowy na terenie miasta

Zabudowa na terenie Zyrardowa zostata przeanalizowana takze pod katem wieku
budynkéw i materiatu, z ktérego zostaly one wykonane®°,

Struktura wieku budynkéw wskazuje, Zze miasto rozrasta sie systematycznie we wszystkich
kierunkach (Rysunek 25.). Najstarszy obiekt na terenie Zyrardowa datowany jest na rok
1810%, jest to budynek mieszkalny zlokalizowany przy ul. Browarnej 7. Budynki, ktére
powstaty do roku 1914 zlokalizowane sa w centralnej czesci miasta, sa to obiekty dawnych
budynkéw fabrycznych oraz pierwsze budynki mieszkalne powstate wokét zaktadéw
Iniarskich. Stanowia one ponad 6,5% wszystkich budynkéw Zyrardowa. Ponad potowa
(57%) z nich to obecnie budynki mieszkalne. Czes¢ obiektéw pochodzacych z tego okresu
to takze zachowane drewniane komorki gospodarcze znajdujace sie na tytach budynkéw
mieszkalnych. Z tego okresu pochodzi réwniez zespét willi wybudowanych dla kadry
zarzadzajacej fabryka, wtacznie z najbardziej okazata willg Karola Dittricha. W latach 1870-
1900 zostata wybudowana takze czes¢ budynkoéw uzytecznosci publicznej jak Resursa,
Ochronka, a takze kosciét pw, sw. Karola Boromeusza. W latach 1900-1910 powstat m.in.
budynek magistratu, Ludowiec (dom kultury dla pracownikéw fabryki) oraz koscidt pw.
Matki Bozej Pocieszenia. Budynki powstate do roku 1914 pojawiaja sie takze poza
granicami wyznaczonego Pomnika Historii — s to m.in. zabudowania dawnej dzielnicy
zydowskiej zlokalizowane przy ul. Stefana Okrzei, Henryka hr. tubieriskiego, Stanistawa
Moniuszki, Bohateréw Warszawy.

Drugg kategorie wiekowa stanowia obiekty wybudowane od roku 1915 do roku 1945. Ich
odsetek w stosunku do wszystkich budynkéw Zyrardowa wyniést ponad 7,7%. Podobnie
jak w przypadku budynkéw wybudowanych do roku 1914, ponad potowa z nich to budynki
mieszkalne. Najwiecej budynkéw pochodzacych z tego okresu zlokalizowanych jest wzdtuz
ulicy 1 Maja, a takze w obrebie ulic: Henryka Barona, Bohateréw Warszawy, Jozefa
Mireckiego, Piotra Wysockiego, Leszno, Krotkiej, Jana Dekerta, Jaktorowskiej. Okoto
12,7% obiektow wybudowanych do roku 1945 to budynki drewniane (Biad! Nie mozna
odnalezé zZrédta odwotania.), wsrdod ktérych ponad potowe stanowia budynki
mieszkalne. Najwiecej budynkow z tego okresu zlokalizowanych jest przy ul. 1 Maja oraz
Warszawskiej, a takze wzdtuz ulic Chmielnej, Emilii Plater, Jaktorowskiej, Piastowskiej
i Wrzosowej.

Kolejna grupa obiektow to budynki wybudowane w okresie 1946-1970, ktore stanowia
23,2% wszystkich budynkéw w Zyrardowie. Najwiecej budynkéw powstatych od roku 1946
do roku 1970 to obiekty wzniesione wzdtuz ul. 1 Maja, Jaktorowskiej i J6zefa Mireckiego.
Stosunkowo duZo tego typu budynkow zlokalizowanych jest réwniez w obrebie ulic: Stefana
Zeromskiego, Promiennej, Stonecznej, Legionéw Polskich, Bolestawa Limanowskiego.
Budynki drewniane stanowia 5,3% wszystkich obiektéw pochodzacych z tego okresu
i zlokalizowane sa m.in. przy ul. Bohateréw Warszawy, Krzysztofa Kamila Baczynskiego,
Adama Mickiewicza, Leopolda Cehaka, Stanistawa Sosabowskiego, Jozefa Mireckiego,
Krotkiej, Wawelskiej i Wrzosowej. W odrdznieniu od poprzedniej kategorii wiekowej -
budynki drewniane wybudowane w okresie 1946-1970 petnig funkcje inng niz mieszkalna,

* Dane Zrédiowe pochodza z Ewidencji Gruntéw i Budynkéw przekazanej przez Starostwo Powiatowe
w Zyrardowie.
51 Tamze.
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sg to takze obiekty produkcyjne, ustugowe lub gospodarcze dla rolnictwa, jak réwniez
budynki handlowo-ustugowe badz o przeznaczaniu dla transportu i facznosci. W przypadku
budynkow murowanych, obiekty o funkcjach mieszkaniowych stanowia 44% wszystkich
budynkow.

Najwiecej obiektéw zlokalizowanych na terenie Zyrardowa pochodzi z okresu 1971-1989,
jest to 33,2% wszystkich zabudowan. Najliczniej zlokalizowane sa one w obrebie ulic:
Radziwitowskiej, gen. Wiadystawa Andersa, gen. Stanistawa Maczka; nastepnie w okolicy
ulic: Jana Kilinskiego, Izy Zielinskiej, Spokojnej. Znaczna liczba budynkéw z tego okresu
zlokalizowana jest rowniez wzdtuz ul. Jézefa Mireckiego, Marii Konopnickiej, a takze
ks. Piotra Skargi i Kanatowej. 42% wszystkich zabudowan to budynki mieszkalne. Ponad
1/3 tych obiektow stanowi budownictwo wielorodzinne. Budynki drewniane z tego okresu
stanowig zaledwie 2% obiektow powstatych w tym czasie, tylko 3 z nich to budynki
mieszkalne, pozostate petnig inne funkcje.

Najnowsze zabudowania (wybudowane w latach 1990-2017) stanowiag 29,4% wszystkich
budynkéw w miescie. Uzupetniajg one dotychczasowa tkanke miejska, ale zauwazalne sg
rowniez nowe osiedla powstajgce na obrzezach miasta np. przy ul. Parkingowej, Jana
Skrowaczewskiego, Spotdzielczej oraz osiedla domkoéw jednorodzinnych w pétnocno-
wschodniej czesci miasta. Ponad 52% wszystkich budynkéw z tego okresu stanowia obiekty
mieszkalne. W przeciwienstwie do poprzedniej kategorii wiekowej - budownictwo
wielorodzinne stanowi tylko 15% obiektéw mieszkalnych, pozostate budynki to domy
jednorodzinne. Jedynie 40 budynkodw (1,5% wszystkich budynkéw wzniesionych w latach
1990-2017) z tego okresu jest drewnianych. Polowa z nich to domy jednorodzinne,
w wiekszosci zlokalizowane przy ul. Jana Skrowaczewskiego.
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Rysunek 25. Wiek budynkéw na terenie miasta Zyrardowa

2"r6_dfo: opracowanie wilasne na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkéw; Starostwo Powiatowe
w Zyrardowie

Podsumowujac charakterystyke zabudowy miasta nalezy zauwazy¢, ze prawie 94%
wszystkich budynkéw stanowig obiekty murowane (Btad! Nie mozna odnalez¢ Zrédta
odwotania.). Najwigksza grupa budynkéw drewnianych (domy mieszkalne)
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zlokalizowana jest przy ul. Jana Skrowaczewskiego, w pdtnocnej czesci miasta. Pozostate
budynki rozproszone sa na terenie catego miasta.

Budynki inne niz murowane i drewniane zlokalizowane sg w duzej mierze przy
ul. Jaktorowskiej i sg to obiekty handlowo-ustugowe, produkcyijne, przeznaczone dla dziatu
transportu i facznosci. Duzy obiekt wykonany w innej technologii zlokalizowany jest takze
przy ul. Adama Mickiewicza i jest to siedziba firmy zajmujacej sie produkcjg elektroniki.
Kolejny obiekt zlokalizowany jest przy ul. Stefana Okrzei i petni on funkcje przemystowe.
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Rysunek 26. Materialy scian budynkéw na terenie Zyrardowa

Zrédilo: opracowanie wilasne na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkdw; Starostwo Powiatowe
w Zyrardowie oraz materiatéw Urzedu Miasta

Analizowane elementy - wiek i materiat wykonania - nie wplywaja bezposrednio
na okreslenie negatywnych badz pozytywnych zjawisk w przestrzeni miasta, ale pokazujg
charakter zabudowy poszczegélnych czesci miasta i ich spoéjnosé. Dodatkowo wiek
i materiat wykonania poszczeg6lnych obiektéw moga wskazywac na stan techniczny tych
budynkow i koniecznosc zaplanowania dziatan w zakresie jego poprawy.

56 |Strona
Fundusze . ; .
ki Rzeczpospolita Unia Europejska
ur ie _
Europeiskie NN Po\ss Funduse Spénoe

Projekt wspéffinansowany jest ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



Stan zasobu komunalnego

Zasoby komunalne, ktérych dysponentem jest miasto Zyrardéw, stanowig wazne ogniwo
pomocy dla ubozszych mieszkaricdw miasta. Mozliwos¢ wynajmu lokali mieszkaniowych
przystuguje osobom o niskich dochodach, ktérych potrzeby mieszkaniowe nie zostaty
zaspokojone i ktére zamieszkujg w trudnych warunkach mieszkaniowychs2, Istotne jest,
zeby zapewni¢ odpowiedni poziom wyposazenia mieszkan, w tym posiadanie tazienki
a takze by powierzchnia lokalu umozliwiata mieszkaricom funkcjonowanie na odpowiednim
poziomie. Przy analizie stanu zasobu komunalnego istotne jest rowniez zwrocenie uwagi
na stan techniczny budynkoéw, ktéra pokazuje stopien pilnoéé podjecia prac remontowych
i modernizacyjnych. Zty stan techniczny nieruchomosci moze powodowaé koniecznosc
wylgczenia z uzytkowania czesci lokali stanowigcych zasob komunalny i tym samym
stwarza¢ potrzebe wykwaterowywania mieszkancéw i poszukiwania dla nich innych
mieszkan.

Analiza poréwnawczaS?® wykazata, ze na terenie Zyrardowa wystepuje znacznie wiecej
pustostanéw niz w poréwnywanych jednostkach samorzadu terytorialnego. We wskazanym
powyzej dokumencie zwrdécono rowniez uwage na niekorzystne warunki mieszkaniowe
w obiektach stanowigcych zasob komunalny, dlatego te aspekty zostang przeanalizowane
w sposob szczegbtowy,

Lokale komunalne w Zyrardowie skupione sa w centralnej, najstarszej czesci miasta.
Wiekszos¢ z nich to dawne domy robotnikéw, pracujgcych w fabrykach Iniarskich.
Koncentracja lokali komunalnych znajduje sie rowniez w okolicach ulic Stefana
Zeromskiego, Stanistawa Wyspianfskiego i Legiondéw Polskich. Na obszarach przedmiescia
nie sg zlokalizowane lokale komunalne (Rysunek 27.).

52 Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy miasto Zyrardoéw na lata 2017-2021.
(Uchwata nr XL/269/17 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 2 marca 2017 r.).

33 Szczegblowe wyniki analiz mozna znalez¢ w dokumencie ,Przedstawienie uwarunkowar w sferze funkcjonalno-
przestrzennej oraz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Zyrardowa na tle wybranych miast”,
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Rysunek 27. Rozmieszczenie lokali komunalnych w heksagonach

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych przekazanych przez UM Zyrardéw

Obiekty budowlane podlegajg kontroli na podstawie przegladu technicznego piecioletniego
i rocznego, polegajacego na sprawdzeniu sprawnosci technicznej | wartosci uzytkowej
obiektow. Okreslany jest wtedy stopien pilnosci podjecia prac modernizacyjnych
i remontowych poszczegolnych czes$ci budynku. Wsréd elementow, ktore podlegajg ocenie
sa m.in. pokrycie dachowe, przewody kanatowo-kominowe, Sciany | Scianki dziatowe,
fundamenty. Najszybciej powinno wykonac sie prace oznaczone I i II stopniem pilnosci.

W przypadku budynkéw mieszkalnych stanowiacych zaséb komunalny Zyrardowa mozna
wyréznic¢ 153 obiekty, w ktorych przynajmniej jeden element zostat okreslony jako I lub II
stopient pilnosci. Okolo 43% z nich stanowig obiekty budowlane bedace we wiadaniu
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wspolnot mieszkaniowych, pozostata czescig zarzadza Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej w Zyrardowie. Widoczna jest koncentracja tego typu budynkow
w centralnym obszarze miasta, w szczegdlnosci na terenie Osady Fabrycznej (Rysunek 28.)
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Rysunek 28. Budynki bedace czescia zasobu komunalnego potrzebujace pilnego remontu (I i II
stopien pilnosci w przynajmniej 1 elemencie oceny stanu technicznego) - stan na 31.12.2017 r.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych przekazanych przez UM Zyrardéw

Kolejnym elementem wpltywajacym na ocene zasobu komunalnego jest odsetek lokali
komunalnych niewyposazonych w fazienke w ogéle lokali komunalnych>4. Najmniej

54 W poszczegélnych lokalach moga jednak znajdowaé sie toalety/tazienki wykonane przez poszczegdlnych
lokatoréw samodzielnie, nie s to remonty realizowane , odgérnie” przez zarzadcéw nieruchomosci,
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korzystna sytuacja wystepuje w centralnej czesci Zyrardowa - miedzy 86% a 100%
mieszkalnych lokali komunalnych nie jest wyposazonych tam w tazienke (Rysunek 29.).
Dotyczy to szczegdlnie budynkéw polozonych przy ul. 1 Maja, Bolestawa Limanowskiego,
Jana Dekerta czy Legionéw Polskich. Mniej niz 11% lokali komunalnych nie ma tfazienki
mieszkaniu w okolicach ul. ks. Ottona Wittenberga, Parkowej.
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Rysunek 29. Odsetek lokali komunalnych bez lazienki w ogéle lokali komunalnych - stan na
31.12.2016 r.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych PGM Zyrardow

Srednia powierzchnia lokali komunalnych mieszkaniowych w jednostce analitycznej nie
przekracza 59 m2 (Rysunek 30.). Najmniejsze mieszkania zlokalizowane s w $cistym
centrum miasta, na terenie XIX wiecznej Osady Fabrycznej w dawnych domach
robotniczych - ich srednia powierzchnia w analizowanych heksagonach (pod uwage brane
byty te, w ktoérych zlokalizowane s mieszkania komunalne) wynosi ponizej 30 m=2,
Mieszkania komunalne, ktérych sredni metraz przekracza 47,87 m?2 usytuowane sq
w okolicy ulicy Parkowej oraz Legionow Polskich.
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Rysunek 30. Srednia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego - stan na 31.12.2016 r.

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych PGM Zyrardéw
Infrastruktura techniczna

Infrastruktura techniczna, w tym przypadku sie¢ kanalizacyjna i wodociggowa ma istotny
wptyw na jakosc¢ zycia. Brak przytaczy do sieci moze powodowacé nieefektywne korzystanie
z obiektéw budowlanych oraz zwiekszaé prawdopodobieristwo wystepowania negatywnych
konsekwencji zdrowotnych dla mieszkancow,
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Analiza poréwnawcza na tle jednostek referencyjnych®® wykazata, ze w Zyrardowie
wskazniki dotyczace sieci wodociggowej sg jednymi z najnizszych w analizowanych
jednostkach - 66,2% budynkow bylo w 2015 r. podtaczonych do tej sieci, natomiast
w przypadku sieci kanalizacyjnej byty one najnizsze - ponad potowa budynkoéw nie byta
w analizowanym roku podiaczona do kanalizacji. Dane te pochodzity z Banku Danych
Lokalnych, pokazywaty stan w roku 2015 i dotyczyly wszystkich budynkéw petnigcych
funkcje mieszkalne. Jak zostato wskazane we wstepie w niniejszym dokumencie do analizy
wigczone zostaty tylko te heksagony, ktére sg zamieszkate. W celu szczegotowego zbadania
negatywnych zjawisk zwigzanych z infrastrukturg techniczng postuzono sie bardziej
doktadnymi danymi przekazanymi przez Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej
w Zyrardowie. Dane te wskazuja ogdlnie dobra sytuacje w zakresie dostepnosci
do infrastruktury wodociggowej i kanalizacyjnej.

Ponizsza mapa (Rysunek 31.) przedstawia odsetek ludnosci korzystajacej z sieci
kanalizacyjnej w podziale na heksagony. Zyrardéw charakteryzuje sie dobrym
wyposazeniem w sieC kanalizacyjng - mieszkancy centralnej i pétnocnej czesci miasta
w blisko 100% korzystajq z tego typu infrastruktury technicznej. Problemy z dostepnoscig
do sieci kanalizacyjnej wystepuja przy ul. Stanistawa Wyspianskiego, Legionéw Polskich,
potnocnej czesci ul. 1 Maja oraz w obszarze ulic Grenadieréw, Mordechaja Anielewicza
i Kosynierow.

5 Wiecej informacji mozna znalez¢ w dokumencie ,Przedstawienie uwarunkowan w sferze funkcjonalno-
przestrzennej oraz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Zyrardowa na tle wybranych miast”.
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Rysunek 31. Odsetek ludnosci korzystajacej z sieci kanalizacyjnej na terenie Zyrardowa (stan na

31.12.2016r.)

Zrédio: opracowanie wiasne na postawie danych przekazanych przez PGK Zyrardéw

Znaczacym problemem w Zyrardowie nie jest réwniez dostepnos¢ do sieci wodociggowej.
Dane zaprezentowane na rysunku ponizej (Rysunek 32.) wskazuja, ze wiekszosé
mieszkaricow Zyrardowa korzysta z sieci wodociagowej - blisko 100% w czesci centralnej,
potnocnej i zachodniej miasta. Negatywnie wyrézniajg sie w tym wzgledzie okolice ulic:
Réwnolegtej, Poprzecznej i Chmielnej w potudniowo-wschodniej czeéci miasta - blisko
potowa mieszkaricow nie korzysta tam z sieci wodociggowej.
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Rysunek 32. Odsetek ludnosci korzystajaca z sieci wodociaggowej na terenie Zyrardowa (stan na
31.12.2016r.)

Zrédio: opracowanie wiasne na postawie danych przekazanych przez PGK Zyrardéw

Analizujgc sytuacje pod wzgledem podigczenia budynkéw mieszkalnych do sieci
wodociggowe]j i kanalizacyjnej nalezy zauwazy¢, ze kwestia ta nie stanowi problemu na
terenie Zyrardowa (analiza prowadzona byta na terenach zamieszkatych). Mozna uznaé, ze
jest to jedna z mocnych stron miasta w tym zakresie.

Zabytki
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Analiza poréwnawcza Zyrardowa na tle jednostek referencyjnych wykazata, ze
w Zyrardowie znajduje sie najwiecej zabytkéw zaréwno wpisanych do Rejestru Zabytkéw
Nieruchomych Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, jak réwniez
ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Ponadto analiza udziatu procentowego funkcji
zabytkoéw wskazata, ze Zyrarddéw wyr6znia sie na tle innych jednostek liczbg zbytkéw
mieszkalnych, ktore stanowig az 67% wszystkich zabytkow w miescie oraz wysokim
udziatem zabytkéw przemystowych. Zabytki to czynnik silnie wyrdzniajacy Zyrardéw na tle
innych miast.

Na terenie Zyrardowa zlokalizowane sa 372 zabytki nieruchome® ujete w Gminnej
Ewidencji Zabytkow, z czego 210 jest wpisanych do rejestru zabytkéw. Do GEZ zostato
wpisanych 5 uktadéw urbanistycznych, ktére obejmujq zabytki petnigce zrdznicowane
funkcje, s to:

e 24 obiekty uzytecznosci publicznej,

e 4 koscioty,

¢ 2 cmentarze,

e 228 budynkéw mieszkalnych,

e 42 obiekty mieszkalno-ustugowe,

o 30 budynkow gospodarczych,

e 13 budynkoéw produkcyjno-magazynowych,
» 2 budynki petnigce funkcje rekreacyijne,

e 1 park,

e 21 budynkéw nieuzytkowanych.

Szczegbtowe rozmieszczenie zabytkéw w miescie pokazuje kolejny rysunek (Rysunek 33.)

% Zgodnie z Zatacznikiem nr 1 do zarzadzenia Nr 380/14 Prezydenta Miasta Zyrardowa z dnia 6 maja 2014 r.
oraz Zarzadzeniem Nr 238/2016 Prezydenta Miasta Zyrardowa z dnia 13 grudnia 2016 r.
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Rysunek 33. Rozmieszczenie zabytkéw nieruchomych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Gminnej Ewidencji Zabytkéw

Zdecydowana wiekszos$¢ zabytkéw znajduje na obszarze wyznaczonego Rozporzadzeniem
Prezydenta RP z dnia 4 stycznia 2012 r. (Dz. U. z 2012 r., Nr 11, poz. 59) Pomnika Historii
obejmujgcego swoim zasiegiem teren Osady Fabrycznej wraz z obiektami po dawnych
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zaktadach Iniarskich obejmujacy zespoty budynkéw tzw. Centralni oraz Wykanczalni,
Bielnika.

Jak zostato wskazane w rozdziale 3.2. Zyrardéw, posiada unikalny w skali europejskiej,
a nawet Swiatowej prawie w 100% zachowany uktad urbanistyczny wraz z zabytkowa
zabudowa. Wiekszos¢ zachowanej zabudowy mieszkalnej i uzytecznoéci publicznej peni
swojg pierwotng funkcje. Zabudowa pofabryczna ulegta najwiekszym zmianom, jesli chodzi
o petnione funkcje.

Pod wzgledem ilosciowym, na zaséb zabytkowy Zyrardowa skfada sie przede wszystkim
zabudowa mieszkalna uzupetniona o budynki gospodarcze (budynki mieszkalne stanowia
67% wszystkich obiektéw wpisanych do GEZ). Budynki mieszkalne wznoszone byly wedtug
kilku powtarzalnych typéw zabudowy*’, co nadal widoczne jest w przestrzeni miasta.

Dotychczasowe analizy wskazaty, ze praktycznie we wszystkich budynkach moze byé
kontynuowana funkcja mieszkalna, przy czym w wiekszosci przypadkéw konieczne jest
przeprowadzenie w nich dziatarh remontowych i modernizacyjnych. Problem w tym zakresie
stanowi fakt, ze czesc¢ tego typu obiektow jest wtasnoscig prywatna, co moze wigzac sie
z brakiem odpowiednich $rodkoéw finansowych wiascicieli na przeprowadzenie whasciwych
prac modernizacyjnych i konserwatorskich. Biorgc pod uwage okres, w ktérym
poszczegdlne obiekty zostaty wybudowane nalezy réwniez zwrécié uwage, ze czeéé
mieszkan nie jest wyposazona w tazienki, co powoduje ingerencje mieszkancéw tych
obiektow w zabytkowgq tkanke, niekiedy niezgodng z zaleceniami konserwatorskimise,

Rysunek 34. Jeden z doméw robotniczych wymagajacy prac modernizacyjnych

Zrédlo: materialy wiasne [data wykonania zdjecia: 7.03.201 8]

57 Plan Zarzadzania Pomnikiem Historii Zyrardow XIX Osada Fabryczna, Lublin - Krakéw - Rzeszéw 2017.
8 Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta Zyrardowa na lata 2014-2017.
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Domy robotnikow uzupetniane byty o drewniane komoérki gospodarcze stawiane wewnatrz
kwartatéw zabudowy. Zgodnie z informacjami zawartymi w Gminnym Programie Opieki
nad Zabytkami dla Miasta Zyrardowa na lata 2014-2017 obiekty te zostaty wskazane jako
wymagajace natychmiastowych prac remontowych i konserwatorskich.

Rysunek 35. Jeden z budynkow gospodarczych na terenie Osady Fabrycznej
Zrédio: materialy wiasne [data wykonania zdjecia: 7.03.2018]

Poza osiedlem robotniczym na terenie Osady Fabrycznej powstata takze dzielnica
rezydencjonalna. Wille dla pracownikéw Zarzadu Fabryki zlokalizowane zostaty przy ul.
Armii Krajowej. Sa to dwupietrowe obiekty powstate w drugiej potowie XIX wieku®®,
Obecnie petnig one gtdwnie funkcje mieszkalne. W dwdch z nich znajduje sie Urzad
Skarbowy i Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej. Najbardziej okazatym budynkiem
w tej okolicy jest Willa Karola Ditricha, ktéra otacza, réwniez zabytkowy, park. Budynek
ten powstat w latach 1885-1890 w stylu neorenesansowym®9, Obecnie willa jest siedziba,
Muzeum Mazowsza Zachodniego.

Zabudowa mieszkaniowa zostata uzupetniona o obiekty uzytecznosci publicznej
zaspokajgce podstawowe potrzeby mieszkaricow Osady Fabrycznej. Do najbardziej
znaczacych tego typu budynkéw na terenie Osady Fabrycznej nalezy zaliczyc¢:

e budynek szpitala oraz dwa budynki dawnych oddziatow szpitalnych,

59 Gryciuk A., Rozwdj przestrzenny osady fabrycznej w Zyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7,
127-166, 1979.
& Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta Zyrardowa na lata 2014-2017.
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e budynek przedszkola tzw. ochronka,

s trzy gmachy szkolne,

o Resurse wraz z kregielnig oraz Dom Ludowy tzw. ,Ludowiec”,
¢ budynek Domu Pomocy Spotecznej (dawnej przytutek)®?,

W ostatnich latach zostaty zmodernizowane obiekty takie jak np. Resursa, Dom Ludowy
tzw. ,Ludowiec”, Willa Dittricha wraz z otaczajacym parkiem. Jednak cze$¢ obiektéw
o duzych walorach architektonicznych i historycznych wciaz wymaga prac
modernizacyjnych jak np. Kantor bedacy w przesziosci siedzibg Zarzadu Towarzystwa
Akcyjnego Zaktadéw Zyrardowskich.

Na terenie Osady Fabrycznej znajdujg sie rowniez obiekty sakralne. Jest to kosciét farny
pw. Matki Bozej Pocieszenia, w ktérym znajdujg sie takze zabytki ruchome jak witraze
wypetniajace maswerkowe okna czy tez kosciét pw. $w. Karola Boromeusza. Trzeci
zabytkowy kosciot, znajdujacy sie poza granicami pomnika historii, to kosciét pw.
Whniebowstapienia Panskiego (dawniej ewangelicki).

Istotnym elementem architektury zabytkowej Zyrardowa sa zabudowania fabryczne
zlokalizowane na terenie tzw. Centrali i Wykanczalni, $ci$le powigzanie w jeden uktad
urbanistyczny z zabudowaniami mieszkalnymi i obiektami uzytecznoéci publicznej.
Na terenie Centrali zlokalizowane zostaty m.in. obiekty Starej i Nowej Przedzalni, Tkalni
~Wanda”, Ponczoszarni. Zespdt budynkéw Wykariczalni, na ktére sktadaty sie: mechaniczna
przedzalnia, mafa tkalnia, drukarnia, bielnik, 200 warsztatéw tkackich oraz magazyny,
suszarnie, budynki administracyjne®?,

Stan zachowania tych obiektow jest zréznicowany, czes¢ ulega stopniowej degradacii
i wymaga podjecia prac modernizacyjnych, inne zostaty odresturowane przez obecnych
wtascicieli i w duzej mierze petnia inne funkcje niz pierwotnie im przypisane np. ustugowe
i mieszkalne.

&1 Plan Zarzadzania Pomnikiem Historii Zyrardéw XIX Osada Fabryczna, Lublin - Krakéw - Rzeszéw 2017.
82 Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta Zyrardowa na lata 2014-2017.
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Rysunek 36. Teren Centrali

Zrédlo: materialy wlasne [data wykonania zdjecia: 21.03.2018]

Nalezy podkresli¢, ze czes¢ mieszkalna Osady Fabrycznej wraz z terenem Centrali oraz
Wykanczalni i Bielnika stanowi jeden potaczony ze soba spdjny uktad, ktéry powinien by¢
traktowany jako cato$¢. Dziatania majgce na celu przywrdcenie Osady do dawnej $wietnosci
powinny by¢ prowadzone w sposéb kompleksowy, a nie punktowy, tak aby nie zatracony
zostat charakter tego miejsca.

Historyczny uktad urbanistyczny Zyrardowa obejmujacy zabytki o zréznicowanym
charakterze, system terendw zielonych obejmujacy parki, przyuliczne aleje drzew i zielone
podworka oraz uktad wodny Pisi Gagoliny wraz ze stawami, stanowi jeden z najwiekszych
potencjatéw miasta, na ktérym powinien by¢ budowany dalszy jego rozwdj. Jest to element
niezbedny do uwzglednienia przy wyznaczaniu obszaru zdegradowanego i rewitalizacji.
Utrzymanie charakteru Osady Fabrycznej jest rowniez wazne ze wzgledu na zachowanie
dziedzictwa kulturowego i dziedzictwa przemystu Iniarskiego, ktérego tradycje nadal sg
kontynuowane na terenach pofabrycznych.
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6. Wyznaczenie obszaru koncentracji negatywnych zjawisk
i potencjalow w sferze technicznej i zabytkoznawczej

Podobnie jak w przypadku sfer: gospodarczej oraz przestrzenno-funkcjonalnej
i érodowiskowej, rozpatrywanie obszaru koncentracji negatywnych zjawisk w sferze
technicznej i zabytkoznawczej nie moze odbywac sie bez uwzglednienia zidentyfikowanych
probleméw w sferze spotecznej. Analiza ta powinna obejmowac najistotniejsze zjawiska,
ktére maja wptyw na jakosc¢ zycia mieszkaricow oraz maja istotne znaczenie dla rozwoju
lokalnego. Naleza do nich wskazniki pokazujace stan zasoboéw komunalnych oraz
wystepowanie zabytkow. W przypadku Zyrardowa obszary koncentracji obiektow
wpisanych do rejestru zabytkéw zwracaja uwage na istniejacy potencjat i mozliwy kierunek
rozwoju miasta.

W przypadku przeanalizowanych danych zdecydowano sig¢ nie uwzglednia¢ w niniejszym
podsumowaniu wskaznikow pokazujacych dostepnos¢ do sieci wodociggowe]j i sieci
kanalizacyjnej. Analizy pokazaty stosunkowo dobre wyposazenie we wskazane rodzaje
infrastruktury technicznej na obszarze miasta.

Na jedna mape (Rysunek 37.) naniesiono te wskazniki, ktérych wystepowanie w sposob
jednoznaczny roznicuje przestrzennie teren miasta i w przypadku, ktérych mozna
wskazywac zidentyfikowany stan kryzysowy. Do wzietych pod uwage wskaznikow naleza:

e Wystepowanie budynkow bedacych czescia zasobu komunalnego potrzebujacych
pilnego remontu (I i II stopien pilnosci w przynajmniej 1 elemencie oceny stanu
technicznego),

s Wysoki odsetek lokali komunalnych bez tazienki w ogéle lokali komunalnych -
(powyzej $redniej dla heksagonéw, w ktoérych znajduja sie lokale komunalne -
wartoé¢ srednia: 82,60%),

o Srednia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego.

Dodatkowo uwzgledniono lokalizacje zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkéw - ze wzgledu na zachodzaca ich stopniowa degradacjg, jak réwniez
stanowienie przez nie potencjatu, ktory powinien by¢ wykorzystywany przy dziataniach
rewitalizacyjnych.
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Rysunek 37. Zjawiska kryzysowe i potencjaly w sferze technicznej i zabytkoznawczej
Zrédio: opracowanie wiasne
Przy delimitacji obszaru w sferze technicznej i zabytkoznawczej réwniez zwrécono uwage

na zidentyfikowane wczesniej problemy w sferze spotecznej. Kolejnym etapem prac byto
wigc natozenie na wskazang mape (Rysunek 37.), obszaru zdegradowanego w sferze
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spotecznej - pozwala to sprawdzié, ktére tereny (heksagony) spetniajg warunek konieczny
dla wyznaczenia obszaru zdegradowanego i rewitalizacji tj. obszaru na terenie gminy, gdzie
mozna wskazac wystepowanie na nim problemoéw spotecznych oraz co najmniej jednego
z nastepujacych negatywnych zjawisk: gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-
funkcjonalnych badz technicznych (Rysunek 38.).
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Rysunek 38. Zjawiska kryzysowe i potencjaly w sferze technicznej i zabytkoznawczej po nalozeniu
sfery spolecznej w Zyrardowie

Zrédio: opracowanie wiasne
Nastepnie sprawdzono czy w heksagonach, ktére s zdegradowane w sferze spotecznej

wystgpujg zjawiska S$wiadczace o stanie kryzysowym w sferze technicznej
i zabytkoznawczej takie jak:
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e Wystepowanie budynkéw bedacych czescig zasobu komunalnego potrzebujacych
pilnego remontu (I i II stopien pilnosci w przynajmniej 1 elemencie oceny stanu
technicznego),

o Wysoki odsetek lokali komunalnych bez tazienki w ogdle lokali komunalnych
(powyzej sredniej dla heksagonéw, w ktérych znajduja sie lokale komunalne -
wartosc¢ srednia: 82,6%),

e Niska s$rednia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego w heksagonie
(ponizej sredniej dla heksagonéw, w ktérych zlokalizowane sg lokale komunaine
- wartos¢ srednia: 35,3 m2).

Dodatkowo natozono na mape lokalizacje zabytkéow wpisanych do Gminnej Ewidencji
Zabytkow - ze wzgledu na zachodzaca ich stopniowg degradacje, a takze na stanowienie
przez nie potencjatu, ktéry moze by¢ pomocny przy prowadzeniu kompleksowego procesu
rewitalizacji.

Jak pokazano na kolejnym rysunku (Rysunek 39.) tylko w dziewieciu heksagonach
zdegradowanych w sferze spotecznej nie zidentyfikowano zadnych spo$réd wymienionych
powyzej istotnych probleméw w sferze technicznej i zabytkoznawczej w Zyrardowie.
W dwudziestu szesciu heksagonach wystepuja wszystkie zjawiska kryzysowe wymienione
powyzej. Na obszarze czterdziestu czterech heksagonéw wystepujg zabytki wpisane
do GEZ-u. Za zdegradowane w sferze technicznej i zabytkoznawczej uznano te heksagony,
w ktorych zidentyfikowano przynajmniej jedno zjawisko kryzysowe.
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Rysunek 39. Liczba zjawisk wskazujacych na degradacje w sferze technicznej i zabytkoznawczej
w heksagonach bedacych w stanie kryzysowym w sferze spolecznej

Zrédio: opracowanie wiasne
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7. Wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji

Ostatnim etapem prac w czesci diagnostycznej jest zebranie wynikéow analiz
w poszczegllnych sferach. Dziatania te majg pozwoli¢ na wyznaczenie obszaru
zdegradowanego, a nastepnie obszaru rewitalizacji w miescie Zyrardowie.

Poszczegdlne zjawiska w sferze spoteczno-gospodarczej (tj. bezrobocie, ubdstwo,
bezpieczeristwo, poziom edukacji, obciazenie demograficzne, kapitat spoteczny i poziom
przedsiebiorczosci) zostaly opisane za pomocg indekséw (tj. odpowiednio indeksu
bezrobocia, indeksu ubdstwa, indeksu bezpieczenstwa, indeksu wynikéw edukacyjnych,
indeksu obcigzenia demograficznego). Indeksy zostaty utworzone na podstawie
wskaznikdw wskazanych w tabeli 8, ktére wczesniej zostaty poddane standaryzacji (odjecie
od wartosci wskaznika dla danego heksagonu sredniej wartosci dla wszystkich
zamieszkatych heksagondw i podzielenie przez odchylenie standardowe dla wszystkich
zamieszkatych heksagondow)®3,

Tabela 8. WskazZniki wykorzystane do delimitacji w sferze spotecznej i gospodarczej

Liczba bezrobotnych w przeliczeniu na 1000
o0sob w wieku produkcyjnym

Liczba bezrobotnych kobiet w przeliczeniu na
1000 osob w wieku produkcyjnym

Liczba diugotrwale bezrobotnych w przeliczeniu
na 1000 os6b w wieku produkcyjnym

Liczba bezrobotnych z wyksztatceniem
Indeks bezrobocia gimnazjalnym lub ponizej w przeliczeniu na
1000 os6b w wieku produkcyjnym

Liczba bezrobotnych ponizej 30 roku zycia w
przeliczeniu na 1000 oséb w wieku
produkcyjnym

Liczba bezrobotnych powyzej 50 roku zycia w
przeliczeniu na 1000 os6b w wieku
produkcyjnym

Liczba oséb korzystajacych z pomocy
spotecznej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Srednia suma przyznanych $wiadczef w
Indeks ubdéstwa zakresie pomocy spotecznej w heksagonie
Srednia suma zadtuzen lokali mieszkalnych
komunalnych w heksagonie

Srednia liczba dzieci | mtodziezy korzystajacych
z dozywiania w heksagonie

Srednia liczba przestepstw w heksagonie
Srednia liczba czynéw karalnych nieletnich w
heksagonie

Liczba Niebieskich Kart w heksagonie
Srednia liczba wykroczen odnotowanych przez
Straz Miejska w heksagonie

Liczba interwencji Strazy Pozarnej w
heksagonie

SYNTETYCZNY

WSKAZNIK
SPOLECZNY

Indeks bezpieczenstwa

8 Szczegdtowa analiza poszczegdlnych wskaznikéw i sposéb wyznaczenia obszaru zdegradowanego i
rewitalizacji w sferze spoteczno-gospodarczej znajduje sie w dokumencie: Diagnoza stuzgca wyznaczeniu
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Zyrardowa cz. | — analiza w sferze spotecznej
oraz gospodarczej
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Sredni wynik z egzaminu gimnazjalnego w
Indeks wynikéw heksagonie (wg rejonow szkodt)

edukacyjnych Sredni wynik z egzaminu széstoklasisty w
heksagonie (wg rejondéw szkot)

Frekwencja wyborcza - na podstawie wyborow
do Sejmu i Senatu

Frekwencja wyborcza — na podstawie wyborow
samorzadowych

Srednia liczba uczniéw uczestniczacych w
zajeciach pozalekcyjnych w heksagonie

Indeks kapitatu
spolecznego

Liczba NGO na 1000 mieszkancow

Indeks obciazenia

demograficznego Wskaznik obcigzenia demograficznego

Liczba podmiotéw gospodarczych na 1000
mieszkancow

SYNTETYCZNY Liczba zawieszonych i wykreslonych podmiotéw
WSKAZNIK na 1000 mieszkancow

GOSPODARCZY®%4

Liczba nowopowstatych podmiotow
gospodarczych w latach 2014-2016 r.

Zrédlo: opracowanie wlasne

Kolejnym krokiem bylo zsumowanie wartosci indekséw i utworzenie wskaznika
syntetycznego dla sfery spotecznej, wg ponizszego wzoru:

Wskaznik syntetyczny w sferze spolecznej = indeks bezrobocia + indeks
ubdstwa + indeks bezpieczenstwa + indeks poziomu edukacji + indeks kapitatu
spotecznego + indeks obcigzenia demograficznego.

Na ponizszej mapie przedstawione zostaty heksagony charakteryzujace sie szczegélng
koncentracjg negatywnych zjawisk w sferze spotecznej.

84 Dodatkowo przy wyznaczaniu obszaru koncentracji negatywnych zjawisk w sferze gospodarczej
przeanalizowano lokalizacje pustostandéw - komunalnych lokali uzytkowych (stan na 12.04.2018).
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Legenda
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Rysunek 40. Obszar, na ktérym zdiagnozowano kumulacje negatywnych zjawisk spotecznych

Zrédio: opracowanie wilasne.
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Kolejnym etapem wyznaczania obszaru zdegradowanego i rewitalizacji byta analiza
wskaznikow dotyczacych sfery gospodarczej wskazanych w tabeli nr 8 tj.:

e Liczba podmiotow gospodarczych na 1000 mieszkancow,

s Liczba wykreslonych | zawieszonych podmiotow gospodarczych na 1000
mieszkancow.

e Liczba nowopowstatych podmiotdéw gospodarczych w latach 2014-2016.

Te wskazniki rowniez zostaty wystandaryzowane, a nastepnie zostat dla nich obliczony
wskaznik syntetyczny.

Na mape prezentujaca heksagony, gdzie zidentyfikowana zostata degradacja w sferze
spotecznej naniesiono warstwe pokazujacg wartos¢ wskaznika syntetycznego dla sfery
gospodarczej, co pozwolito na okreslenie tego obszaru, gdzie jednoczesnie wystepuje
degradacja w sferze spotecznej i gospodarczej.
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Rysunek 41. Heksagony charakteryzujace sie stanem kryzysowym w sferze spolecznej na tle sfery
gospodarczej

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Warszawie oraz Urzedu Miasta
Zyrardowa.
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Kolejnym etapem stuzacym wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i rewitalizacji byto
przeprowadzenie analiz w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, $rodowiskowej, technicznej
i zabytkoznawczej.

Ostatecznie, w wyniku przeprowadzonych dziatars do delimitacji obszaru zdegradowanego
i rewitalizacji w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i érodowiskowej zostaty wybrane
nastepujace wskazniki:

o Dostepno$¢ do obiektéw swiadczacych ustugi zdrowia,
« Dostepnos¢ do miejskich obiektéw przedszkolnych,

e Zanieczyszczenie powietrza pytami PM2,5,

e Zanieczyszczenie powietrza pytami PM10.

Dodatkowo w analizie uwzgledniono potozenie pomnika historii LZyrardow XIX-wieczna
Osada Fabryczna” oraz pozostatych zabytkowych wpiséw urbanistycznych, ktorych
przestrzen stopniowo ulega degradaciji.

Jak pokazano na kolejnym rysunku (Rysunek 42.) w kazdym z heksagonow
zdegradowanych w sferze spotecznej zidentyfikowano przynajmniej dwa sposrod
wymienionych powyzej istotnych probleméw w sferze przestrzenno-funkcjonalnej
i érodowiskowej w Zyrardowie.
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Rysunek 42. Liczba zjawisk wskazujacych na degradacje w sferze przestrzenno-funkcjonalnej
i érodowiskowej w heksagonach bedacych w stanie kryzysowym w sferze spolecznej
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Nastepnie sprawdzono czy w heksagonach, ktore sa zdegradowane w sferze spotecznej
wystepuja zjawiska Swiadczace o stanie kryzysowym w sferze technicznej
i zabytkoznawczej takie jak:

e Wystepowanie budynkéw bedacych czescig zasobu komunalnego potrzebujacych
pilnego remontu,

e Odsetek lokali komunalnych bez tazienki w ogdle lokali komunalnych,
« Srednia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego.

Dodatkowo natozono na mape lokalizacje zabytkow wpisanych do Gminnej Ewidencji
Zabytkéw - ze wzgledu na zachodzacg ich stopniowa degradacje, a takze na stanowienie
przez nie potencjatu, ktéry moze by¢ pomocny przy prowadzeniu kompleksowego procesu
rewitalizacji (Rysunek 43.).
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Rysunek 43. Liczba zjawisk wskazujacych na degradacje w sferze technicznej i zabytkoznawczej
w heksagonach bedacych w stanie kryzysowym w sferze spolecznej

W przypadku analizy w tych sferach nie zdecydowano sie na tworzenie wskaznikow
syntetycznych, indekséw, jak rowniez nie nadano wag poszczegdlnym zjawiskom, gdyz ich
réznorodnos¢ uniemozliwia wartosciowanie i okreslanie, ktére z nich sa wiekszym
problemem dla miasta. Ponadto liczba wykorzystanych wskaznikow byta mniejsza niz w
sferze spoteczno-gospodarczej, gdzie dla zapewnienia przejrzystosci delimitacji obszaru
zdegradowanego, zastosowanie wskaznikow syntetycznych wydawato sie konieczne.
Jednoczesnie, nalezy podkresli¢, ze biorgc pod uwage dostepnosé danych wybrano te
wskazniki, ktore faktycznie pokazaty degradacje w czesci miasta.

Nastepnym etapem bylo natozenie na siebie heksagondéw, gdzie zidentyfikowany zostat
stan kryzysowy w poszczegdlnych sferach.
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Na mape (Rysunek 44.) naniesiono degradacje heksagondéw w poszczegélnych sferach,
uwzgledniajac tylko te, ktére uznano za zdegradowane w sferze spotecznej.
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Rysunek 44. Heksagony zdegradowane w sferze spotecznej oraz w przynajmniej jednej ze sfer

Zrédfo: opracowanie wiasne

W kazdym heksagonie wykazujacym stan kryzysowy w sferze spotecznej wystepuja
zjawiska pozwalajace na zakwalifikowanie go do zdegradowanego w przynajmniej jednej
sposrod pozostatych sfer (gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalnej i $rodowiskowej,
technicznej i zabytkoznawczej).

Nastepnym krokiem byto wiec wyznaczenie obszaru zdegradowanego. Zwrdcono przy tym
uwage na to, ktore heksagony spetniajace kryteria pozwalajace na wyznaczenie obszaru
zdegradowanego, sg potozone obok siebie, tworzac grupy, a ktére wystepuja pojedynczo
nie faczac sie z innymi. Zdecydowano sie przy dalszym wyznaczaniu obszaru
zdegradowanego uwzglednia¢ te, ktore tworza skupiska, co pokazuje koncentracje
negatywnych zjawisk w danym miejscu. Waznym elementem, ktéry zostat wziety pod
uwage byly réwniez granice Pomnika Historii - XIX-wieczna Osada Fabryczna (Rysunek
45.). Jak zostato wykazane w rozdziale 3.2 oraz 5.4 obszar Pomnika Historii stanowi jeden
z najwazniejszych potencjatéw miasta. Unikalno$¢ Pomnika wynika zaréwno z jego skali
jak i stanu zachowania. Zaktady wiokiennicze i powstata wok6t nich Osada Fabryczna
stanowita czynnik miastotwoérczy, obecnie jej zachowany uktad powinien stanowié
podstawe do rozwoju miasta, zaréwno ze wzgledu na zachowane obiekty zabytkowe jak
rowniez tereny zieleni (np. park, podworka), ktére moga stanowié¢ baze do realizacji
projektéw rewitalizacyjnych. Osada Fabryczna to jeden z nielicznych w Europie
zachowanych prawie w 100%, autentycznych uktadéw urbanistycznych $wiadczacych
o $wietnosci przemystu Iniarskiego.
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Rysunek 45. Heksagony zdegradowane w sferze spolecznej oraz w przynajmniej jednej ze sfer wraz
z nalozong granica pomnika historii

Zrédlo: opracowanie wlasne

Z uwagl na prowadzenie analiz na siatce heksagonalnej, ktorej potozenie nie jest
dostosowane do granic dziatek ewidencyjnych czy budynkéw zdecydowano sie na
poprowadzenie granic obszaru zdegradowanego nawigzujacych do realnie istniejacego
uktadu urbanistycznego. Granice obszaru zdegradowanego starano sie  wyznaczy¢
uwzgledniajac wyzej wymienione elementy, tak aby wchodzity w nie kwartaty zabudowy,
w ktérych czesé terenu nalezata do heksagondéw cechujacych sie stanem kryzysowym.
Zdecydowano sie na wiaczanie kwartatow zabudowy, ktére sg naturalnie wyznaczane przez
ciagi komunikacyjne badz inne granice. Zwrocono szczegélng uwage na historycznie
uksztattowany uktad kwartatow zabudowy oraz istniejace ciagi komunikacyjne, tak by
granice obszaru zdegradowanego obejmowaty teren wazny dla Zyrardowa, majacy
potencjat do przeprowadzania przysztych dziatan rewitalizacyjnych. Wziecie pod uwage
catych kwartatow zabudowy umozliwito réwniez na stworzenie jednego skoncentrowanego
obszaru uwzgledniajacego heksagony, gdzie zlokalizowano najwiecej zjawisk
negatywnych.

Powyzsze dziatania pozwolity na wskazanie obszaru zdegradowanego znajdujacego sie
w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych oraz
w przynajmniej jednej sposréd pozostatych sfer (Srodowiskowej, przestrzenno-
funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej).
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Rysunek 46. Wyznaczony obszar zdegradowany

Zrédlo: opracowanie wlasne

Nastepnie uwzgledniajac wymogi ustawowe dotyczace powierzchni i liczby ludnosci
(,obszar rewitalizacji nie moze by¢ wiekszy niz 20% powierzchni gminy oraz zamieszkaty
przez wiecej niz 30% liczby mieszkancow gminy”), szczegdlna koncentracje negatywnych
zjawisk oraz biorgc pod uwage istotne znaczenie obszaru dla rozwoju lokalnego gminy,
wyznaczono obszar rewitalizacji. Zdecydowano sige pozostawi¢ obszar rewitalizacji
rownowazny obszarowi zdegradowanemu. Na wskazanym obszarze wystepuje duza
koncentracja negatywnych zjawisk przede wszystkim spotecznych, ale réwniez
gospodarczych, przestrzenno-funkcjonalnych i $rodowiskowych oraz technicznych
i zabytkoznawczych, co powoduje koniecznos¢ podjecia dziatar rewitalizacyjnych na catym
wyznaczonym terenie.
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Rysunek 47. Wyznaczony obszar rewitalizacji
Zrédio: opracowanie wfasne
Wyznaczony obszar rewitalizacji zajmuje 168,31 ha, co daje 11,86% powierzchni catego

miasta. Liczba ludnosci to 10 391 oséb, czyli 27,04% mieszkaricow Zyrardowa. Swoim
zasiegiem obszar rewitalizacji obejmuje centralny obszar miasta (Rysunek 48.).
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Rysunek 48, Wyznaczony obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji na tle miasta

Zrédio: opracowanie wlasne
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Aneks nr 1 - podsumowanie konsultacji spotecznych

1. Wprowadzenie

Aneks zostat sporzadzony po przeprowadzeniu konsultacji spotecznych dotyczacych
projektu uchwaty w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
miasta Zyrardowa. Aneks wskazuje na zmiany, jakich nalezato dokonaé, aby uwzglednié
uwagi wynikajace z przeprowadzonych konsultacji.

Konsultacje spoteczne zostaly przeprowadzone zgodnie z ustawig o rewitalizacji z dnia
9 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. Z 2015r. Poz. 1777). Konsultacje spoteczne prowadzone
byty w dniach 16 lipca 2018 r. - 16 sierpnia 2018 r. przy uzyciu nastepujacych form:

e Przeprowadzenie w dniu 17 lipca spotkania otwartego z interesariuszami
rewitalizacji, umozliwiajacego omdwienie propozycji obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji;

e Organizacji w dniach 28 -29 lipca 2018 r. punktu konsultacyjnego majacego na celu
zapoznanie interesariuszy rewitalizacji z propozycjq wyznaczonego obszaru
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji oraz wystuchanie ich opinii;

= Organizacja spaceru weekendowego w dniu 28 lipca br. przedstawiajacego
wyznaczony obszar rewitalizacji i obszar zdegradowany, aby interesariusze
rewitalizacji mogli poznac okreslony w diagnozie obszar;

» Zbierania uwag w formie papierowej i elektronicznej za pomoca formularza uwag;

e Zbierania uwag w formie papierowej za pomocg ankiety;

o Zbierania uwag w formie ustnej m.in. podczas warsztatu dla organizaciji
pozarzgdowych;

* Uruchomienia narzedzia elektronicznego ,geoankiety”, dostepnej pod adresem:
http://rewitalizujemyzyrardow.pl, umozliwiajacej wskazanie m.in. wystepujacych
problemoéw, a takze potencjatéw na terenie miasta, a takze odniesienie sie do
wyznaczonych granic obszaru zdegradowanego i rewitalizacji.

Projekt uchwaty wraz z zatgcznikami byt dostepny od dnia 16 lipca 2018 r. w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Miasta Zyrardowa, na stronach internetowych Miasta
Zyrardowa: http://rewitalizacja.zyrardow.pl/, www.zyrardow.pl oraz w Wydziale
Rewitalizacji i Rozwoju Urzedu Miasta Zyrardowa. Dodatkowo podczas poszczegdlnych
wydarzen mozna byto zapoznac sie z papierowa wersjg dokumentéw: Diagnoza stuzaca
wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Zyrardowa
cz. I - analiza w sferze spotecznej oraz gospodarczej oraz Diagnoza stuzaca wyznaczeniu
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Zyrardowa cz. II -
analiza w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, srodowiskowej, technicznej
i zabytkoznawczej oraz przygotowana mapga obszaru zdegradowanego i rewitalizacji.

Formularze zgtaszania uwag i ankiety mozna byto skladac¢ w wersji papierowej:

» w Biurze Obstugi Klienta Urzedu Miasta Zyrardowa,

» w Wydziale Rewitalizacji i Rozwoju Urzedu Miasta Zyrardowa,
e podczas funkcjonowania punktu konsultacyjnego,

» na spotkaniu otwartym z interesariuszami,

e przesytajac poczta tradycyjng na adres Urzedu Miasta

badz w wersji elektronicznej wysytajac na adres: rewitalizacia@utila.pl.
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W niniejszym aneksie zaprezentowane zostaty gtdowne wnioski wynikajgce
z przeprowadzonych konsultacji spotecznych majace wptyw na wybor obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji. Szczegétowe informacje nt. przeprowadzonych konsultacji
znajduja sie w Raporcie z konsultacji spofecznych dotyczgacych projektu uchwaty w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Zyrardowa.

2. Podsumowanie wnioskéw wynikajacych z przeprowadzonych
konsultacji spotecznych

2.1. Spotkanie otwarte z interesariuszami rewitalizacji

Poruszane podczas dyskusji w czasie spotkania otwartego kwestie mozna podzieli¢ na dwie
grupy:

s Zagadnienia dotyczgce propozycji zmian obszaru;

e Zagadnienia dotyczace rewitalizacji, dziatan partycypacyjnych i rozwoju miasta.

Pierwszg grupe uwag stanowig postulaty odnoszace sie do zmiany granic obszaru. Przybyli
na spotkanie mieszkancy wskazali cztery przestrzenie, ktore ich zdaniem powinny zostac
uznane za obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Kazdorazowo uczestnicy spotkania
uzasadniali dlaczego dana przestrzen dotknieta jest kryzysem w stosunku do innych
terenow w miescie.

W ponizszej tabeli znajduje sie zestawienie zgtoszonych uwag wraz z odniesieniem sie do
nich.
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2.2. Mobilny punkt konsultacyjny oraz weekendowy spacer
z przewodnikiem

Odwiedzajacych mobilny punkt konsultacyjny mieszkancow zachecano do wyrazania opinii
na temat proponowanego obszar rewitalizacji i obszaru zdegradowanego. Mieli oni
mozliwos¢ wypetnienia przygotowanego formularza zgtaszania uwag do proponowanego
obszaru rewitalizacji oraz ankiety przeznaczonej na ten etap konsultacji. Nikt nie
zdecydowat sie na wypetnienie formularza zgtaszania uwag. Odniesienie do uwag
zgtoszonych w ankietach znajduje sie w rozdz. 2.1.

Osobom odwiedzajacym punkt wyjasniono poszczegélne kroki dziatan, ktére doprowadzity
do wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Mieszkancy byli
zainteresowani rowniez kolejnymi etapami tworzenia Gminnego Programu Rewitalizacji,
dopytywali o mozliwos¢ zgtaszania pomystow dziatan na wskazanym terenie.
Z bezposrednich rozmoéw wynikato, ze w wiekszosci przypadkéow zgadzajg sie oni
Z wyznaczonym obszarem zdegradowanym i rewitalizacji. Wskazywali oni miejsca, ulice,
ktére ich zdaniem powinny zosta¢ uznane za szczegblnie problemowe m.in.
ul. L. WarynAskiego. Wyszczegolniano rowniez obszar Bielnika jako miejsca, w ktorym
powinno sie realizowa¢ rézne projekty w celu ozywienia kulturalnego i gospodarczego
terenu. Osoby, ktdre chciaty wprowadzi¢ pewnie modyfikacje w obszarze zapisywaty swoje
spostrzezenia w ankiecie. Wsréd najczesciej pojawiajacych sie propozycji zmian granic
obszaru rewitalizacji wymieniano ul. Chopina i ul. Mostowg oraz teren cmentarza.
Ponowna analiza wskaZnikow w sferze spolecznej wykazata kumulacje problemow
w heksagonie wyznaczonym miedzy ul. Mostowg, Legiondw Polskich i zabudowaniami
przy ul. Chopina, dlatego zdecydowano sie na poszerzenie o ten fragment obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji. Tak jak zostato wskazane w tabeli nr 1 wiersz 3 - obszar
zdegradowany i rewitalizacji wyznaczany jest, aby w dalszym etapie prowadzi¢ na nim
dziatania stuzace poprawie warunkdw zycia mieszkaricom. Obszar cmentarza jest istotny
ze wzgledu na swoj historyczny i kulturalny charakter, jednak biorac pod uwage gtéwny
cel rewitalizacji, nie moze on zostac uznany za obszar, na ktérym mogtyby by¢ prowadzone
dziatania rewitalizacyjne.

Podczas spaceru z przewodnikiem uwagi majace wpltyw na wyznaczenie obszaru
zdegradowanego i rewitalizacji zostaty zgloszone poprzez przygotowanie ankiety,

kacznie podczas godzin otwarcia mobilnego punktu konsultacyjnego oraz w czasie trwania
spaceru z przewodnikiem zgromadzono 30 wypetnionych ankiet.

2.3. Formularze uwag

W trakcie trwania konsultacji spolecznych wptynat tylko jeden wypetniony formularz
zgtaszania uwag (w wersji papierowej). Zgtoszone uwagi/opinie nie majg bezposredniego
wplywu na wyznaczone granice obszaru, stanowia sugestie dotyczace przysztych dziatan
np. w ramach prowadzonej rewitalizacji. Ponizej znajduje sie tre$¢ przekazanego
formularza uwag:
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Tabela 2. Uwagi zgloszone poprzez formularzss

Czesc¢ dokumentu, do
ktorej odnosi sie uwaga Tresé¢ uwagi Uzasadnienie

(numer strony (propozycja zmian) uwagi
dokumentu, rozdziat)

Cz. I, rozdz. 4, str. 18 Niewielka sktonnosc W efekcie staby
mieszkaricow do nacisk na stuzbe
1 organizowania sie w celu publiczng w postaci
) realizacji wspolnych Rady Miasta, Urzedu
potrzeb Miasta z
Prezydentem itd.
Cz. I, rozdz. 5, str. 83 Ograniczenie liczby Markety niszczg
marketow miejscowy drobny
handel, sprowadzaja
2 niezdrowg zywnosc,
nie ptaca podatkow
doch., nie przestrz.
kodeksu pracy
Cz. II, rozdz. 3.5, str. 43 Nalezy wycinaé drzewa Zachowanie
3 suche i chore, nasadzac charakteru miasta -
' nowe na terenach ogrodu i poprawa
zielonych i wzdiuz ulic jakosci powietrza
Cz. I, rozdz. 5.4, str. 69 Nalezy podjac starania o Whpisanie do rejestru
4 wpisanie nastepnych oznacza objecie
’ obiektow zabytkowych do opiekag
rejestru np. willi ,Wanda” konserwatorska

2.4. Ankiety

Ankieta zostata wypetniona przez 41 oséb (30 wypetnien podczas mobilnego punktu
i spaceru, 8 podczas spotkania otwartego, 3 ztozone w Wydziale Rewitalizacji badz
w skrzynce w Biurze Obstugi Klienta. W pytaniu dotyczacym prawidtowosci wyznaczenia
granic obszaru zdegradowanego | rewitalizacji, 66% respondentéw wskazatlo, ze sg one
trafnie wyznaczone, 32% uznato, ze powinny one zostac skorygowane, a 2% respondentow
nie udzielito odpowiedzi na to pytanie. Jedynie 15 os6b wskazato jakie inne obszary, poza
wyznaczonym OR, wymagajg wsparcia miasta, natomiast 2 osoby okreslity obszary obecnie
wchodzace do obszaru rewitalizacji, ktére powinny zostac z niego wytgczone.

W ponizszej tabeli znajduje sie zestawienie zgtoszonych propozycji zmian do wyznaczonego
obszaru rewitalizacji:

8 Zachowano oryginalng pisownie
6 Zachowano oryginalng pisownie wskazanych w ankietach propozycji
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2.5. Geoankieta

Geoankieta zostata wypetniona przez 216 osob. Respondenci geoankiety zostali zapytani
w badaniu, o to, czy uwazaja granice obszaru zdegradowanego i rewitalizacji za trafnie
wyznaczone. Stosunek respondentéw, ktdrzy zgadzajacych sie z wyznaczonym obszarem,
do tych, ktorzy maja odmienne zdanie byt zblizony do odpowiedzi udzielonych w ankiecie.
Za poprawnie wyznaczone uwaza je niemal 2/3 ankietowanych, tj. 65% respondentéw,
natomiast 35% ankietowanych uwaza granice obszaru zdegradowanego i rewitalizacji za
wyznaczone nietrafnie.

W ponizszej tabeli znajduje sie zestawienie najczesciej zgtoszonych propozycji zmian do
proponowanego obszaru rewitalizacji:
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2.6. Uwagi zgloszone ustnie podczas warsztatu dla organizacji
pozarzadowych

W czasie trwania konsultacji spotecznych odbyto sie réwniez spotkanie warsztatowe dla
organizacji pozarzadowych, podczas ktérego zostat poruszony temat wyznaczonego
obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. Ponizej znajduje sie zestawienie odpowiedzi:
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3. Podsumowanie

Po przeanalizowaniu uwag zgtoszonych podczas konsultacji spotecznych zdecydowano sie
na rozszerzenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji o teren wyznaczony
migedzy ul. Mostowa, Legionéw Polskich i zabudowaniami przy ul. Chopina. Obszar ten
obejmuje caty heksagon, w ktérym analiza wykazata nawarstwianie sie problemow
spotecznych, a takze wspoétwystepowanie probleméw w sferze gospodarczej, technicznej,
przestrzenno-funkcjonalnej i Srodowiskowej. Zgodnie z przyjeta w Diagnozie metodologig,
do obszaru zdegradowanego i rewitalizacji zostat wlaczony kwartat zabudowy, w skiad
ktérego wchodzi wspomniany heksagon, na ktorym zidentyfikowane zostaty zjawiska
kryzysowe. Granice obszaru zdegradowanego i rewitalizacji sa naturalnie wyznaczane
przez ciagi komunikacyjne, naturalne granice jak cieki wodne badz inne granice podziatu.
W  przypadku pozostatych zgtoszonych uwag, tak jak =zostato to uzasadnione
w poszczegolnych tabelach, niemozliwe byto uwzglednienie propozycji ze wzgledu na brak
wystepowania kumulacji problemoéw w sferze spotecznej.

Zmianie ulegajq rysunek 47 na rysunek przedstawiony ponizej:

Legenda
— Qranca obstarure A'?J‘:!.CJ
| obszar2aegraseweny

siatks hekssgoraing
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oraz rysunek 48 na rysunek przedstawiony ponizej:

Lniaraka

Legenda

===« granice Zyrardowa

obszar zdegradowany, ktory
= jost jednoczesnie obszarem
rewitalizacji

siatka heksagonaina

107 |Strona

Unia Europejska

Fundusze Rzeczpospolita
Fundusz Spojnosci

Europejskie
Pomoc Techniczna _ POISka
Projekt wspotfinansowany jest ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020



e




