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Wprowadzenie

Wtadze miejskie Leszna podjety wysitek opracowania modelu kompleksowe]
rewitalizacji centrum miasta w ramach projektu ,Nowe tory - centrum Leszna po
kolei”. Celem realizacji koncepcji modelowej rewitalizacji jest zapewnienie, ze potrzeby
réznych kategorii spotecznych mieszkancéw Leszna sg zaspokojone poprzez odnowe
istniejgcych  zasobdéw mieszkaniowych, wykreowanie nowych oraz tworzenie
zrownowazonych spotecznosci, ktdore moga odniesé sukces — ekonomiczny i spoteczny
oraz s$rodowiskowy, ale jednoczesnie bedag sie rozwija¢ z poszanowaniem potrzeb

przysztych pokolen.

Leszno jest jednym z miast, ktére otrzymaty wsparcie w konkursie na Modelowg
Rewitalizacje Miast organizowanym przez Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju
(obecnie Ministerstwo Rozwoju). Zwycieski projekt nosi tytut ,Nowe tory - centrum -
Leszna po kolei” i zaktada przygotowanie programu rewitalizacji wraz z modelowymi
rozwigzaniami nie tylko w sferze infrastrukturalnej, urbanistycznej i architektonicznej,

ale takze spotecznej.

W diagnozie obszaru rewitalizacji zaobserwowano koncentracje mieszkancéow
zagrozonych ekskluzjg (o niskich dochodach, objetych $wiadczeniami pomocy
spotecznej, dtugotrwale bezrobotnych), co wptywa na degradacje obszaru objetego
planem rewitalizacji. Zaproponowano rozwigzanie polegajace na wdrozeniu miksu
spotecznego, czyli mechanizmu zapewniajgcego zrownowazenie cech spotecznosci
zamieszkujgcej omawiany obszar poprzez wdrozenie oferty mieszkan w roznym
standardzie. Jednoczesnie, koncepcja rewitalizacji w ramach projektu zaktada
stworzenie holistycznego modelu zrownowazonego rozwoju centrum Leszna z
wykorzystaniem zdegradowanych terendéw pokolejowych. Ich zagospodarowanie jest
warunkiem koniecznym rewitalizacji spoteczno-gospodarczo-przestrzennej Leszna.
Tereny pokolejowe, ze wzgledu na swoje atrakcyjne ulokowanie, sg zasobem w
planach ozywienia gospodarczego miasta oraz, co wazne z punktu widzenia niniejszego
opracowania, stanowig rezerwe terenu niezbedng do rozwigzania niektorych
problemdéw spotecznych miasta - braku mieszkan socjalnych i komunalnych, braku
infrastruktury spotecznej. Takze na tych terenach, na przyktad w odniesieniu do

obiektu wzorcowego, mozliwe jest zastosowanie koncepcji miksu spotecznego.
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Jednym z istotnych wymiardéw strategii miksu spotecznego jest stworzenie
wymieszanych (zréwnowazonych) ekonomicznie spotecznosci, ktére z sukcesem
zintegrujg rézne rodzaje srodowisk mieszkaniowych, o réznych wielkosciach i z
rozmaitymi typami tytutow prawnych do nieruchomosci, oferujgc dobrej jakosci
powigzania z pozostatymi fragmentami tkanki miejskiej, oraz ktére zapewnig dostep do

ustug, udogodnien i miejsc pracy.

Opracowanie pt. ,Opracowanie koncepcji miksu spotecznego z uwzglednieniem
przestrzennego rozktadu mieszkancow zapewniajgcego optymalny’ rozwdj obszaru
rewitalizacji” ma na celu przeprowadzenie pogtebionej analizy zaréwno samej idei, jak i
polityki jej wdrazania z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan. Dokument ma
charakter materiatu do dalszej dyskusji, to znaczy zachowuje przestrzen na zmiany i
jeszcze lepsze dopasowania do specyfiki leszczynskiej. Nalezy wyraznie podkreslic, ze
materia tworzenia miksu spotecznego jest zbyt ztozona, by dato sie stworzy¢ a priori
model, ktéry z pewnoscig zadziata. Konieczna jest raczej ksiega dobrych praktyk i stata

ewaluacja realizacji projektu, ktora bedzie sie do nich odnosic.

W zwigzku z tym nalezy odnies¢ sie do znaczenia stowa ,koncepcja” ujetego w
tytule opracowania. Zgodnie ze stownikiem jezyka polskiego koncepcja to nie tylko
.plan” czy ,projekt”, ale takze ,pomyst” i ,idea”. Na obecnym etapie realizacji projektu
rewitalizacji Nowe Tory, koncepcja miksu spotecznego powinna przyja¢ forme dyskusji
nad ideg i pomystem, gdyz miks spoteczny w projekcie Nowe Tory jest srodkiem do
osiggania dalszych celow, a nie celem samym w sobie. Z tego wzgledu powinien miec
charakter pomocniczy w stosunku do podzniejszych opracowan urbanistyczno-
przestrzennych, w szczegolnosci w stosunku do masterplanu. Zaréwno kolejne
opracowania, jak i masterplan powinny wszakze zosta¢ opracowane z uwzglednieniem
dotychczasowych (europejskich i, skromniejszych, polskich doswiadczen) oraz dorobku

teoretycznego nauk spotecznych w tym zakresie. W taki sposob jest definiowane

W zatozeniach programu rewitalizacji miasta Leszna nie zdefiniowano ani nie sparametryzowano
rozwoju optymalnego. Na potrzeby tego opracowania przyjmuje sie definicje rozwoju optymalnego
zblizong do definicji rozwoju trwatego i zrdwnowazonego, tj. takiego, ktdry opiera sie na racjonalnym
gospodarowaniu zasobami kulturowymi, spotecznymi skali lokalnej (i globalnej), ktére majg

ograniczong zdolnos$¢ samoodtwarzania i odbudowywania sie.
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podstawowe zadanie tego opracowania.

Fakt, ze nie jest to materiat stricte ekspercki, oferujgcy ostateczne rozwigzania,
wynika takze z tego, ze w Polsce niewiele jest przyktadow wdrazania idei miksu
spotecznego, z ktorych mozna wyciggac¢ wnioski. Mozna przywotac postulaty czesciowo
odnoszace sie do tej idei, ale w znaczgco mniejszej skali (miks lokatorski - jedna
kamienica w Warszawie?) lub w znaczgco mniej zaawansowanej fazie realizacji

(analiza uwarunkowan Spotecznych Agencji Najmu?®):

e wigczenia miksu spotecznego w polityke mieszkaniowg Warszawy. Jak pisza
autorzy: ,Trzeba dazy¢ do zmniejszania sie réznic dochodowych (w tym
przeciwdziatania popadania biedniejszych o0sob w spirale zadtuzenia oraz
przeciwdziatanie procesom gentryfikacji). Lokalne spotecznosci powinny byc¢
zroznicowane i otwarte na roznorodnosc. Mozna to osiggnac przez skupienie sie

na dwoch wymiarach: spotecznym i przestrzennym®”

e wypracowanie mechanizmow realizacji miksu spotecznego w polityce

mieszkaniowej na przyktadzie idei Spotecznych Agencji Najmu® (SAN)

Kolejnym etapem pracy nad ideg miksu spotecznego w Lesznie i jej wdrazaniem

2 http://fundacjablisko.pl/wp-content/uploads/2017/02/Mikslokatorski_Fundacja-Blisko_net.pdf

3 Jest to instytucja na razie co do zasady obca w Polsce, ale przynajmniej rozwazenie jej moze byc¢
istotne dla koncepcji miksu spotecznego. Istniejg opracowania wskazujgce mozliwos¢ implementacji
na gruncie rodzimym; por. ,Spoteczne agencje najmu jako instrument polityki mieszkaniowe].
przyktady europejskie i implementacja w Polsce”, red. C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg,
Warszawa 2015.

4 http://fundacjablisko.pl/wp-content/uploads/2017/02/Mikslokatorski_Fundacja-Blisko_net.pdf
“Spoteczne agencje najmu sg prowadzonymi przez samorzady lokalne i organizacje pozarzadowe
instytucjami posrednictwa. Celem tej dziatalnosci jest pomoc w wynajmowaniu prywatnych mieszkan
czynszowych osobom majgcym trudnosci — ze wzgledu na niskie iniestabilne dochody -
w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych przez mechanizmy rynkowe. Tego rodzaju posrednictwu
towarzyszy system gwarancji finansowych najmu oraz dziatania wspierajgco-opiekuncze w stosunku
do najemcow, w zamian za utrzymanie mieszkania w nalezytym stanie i regularne optacanie czynszu.”
w: ,Spoteczne agencje najmu jako instrument polityki mieszkaniowej. przyktady europejskie i
implementacja w Polsce”, red. C. Zotedowski, M. Otdak, R. Szarfenberg, Warszawa 2015.
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powinna by¢ wspotpraca z planistami i urbanistami odpowiedzialnymi za przygotowanie
masterplanu dla rewitalizowanego obszaru. Wiele uwagi nalezy poswieci¢ inicjacji i
planowaniu nowej tkanki mieszkaniowej w obszarze rewitalizacji w sposob
uwzgledniajgcy uwarunkowania rynkowe, a jednoczesnie realizujacy wizje rewitalizacji.
Tworzenie zrownowazonych spotecznosci wymaga dtugofalowej wspodtpracy wielu
podmiotow prywatnych i publicznych, stworzenia zintegrowanego systemu zarzadzania
procesem i realizowania go, ktory angazuje istniejgcych i przysztych mieszkancow.
Wytgcznie spdjne oddziatywanie na wymiar spoteczny i przestrzenny w obszarze

rewitalizacji moze da¢ pozadany efekt.

Jako Autorce opracowania bliskie jest mi rowniez przekonanie, ze tworzenie
zroznicowanych spotecznosci nie powinno by¢ celem samym w sobie, ale powinno by¢
istotnym warunkiem poprzedzajgcym tworzenie szczesliwych i zréwnowazonych miejsc
do zycia. Jako sSrodowiska mieszkaniowe, zréznicowane spotecznosci powinny by¢
dobrze zaprojektowane i dobrze zarzadzane, ale takze powinny zapewnia¢ dostep do
petnej palety wysokiej jakosci ustug, w tym form spedzania czasu wolnego i

zatrudnienia.
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Pojecie “mixed community” - zrownowazonej spotecznosci -
w polityce wdrazania miksu spotecznego

Zasadnicze zagadnienie, ktore pojawia sie juz na poczatku dyskusji o idei miksu
spotecznego i zroznicowanej spotecznosci to sposdb definiowania najwazniejszych
pojec.

Co rozumie¢ pod pojeciem spotecznosci, ktore ma dtugg tradycje w naukach
spotecznych i jak wiedze ptyngcag z koncepcji teoretycznych przektadaé¢ na praktyke
organizowania i zarzadzania procesem rewitalizacji?

Obok pojecia spotecznosci jest pojecie jej zréznicowania (social mix), w
odniesieniu do ktérego nalezy pytac¢ o ,stezenie” tego zréznicowania (pytajac wprost —
ile miksu w miksie), nastepnie o sktadniki zroznicowania i kryteria ich wyznaczenia,

wreszcie o skale przestrzenng w ktdrej zréznicowanie ma sie realizowac.

Wymusza to uzgodnienia dwoch kwestii:

— Dla jakiej skali istniejg dane i jak mozna je opracowywac.

W analizowanym przypadku szczegdtowe dane dostarczone przez Urzad Miasta
do opracowania idei miksu spotecznego pochodzg z instytucji podlegajgcych Urzedowi
Miasta i obejmujg obszar wyznaczony do rewitalizacji, gtownie w zakresie lokali
zarzgdzanych przez miasto. W opracowaniu nie wykorzystywano danych opisujgcych
lokale pozostajgce w zarzgdzie podmiotow innych niz miasto.

Dodatkowo, idee miksu spotecznego mozna wdraza¢ takze na terenach

pokolejowych — zalezy to od zatozen planistycznych przyjetych dla tego obszaru.

— Im wieksza skala miksu tym wieksze mozliwosci dziatania dla podmiotow
realizujgcych dziatania, ale jednoczesnie ocena efektow podejmowanych dziatan
jest trudniejsza, bowiem zbyt wiele czynnikdow oddziatuje na przemiany
spoteczno-przestrzenne i trudno uzyskane zmiany przypisa¢ oddziatywaniu
jednego czynnika, ktorego nie da sie wyizolowac sposréd innych czynnikdw.

W  przypadku obszaru wyznaczonego do rewitalizacji w  Lesznie,

zamieszkiwanego przez 1/5 populacji miasta, jego bardzo duza skala i zakres w
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niewielkim stopniu umozliwia kontrole wptywu samego tylko miksu spotecznego
(niezaleznie od jego typu) na przemiany spoteczno-przestrzenne zachodzace na tym

terenie.

Dodatkowo, nalezy zaznaczy¢, ze wdrozenie idei miksu spotecznego w istocie
dotyczy dwoch odrebnych przestrzeni — juz istniejgcej zabudowy sSrodmiejskiej, w
ktorej obserwuje sie kumulacje problemow spotecznych oraz dopiero planowanego
obszaru zabudowy mieszkaniowe] (ktorej pojemnos$¢ nie jest jeszcze okreslona) na

terenach po kolejowych.

REKOMENDACJA O
W ramach projektu rewitalizacji Leszna pomyst wdrozenia miksu spotecznego nalezy rozwazaé¢ w

odniesieniu do dwdch przestrzeni, ktére zaréwno tworzg osobne catosci, jak tez, ze wzgledu na
realizacje projektu, sg ze sobg powigzane: obszaru $rédmiejskiego z istniejgcg tam zabudowg i
tkanka spoteczng oraz obszarow pokolejowych, pozbawionych jeszcze zabudowy mieszkaniowej i
mieszkancow.

W obszarze srodmiejskim nalezy dazy¢ do zrownowazenia kompozycji spotecznej mieszkancow,
szczegolnie w obszarach koncentracji probleméw spotecznych.

Dla obszarow pokolejowych nalezy rozwazyé scenariusz pilotazowego wdrozenia idei miksu
spotecznego w obiekcie wzorcowym na przyktad poprzez stworzenie domu wielopokoleniowego
(albo spotecznie otwartego, spotecznie zaangazowanego), jednak w taki sposob, aby unikngé
efektu stygmatyzacji i ,pokazowosci” przedsiewziecia. Dalsze dziatania zwigzane z miksem
spotecznym na terenach pokolejowych sg uzaleznione od decyzji planistycznych i przeznaczenia
terenu.

Spotecznos¢

Pojecie spotecznosci mozna rozumiec jako trzy powigzane ze soba sktadniki:
ludzi, miejsca oraz interakcje pomiedzy nimi, ktore wytwarzajg okreslone cechy
spotecznosci lokalnej.

Z jednej strony spotecznosci majg swoje wewnetrzne, trudne do zmiany cechy —
jak np. zasob mieszkaniowy, strukture bazy ekonomicznej, ktére determinuja to, kto
wybiera dane sasiedztwo jako swoje miejsce zamieszkania. Z drugiej strony,
sgsiedztwa sg jednoczesnie catosciami spoteczno-przestrzennymi, dlatego np. osoby w
trudniejszym potozeniu ekonomicznym bedg miaty inne mozliwosci nawigzywania

relacji spotecznych, jesli bedg mieszka¢ w miejscu dobrze skomunikowanym niz osoby

8]
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w takim samym potozeniu ekonomicznym, ale mieszkajgce w sasiedztwie
odizolowanym, np. komunikacyjnie, transportowo. Jakos¢ relacji spotecznych w miejscu
zamieszkania ma wptyw na decyzje o wyprowadzce lub pozostaniu, a takze odbija sie
na kondycji zdrowotnej i mozliwosciach znalezienia zatrudnienia.

Granice spotecznosci lokalnej nie sg sztywne, jednoznacznie ani obiektywnie
wyznaczone — rozne cechy spotecznosci lokalnej moga byc¢ rdznie doswiadczane
(interpretowane) przez rozne kategorie mieszkancow. Spotecznoéci i sgsiedztwa mozna
traktowac¢ jako naktadajgce sie na siebie relacje spoteczne zachodzace w roznych
kontekstach przestrzennych: najblizszego-domowego sgsiedztwa, okolicy (osiedla,
kwartatu ulic) i dzielnicy miejskiej. Rézna delimitacja sgsiedztw ma zastosowanie w
réznych przypadkach: relacji z sgsiadami, okregéw szkolnych, poszukiwania pracy,
dojazddow do pracy, itd.

Spotecznosci lokalnych nie mozna rozpatrywac jako wyizolowanych od szerszego
kontekstu — spotecznego, przestrzennego, ekonomicznego i innych. Po pierwsze,
interesujgce sg napiecia dotyczace tego, jak mieszkancy danego obszaru mowig o nim
sami, a jak mysla, ze obszar jest postrzegany z zewnatrz, przez innych obserwatorow.
Po drugie, relacje pomiedzy jednostkami, a ich spotecznoscig mogg by¢ zréznicowane —
problem granic pojawia sie, bowiem ludzie uzywajg przestrzeni spotecznej roznie dla
roznych celow. To, co kryje sie pod hastem sgsiedztwa (obszar i tre$¢ relacji) zmienia
sie w zaleznosci od tego, do czego bedzie wykorzystywane, a przypisane znaczenia
zalezy od jednostki.

W zaleznosci od cech potozenia jednostki inne sg strategie wykorzystywania
sgsiedztw — badania pokazujg, ze jesli w sgsiedztwie jest wysokie bezrobocie, mieszka
wielu samotnych rodzicow i niezamozni emeryci, to spedzajg oni wiecej czasu w
bliskiej odlegtosci od domu niz osoby lepiej sytuowane z petnych gospodarstw

domowych.

Zroznicowanie

Pojecie zroznicowanej spotecznosci jest dos¢ ryzykowne, o ile nie opatrzy sie jej
dodatkowym komentarzem. Przy jej stosowaniu szczegolna uwaga musi by¢ zostac
przytozona do:

e Kompozycji zroznicowanej spotecznosci — na jakiej podstawie ludzie majg byc¢
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przemieszani:
o sytuacji ekonomicznej (relacji do rynku pracy)
o sytuacji ekonomicznej (dochodu, korzystania z tego tytutu z pomocy
spotecznej)
o sytuacji mieszkaniowej (tytutu prawnego do wiasnosci)
o wszystkich kryteriow, niektorych z nich?
e Skupienia (koncentracji) — jaki poziom zroznicowania jest brany pod uwage?
o jaka liczba (odsetek) przedstawicieli poszczegdlnych grup jest brana pod
uwage
o jakie odsetki dadzg idealnie zroznicowang spotecznosc (idealny miks)
o jakie sg minimalne odsetki, ktdére dadzg pozadany efekt
e Skali — na jakich poziomach przestrzennych miks ma by¢é mierzony. Wymaga to

tez rozwazenia, z jakimi przyczynami proces przemieszania na roznych

Co sprawia, ze spotecznos¢ kwitnie i sie rozwija

e Lokalna gospodarka, ktéra zapewnia miejsca pracy i jest zrodtem zamoznosci
mieszkancow

e Silne przywddztwo lokalne, ktore potrafi sie odnalez¢ w sytuacji zmiany

e Odpowiednia wielkos¢, skala i gestos¢ spotecznosci w odpowiednim uktadzie
urbanistycznym, co umozliwia istnienie zréznicowanych funkgji oraz pozwala
minimalizowa¢ wykorzystanie zasobow

e Dobrze zintegrowane zréznicowane zasoby mieszkaniowe r6znych typow i o réznych
tytutach prawnych do nieruchomosci, ktére wspierajg gospodarstwa domowych
réznigce sie wielkoscig, wiekiem domownikow

e Bezpieczne i zdrowe lokalne Srodowisko z dobrze zaprojektowang przestrzenia
publiczng i zielonymi terenami

e Elastyczna zabudowa mieszkaniowa i ustugowa jest w stanie odpowiadac na potrzeby,
ktoére zmieniaja sie w czasie

e Dobrej jakosci lokalne ustugi publiczne dostepne dla wszystkich grup wiekowych, w
tym edukacja, szkolenia, opieka zdrowotna i mozliwosci spedzania czasu wolnego na
miejscu

e Zroznicowana, zywotna lokalna kultura, ktéra buduje poczucie dumy i zwiazku ze
spotecznoscia

e Poczucie zwigzku z miejscem, ale jednoczesnie silne powigzania z otoczeniem

e Dobre powiazania transportowe z otoczeniem zewnetrznym

e Sie¢ bezpiecznych i dobrze zaprojektowanych ulic

e Dobry transport publiczny i infrastruktura transportowa zaréwno wewnatrz

<snntecznnéri iak i tar7aca cnnler7nnéé 7 iei zewnetrznum ntaczeniem

poziomach przestrzennych jest zwigzany i jakie daje efekty.
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W  roznych studiach obecnych w literaturze przedmiotu prezentuje sie
rozwigzania wykorzystujgce rozne elementy réwnowazenia spotecznosci: typ
gospodarstwa domowego, dochdéd, rodzaj tytutu prawnego do nieruchomosci, ale takze

aktywnos¢ ekonomiczna.

Z porownan miedzynarodowych wynika, ze najczesciej stosuje sie miks
dochodowy. Jest on jednak trudny do kontrolowania w polskich warunkach — brakuje
danych pozwalajgcych monitorowac¢ dochody gospodarstw domowych. W Wielkiej
Brytanii, stynnej z zaangazowania w tworzenie innowacyjnych polityk mieszkaniowych i
rozwijania spotecznosci lokalnych (por. Biata Ksiega 2006) wiele zainteresowania
wzbudzito stosowanie zrdznicowania spotecznego w oparciu o kryterium tytutu
prawnego do nieruchomosci.

Ze wzgledu na ograniczenia dotyczgce danych co do tego, jakie sg dochody
gospodarstw domowych, czesciej postugiwano sie zmienng tytutéw prawnych do
wtasnosci. Trzeba miec¢ przy tym swiadomosé, ze nieruchomosci o réznych tytutach
prawnych sg zamieszkiwane przez ludzi o roznych dochodach, ze dochody sie zmieniaja
w czasie. Dodatkowo, o ile da sie okresli¢ tytut prawny do nieruchomosci, przynajmniej
na poczatku procesu rewitalizacji / odnowy, to trudno jest nim potem zarzgdzaé (np.
jesli lokal pierwotnie komunalny zostanie sprywatyzowany to wypada z zasobow
miasta i wladze tracg kontrole nad tym kto tam mieszka).

Zroznicowanie tytutow prawnych do wtasnosci jest tatwiejsze do osiggniecia niz
zroznicowanie dochodowe. Miks dochodowy trudniej utrzymac¢ ze wzgledu na
mobilnos¢ ludzi i fluktuacje na rynkach mieszkaniowych. Jednoczesnie nalezy
zaznaczyc, ze istotna jest skala przestrzenna, w jakiej dokonuje sie takich zmian:
btedem zarzadczym bytoby nadmierne komplikowanie kompozycji tytutow wtasnosci w
obrebie jednej nieruchomosci. Duzo tatwej bytoby tego dokonac¢ np. w skali ulicy lub

osiedla®.

6 Wiecej o tych zagadnieniach pisze w rozdziale poswieconym typom rozproszenia pt. Przeniesienie

mieszkancow z mieszkan komunalnych w centrum Leszna do nowych obiektow.
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REKOMENDACJA 1

W obszarach rewitalizacji — zardwno na terenach istniejacej zabudowy s$rodmiejskiej, jak i
planowanej zabudowy mieszkaniowej na terenach po kolejowych - proponuje sie wdrozenie idei
miksu tytutdéw prawnych do nieruchomosci jako pierwszoplanowego kryterium miksu
spotecznego, ktére mozna uzupetniaé innymi kryteriami — np. zwigzanymi z wiekiem mieszkancow,
formami zatrudnienia

Konieczne jest uwzglednienie lokalnych uwarunkowan w zakresie dostepnych a mozliwych do
wykorzystania form budownictwa i wlasnosci (np. na czesci kolejowej sprzedaz czesci dziatek
deweloperom, cze$¢ zabudowanych przez lokalny TBS, cze$¢ przeznaczona przez miasto na lokale
socjalne, chronione, treningowe, komunalne, cze$¢ byé moze na pule zamienng z banku lokali
(zamiana duzych mieszkan na mniejsze przez seniorow).

Na kolejnych etapach planowania, w porozumieniu z planistami miejskimi i zespolem ds.
rewitalizacji nalezy ustali¢ skale — jednostke przestrzenng — na ktérej miks bedzie wdrazany i
monitorowany. Obszar(y) rewitalizacji podzielony na jednostki jest faktyczng przestrzenia aplikacji
koncepcji miksu spotecznego.

Charakterystyka spofecznosci Leszna ze szczegolnym uwzglednieniem
cech spofecznosci w obszarze rewitalizacji

Populacja Leszna w ostatnich latach (wg danych GUS za lata 2013-2015)
oscyluje w granicach 64 tys. mieszkancow. Tendencja przyrostu naturalnego w latach
2010-2015 nie jest jednoznaczna — na poczatku dekady byta wyraznie dodatnia (w
granicach 2,4%), w 2014 roku byta wyraznie spadkowa, a 2015 roku byta znéw dodatnia

na poziomie 1%.

Saldo migracji wewnetrznych w ostatnich latach jest ujemne: w sumie w
ostatnich szesciu latach blisko 800 osob opuscito Leszno.

Struktura wieku mieszkancow bedzie sie zmienia¢ na niekorzysc¢ — obecnie ok.
18% mieszkancow jest w wieku przedprodukcyjnym, ok. 62% w wieku produkcyjnym, a
20% w wieku poprodukcyjnym. Wielkosc¢ tej ostatniej kategorii, biorgc pod uwage
tendencje demograficzne (wahajacy sie przyrost naturalny oraz ujemne saldo migracji)
bedzie sie zwiekszac, co wywota koniecznos¢ uwzgledniania potrzeb seniorow przez

rozmaite polityki miejskie prowadzone przez wtadze Leszna.
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Istotnym aspektem dotychczas prowadzonych polityk miejskich, ktore stanowig
kontekst procesu rewitalizacji jest zaangazowanie miasta w realizacje:

e polityki mieszkaniowej: W ostatnich latach (2010-2015) w miescie oddano do
uzytku blisko 1000" mieszkan. Natomiast wydatki miasta na budowe,
modernizacje i remonty budynkéw komunalnych wyniosty w ostatnich latach
(2010-2015) nieco ponad 31 miliondéw ztotych. Nalezy zaznaczy¢, ze wydatki na
ten cel w 2015 roku byty trzykrotnie wyzsze niz w roku poprzedzajgcym.

e polityki spotecznej: W sumie w skali miasta z pomocy spotecznej korzystato w
ostatnich latach (2009-2016) od okoto 5500 do 5900® rodzin rocznie -
zaktadajgc srednig liczbe osob w gospodarstwie domowym na poziomie 2,54
(prognoza GUS) oznacza to, ze rocznie szacunkowo ok. 15tys. osob w Lesznie
jest objetych pomocg spoteczng, co stanowi mniej wiecej 1/4 ludnosci miasta.
Kwota wyptaconych w tym okresie zasitkdw wynosita co roku od ok. 20 do 23
milionow ztotych. Istotng kategorig bytly dodatki mieszkaniowe — w 2015 roku
wyptacono nieco ponad 10,5 tys. dodatkow mieszkaniowych na tgczng kwote
blisko 2 miliondw ztotych.

W wyniku analizy majgcej na celu delimitacje obszaru rewitalizacji w Lesznie
zidentyfikowano nastepujgce obszary zdegradowane?®:

e Obszar 0 - Srédmiescie i Podwale

e Obszar 9 — Osiedla Grunwald i Prochownia

e Obszar 10 — czes¢ Nowego Miasta i Leszczynka

Sposrod  wymienionych obszarow zdegradowanych wyznaczono obszar
rewitalizacji, cechujgcy sie szczegolng koncentracjg negatywnych zjawisk, na ktérym z
uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego Miasto zamierza prowadzic¢
rewitalizacje. Obszar rewitalizacji stanowi okoto 9% powierzchni miasta,
zamieszkuje go 13,3 tys. osob, co stanowi 21% ludnosci Leszna. Jest nim obszar 0
obejmujacy Srodmiescie i Podwale oraz obszar 10 obejmujacy czes¢ Nowego Miasta i

Leszczynka.

7 Dane zostang uzupetnione o odsetek mieszkan komunalnych zawartych w tej liczbie.
8 http://www.leszno.pl/DATA16/pliki/leszno_w_liczbach_2016.pdf
9 http://www.leszno.pl/files/38271/prezentacja_10.08.pdf
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Przestanki teoretyczne uzasadniajgce cele tworzenia miksu
spotecznego

W wielu krajach prowadzi sie aktywne programy mieszkaniowe wykorzystujgce
idee miksu spotecznego — dgzenia do réwnowazenia spotecznosci. Niemniej, w takich
programach rzadko wskazuje sie jaki rodzaj rownowazenia (dochodowy, tytutéw
prawnych do nieruchomosci) jest pozadany i stosowny, a jedynie wskazuje sie, ze miks

spoteczny jest dobry.

Wysitki nakierowane na tworzenie zrownowazonych spotecznosci sg zwigzane z

dwoma zasadniczymi dziataniami:

e miejska odnowg (rewitalizacjg)
W Europie to sg dziatania nakierowane na zroznicowanie osiedli mieszkaniowych
-z wielkich, homogenicznych powojennych, w bardziej zroznicowane pod wzgledem
typow nieruchomosci, ich ceny, mozliwych tytutdw wtasnosci, a w efekcie
zroznicowane pod wzgledem typow gospodarstw domowych (o wyzszym i nizszym
dochodzie).
W przypadku Leszna ten typ aktywnosci mozna przypisa¢ dziataniom w obszarze

istniejgcej zabudowy srodmiejskie].

e planowaniem nowych inwestycji mieszkaniowych

W nowych osiedlach rownowazenie spoteczne polega gtownie na przeznaczaniu
puli mieszkan na mieszkania socjalne. Np. w Szkocji juz w 2008 roku uruchomiono
strategie pn. ,The Scottish Sustainable Communities Initiative”. Odnosi sie ona do
dziatan w zakresie ochrony srodowiska oraz spojnosci spotecznej nowych inwestycji.
Inwestorom, ktorych zaproszono do sktadania nowych propozycji zaoferowano
wsparcie w zakresie masterplandw i zapewnienia zgodnosci inwestycji z regulacjami
prawnymi. W regutach zapisano takze, ze lokalne witadze mogg oczekiwac¢ od
deweloperdw, ze okreslona proporcja mieszkan (zwykle ok. 25%) jest przeznaczona na

mieszkania fatwiej ekonomicznie dostepne®.

10 To, co jest dostepne (affordable) — jest zdefiniowane dos$¢ szeroko. Takie mieszkanie ma by¢

dostepne dla grup wskazanych jako potrzebujgce w lokalnej ocenie zapotrzebowania na mieszkania.
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W przypadku Leszna ten typ aktywnosci bedzie realizowany na obszarze

planowanej zabudowy mieszkaniowej na terenach po kolejowych.

REKOMENDACJA 2

Idea miksu spolecznego w Lesznie jest wdrazana jednoczesnie w dwoch réznych typach
zabudowy - istniejgcej, Srodmiejskiej i planowanej, na obszarach po kolejowych, co wymusza inne
podejscie do tworzenia spotecznosci zréwnowazonej w obu typach lokalizacji.

Teoria miksu spotecznego — spotecznosci zrbwnowazonych

Teoria miksu spotecznego (zréwnowazenia spotecznos$ci) sugeruje, ze populacja
zrownowazona spotecznie to wieksza korzysé dla otoczenia spoteczno-przestrzennego.
Zrébwnowazenie spoteczne jest, w takim ujeciu, sposobem na zapobieganie Iub
zmniejszanie dolegliwosci istniejgcych problemow spotecznych takich jak ubostwo lub
bezrobocie Iub, przynajmniej, jest sposobem na unikniecie koncentracji tych
problemoéw i zminimalizowanie ryzyka stygmatyzacji mieszkancow zajmujgcych dang
przestrzen. lIstnieje przekonanie, ze idee zréwnowazonych spotecznosci nalezy
realizowa¢ na relatywnie niewielkich skalach przestrzennych — kwartatu ulic lub

niewielkiego osiedla.

Teoria miksu spotecznego jest oparta na zatozeniu, ze przestrzen wptywa (na
zasadzie determinizmu) na osoby zyjgce w danej okolicy, nawet jesli dane empiryczne
pokazujg, ze niekoniecznie tak jest. Niemniej jednak, idea miksu spotecznego byta
stosowana w wielu programach politycznych (odnowy i mieszkaniowych) w wielu

krajach.

Sceptycyzm przeciwnikéw idei miksu spotecznego! zasadza sie na przekonaniu,
iz segregacja mieszkaniowa i koncentracja mieszkancéw uznawanych za
problematycznych jest w istocie konsekwencjg, a nie powodem nieréwnosci
dochodowej. Aby pokazaé¢, ze wdrozenie idei zmieszanych spotecznosci moze
redukowac ubostwo i poprawiac szanse zyciowe mieszkancow niezbedny bytby dowadd,
ze zamieszkiwanie w takich sgsiedztwach sprawia, ze sytuacja mieszkancow i ich

dzieci pogarsza sie w porownaniu z sytuacja, w jakiej znalezliby sie nie mieszkajgc w

11 http://www.spatialeconomics.ac.uk/textonly/SERC/publications/download/sercpp002.pdf
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trudnym sasiedztwie, bo zte sgsiedztwo ogranicza ich talenty, sie¢ kontaktow i szanse
zatrudnienia i wzmaga ryzyko, ze stang sie albo pozostang ubodzy. Tymczasem
badania pokazuja, ze indywidualne cechy mieszkancow, skutki ekonomiczne i szanse
zyciowe sg bardzo niewrazliwe na zamieszkiwane sasiedztwo. Charakterystyki
sgsiedztwa sg symptomami / oznakami, a nie przyczynami indywidualnego
ubdostwa. Planowanie zgodne z duchem miksu spotecznego i zrownowazonych
spotecznosci moze zredukowaé¢ mierzalne przestrzenne nieréwnosci dochodowe do

pewnego stopnia, ale to bedzie jedynie tuszowanie gtebiej lezgcego problemu.

Skuteczne radzenie sobie z ubdstwem oznacza radzenie sobie z czynnikami,
ktére sprawiajg, ze ludzie stajg sie ubodzy - na poziomie indywidualnym i
poziomie rodziny — a nie na przenoszeniu ludzi ubogich do bardziej zamoznych
srodowisk, ani na rozpuszczaniu ubdstwa wprowadzaniem bardziej zamoznych
mieszkancow.

Zalety wdrozenia idei miksu spotecznego — zrownowazonych spotecznosci

e dostep do nowych sieci kontaktéw spotecznych i wzoréw postepowania

e obecnosci ludnosci o dochodach wystarczajacych, by wspiera¢ ustugi sektora
prywatnego

e wyzsza jakosc ustug prywatnych

e wzrost lokalnej aktywnosci ekonomicznej i wzrost zatrudnienia w lokalnych ustugach

e obecnos¢ mieszkancow o wyzszym kapitale spotecznym i ekonomicznym zdolnych
wywieraé nacisk w zakresie dostarczania wyzszego poziomu ustug publicznych

e ksztattowanie sie zbiorowej zdolnosci do tego, by podtrzymywac normy spoteczne i
kontrolowa¢ wystepowanie zachowan antyspotecznych i przestepczych

e ksztattowanie sie nowych wzordow postepowania — dbatosci o substancje
mieszkaniowa, przestrzen publiczng i lokalne Srodowisko

e zaktadany efekt w zakresie zmian w zachowaniu i aspiracjach powinien by¢
obserwowany w lepszych wynikach edukacyjnych dzieci i mtodziezy

e spoteczno$¢ lokalna ma wzmocnione poczucie wspolnotowosci i przywigzania do
miejsca wynikajace z intensywniejszych relacji pomiedzy sasiadami w przyjaznej
przestrzeni publicznej

George Galster to jeden z badaczy, ktérzy wykonali szczegolnie wiele badan w
zakresie oceny efektéw wdrazania miksu spotecznego; jego badania sg prowadzone w

miedzynarodowym konteks$cie. Autor'? wskazuje dwa zasadnicze powody dla wdrazania

12
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idei miksu spotecznego — spotecznosci zrownowazonych— sprawiedliwosci i wydajnosci.

W zakresie sprawiedliwosci:
e uposledzone spotecznie grupy mieszkancow odnoszg dodatkowe szkody ze
wzgledu na sgsiedztwo innych uposledzonych spotecznie oséb
e uposledzone spotecznie osoby odnoszg korzys¢ ze wzgledu na sgsiedztwo
uprzywilejowanych sgsiaddéw
e skupienie uposledzonych spotecznie oséb w kwartale ulic, osiedlu wywotuje
dalsze negatywne skutki wsrod mieszkancow ze wzgledu na stygmatyzacje i

ograniczenie dostepnosci do zasobow

W zakresie wydajnosci:

e uzasadnienie miksu spotecznego pod wzgledem wydajnosci wymagatoby
ujawnienia zagregowanych pozytywnych skutkéw w zakresie jakosci zycia wsrod
wszystkich cztonkéw spoteczenstwa. Czyli ci, ktorzy zyskujg finansowo po
wdrozeniu idei zréwnowazonych spotecznosci muszg byc¢ liczniejsi niz ci, ktorzy
finansowo tracg (musi zachodzi¢ rekompensata). W zwigzku z tym konieczne
jest nie tylko przesledzenie potencjalnych pozytywnych efektow miksu wsrod
0sob uposledzonych spotecznie, ale trzeba takze sprawdzi¢ czy te pozytywne
skutki sg rownowazone przez skutki negatywne, ktorych doswiadczajg kategorie
uprzywilejowane w zwigzku z tym, ze majg za sasiadow kategorie spotecznie

uposledzone.

G. Galster probowat odpowiedzie¢c na pytanie, czy wdrozenie idei miksu
spotecznego i zrownowazonych spotecznosci wptywa na sprawiedliwosc¢ spoteczna.

Wiele badan z USA i Europy pokazuje, ze zamieszkiwanie w uposledzonych
dzielnicach negatywnie wptywa na mieszkancow, szczegdlnie mtodszych, co ma swoje
zrodta w efektach zwigzanych =z funkcjonowaniem grup rowiesniczych oraz
negatywnych wzorcach osobowych.

Miks spoteczny jest niewystarczajgcy do tego, by wywota¢ znaczacy poziom

interakcji pomiedzy réznymi grupami spotecznymi szczegolnie, jesli istniejg rowniez

http://www.clas.wayne.edu/Multimedia/DUSP/files/G.Galster/Galster%20European%20J%20Ho
using%20Policy%207%5B1%5D-07.pdf
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roznice rasowe.

Szwedzkie badania pokazujg, ze grupy uposledzone najwiecej czerpig z
obecnosci sgsiadow z klasy sredniej, sg oni bardziej uzytecznymi wzorcami osobowymi
niz przedstawiciele klasy wyzszej.

Stygmatyzacja dzielnic jest istotnym procesem w Europie, ale nie ma jasnych
dowodow na to, czy to zjawisko da sie rozwigza¢ poprzez wdrozenie miksu
spotecznego.

Generalna konkluzja G. Galstera jest taka, ze kategorie uposledzone moga
skorzysta¢ z miksu spotecznego pod warunkiem, ze luka spoteczna pomiedzy
sgsiadami nie jest zbyt duza.

Jednoczesnie, jest zdecydowanie mniej literatury przedmiotu, ktéra odnosi sie do
kwestii oddziatywania miksu spotecznego na zagregowane (ogdlnomiejskie) poziomy
jakosci zycia oraz takiej, ktora analizuje efekty miksu spotecznego w odniesieniu do
kategorii uprzywilejowanych. Istniejgce badania dajg niejednoznaczne rezultaty,
niektore wskazujg na pozytywne efekty (np. zmniejszenie sie uprzedzen pomiedzy
grupami) a inne sugerujg negatywne efekty (np. trudniej znalezé prace na obszarach, w
ktorych mieszkancy majg bezrobotnych sgsiadéw). W innych studiach nie udato sie
uchwyci¢ mierzalnego efekty miksu spotecznego.

W celu uchwycenia catosciowych korzysci miksu spotecznego Autor zwraca
uwage na badania, ktére analizujg zwigzek pomiedzy poziomem (liczbg) uposledzonych
mieszkancow, a catosciowymi efektami. Jesli ten zwigzek nie jest linearny to moze to
sugerowaé, ze istnieja optymalne poziomy miksu spotecznego, ktore daja
wielowymiarowe korzysci lub progi powyzej ktorych deprywacja powoduje dodatkowe
negatywne efekty oddziatujgce na dzielnice.

Przeglad badan dla USA pokazuje, ze poziom ubostwa w granicach 15-20%
mieszkancow®® skutkuje wyraznie wyzszymi poziomami przestepczosci, rozszerzonego
ubostwa i bezrobocia.

Dane dla zachodniej Europy sag bardziej zroznicowane. Niektére badania nie

wykazujg nielinearnej zaleznosci, a inne wykazujg niespdjne powigzania przyczyn i

13 Te dane, w Swietle statystyk Leszna, w ktérym ok. 5000 rodzin bierze zasitki pokazuje istotny
rozdzwiek miedzy opracowaniami teoretycznymi a praktyka polityki socjalnej | efektow spotecznych
oraz wptyw zrdznicowan lokalnych na tak wrazliwe spotecznie zjawiska. To dodatkowy argument na

rzecz koniecznosci odniesienia sie do warunkow lokalnych w Masterplanie.
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efektow. Duzo czytelniejsze przyktady nie-linearnej zaleznosci zidentyfikowano

pomiedzy poziomami ubostwa a wartoscig nieruchomosci.

Czy miks spoleczny dziata? Konkluzje G. Galstera

Dane dotyczace nie-linearnej zaleznosci pomiedzy poziomem
ubdstwa a catosciowym oddziatywaniem miksu spotecznego
sugeruja, ze bardziej posegregowane dzielnice sa mnigj
efektywne spotecznie niz te dzielnice, ktore sa bardziej
zrdéznicowane i wymieszane. Z analiz G. Galstera (gtownie dla
USA) wynika takze, ze udziat ponizej 15-20% grup
uposledzonych spotecznie w catej spotecznosci nie generuje
mierzalnych negatywnych efektéw dla kwartatu ulic / osiedla.

Nalezy mieé jednoczesnie swiadomosc¢ ograniczen wnioskdéw G. Galstera i ich

aplikacji dla programowania miksu spotecznego oraz idei zréwnowazonych

spotecznosci:

Trudno wskazaé kierunek zaleznosci przyczynowo-skutkowej. Jesli dzielnica o
wysokim odsetku oséb ubogich boryka sie z wiekszymi problemami, to
niekoniecznie musi oznaczac, ze te problemy pojawity sie z powodu koncentracji
0s6b ubogich na tym terenie. Rownie dobrze mozliwe byto ujawnienie sie tych
problemoéw, bowiem takie dzielnice sg ulokowane daleko od atrakcyjnych
rynkéw pracy i oferujg niskiej jakosci zasoby mieszkaniowe.

Opracowanie G. Galstera jest skupione na dostarczeniu porad uzytecznych dla
planistow projektujgcych nowe inwestycje mieszkaniowe, a mniej uwagi
poswieca mechanizmom potrzebnym, aby wdrozyé miks spoteczny / miks

dochodowy w istniejgcych obszarach mieszkaniowych.

Problem z przeglagdem i porownaniem wynikow z réznych badan jest taki, ze

uzywa sie w nich bardzo réznych skal przestrzennych. G. Galster sugeruje, tak jak

wiekszos¢ komentatordw idei miksu spotecznego, ze w idealnej wersji powinno sie go

planowac i prébowaé osigga¢c w matej skali przestrzennej — kilkuset gospodarstw

domowych. Niemniej, niektére wnioski G. Galstera sg oparte na projektach

realizowanych w duzo wiekszych jednostkach przestrzennych, dlatego nalezatoby sie

do nich odnosi¢ z pewng ostroznoscig. Jednoczesnie, stopien korzysci, jakie ludzie
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moga odnosi¢ z miksu spotecznego zalezy od stopnia, w jakim sg przemieszani.

G. Galster nie poszukuje innych alternatywnych polityk, ktore skutkowatyby
rozwojem przemieszanych spotecznosci. Inni autorzy pokazujg, ze dowody na korzysci
dla osob ubogich z zamieszkiwania w przemieszanych spotecznosciach wynikajgce z
czegos innego niz naprawy domow, poprawa jakosci srodowiska, edukacji, sg bardzo
stabe. A przeciez tego typu dziatania naprawcze mozna podejmowac bez tworzenia
wymieszanych spotecznosci - relokacja zasobow w sposob sprzyjajgcy ludziom ubogim

bytaby dziataniem wydajnym i celowanym do tej grupy.

Jaki miks spoteczny? O czym powinni pamieta¢ planisci

e planisci musza wiedzie¢, jaki miks chca stworzy¢

e planisci musza potrafi¢ uzasadni¢, dlaczego chca taki miks, a nie inny

e planisci musza mie¢ sSwiadomos¢, jak sie taki miks bedzie przejawiat

e jakie inne cele moga sie okazac¢ konfliktowe wobec celu tworzenia miksu spotecznego

e nalezy uwazac na wartosciowania, ktére moga sie pojawi¢ w odniesieniu do korzysci
przypadajacym réznym grupom

e wlasciwie nie ma negatywnych efektéw wynikajacych z przyjecia do danej dzielnicy /
sasiedztwa niewielkiej proporcji oséb ubogich

e nie ma danych ani dowoddéw pozwalajacych jednoznacznie okresli¢ jaki doktadnie po-
winien by¢ odsetek os6b ubogich w dzielnicy / sasiedztwie, aby nie wywotat negatyw-
nych efektow

e nie ma danych ani dowodéw pozwalajacych jednoznacznie okresli¢ skale przestrzen-
ny, dla jakiej to odsetkowanie ma szczegdlne znaczenie (np. czy 15% w skali kwartatu
ulic ma inne znaczenie niz 15% w skali catej dzielnicy)

REKOMENDACIA 3

Miks spoteczny (tytutléw prawnych do nieruchomosci) nie rozwigze problemu ubdstwa
mieszkancow, a jedynie go rozproszy w skali miasta.

Powigzane z tytutami prawnymi do lokali wskazniki ubdstwa dla wiecej niz 15-20% mieszkancow
w wyznaczonej jednostce przestrzennej moga dawacé negatywne efekty dla jej otoczenia.

W idealnej wersji miks spoteczny powinno sie planowac¢ w jednostce przestrzennej o skali kilkuset
gospodarstw domowych.

Miks ma szanse powodzenia, o ile réznice w stylach | sposobach zycia sasiadow, wynikajgce z
sytuacji ekonomicznej | kapitatéow spotecznych | kulturowych nie beda zbyt duze -
uniemozliwiajgce sukces w stycznosciach spotecznych.
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Uzasadnienie i kontekst tworzenia miksu spofecznego w obszarze
rewitalizacji w Lesznie
Projekt modelowej rewitalizacji planowany dla Leszna zawiera w sobie idee
miksu spotecznego — zréwnowazonej spotecznosci, wynikajgcg z obserwowanej
,koncentracji mieszkaricow zagrozonych ekskluzja spofeczna (wynikajaca min. ze
struktury mieszkari), [ktora] wptywa na degradacje centrum. W obszarze mieszka ok.
13 300 0sob (21% ogotu mieszkaricow).

Wedtug danych Miejskiego Osrodka Pomocy Rodzie w Lesznie z pomocy
spotfecznej korzystato w 2015r. 1,85 tys. mieszkaricow obszaru rewitalizacji, tj. 14%
ogolnej liczby jego mieszkaricow. W pozostatych obszarach udziat beneficjentow
pomocy spotecznej wynosit po kilka procent, a srednia dla catego miasta to niecate 7%.
Osoby korzystajace z pomocy spotecznej z obszaru rewitalizacji stanowity 42% ogotu
beneficjentow pomocy spotecznej z terenu catego miasta Leszna®. Liczba
stwierdzonych tu przestepstw wynosi 16% przestepstw w miescie. Proponowane nowe
funkcje wynikajg z potrzeb mieszkalnictwa komunalnego, chronionego i socjalnego,
ktdre przekraczajg mozliwosci podazowe miasta. Dodatkowo stale zmniejsza sie zasob
mieszkari komunalnych (sprzedaz najemcom, rozbidrki i zbywanie zdekapitalizowanych
budynkéw,). Obecnie na mieszkanie oczekuje 320 oséb / rodzin. Sredni czas
oczekiwania na lokal socjalny to 4-5 lat, a na lokal komunalny — 3 lata. Niska jest
jakosc mieszkari — 90% budynkow komunalnych pochodzi sprzed 1945 roku. Konieczna

Jest ich gruntowna modernizacja®.”

W projekcie modelowej rewitalizacji autorzy zaktadajg: ,stworzenie oferty
mieszkan o roznym standardzie na Terenach po Kolejowych i miejskich dziatkach w
centrum. socjalnych, komunalnych i chronionych, stworzenie warunkow do budowy
mieszkan deweloperskich oraz budownictwa spofecznego, przeniesienie mieszkaricow

z mieszkari komunalnych o bardzo niskim standardzie w centrum Leszna (w tym na

14
http://www.konsultacje.leszno.pl/wsCMS/uploads/files/articles/83/projekt_gminnego_program
u_rewitalizacji_miasta_leszna_na_lata_2017-2027.pdf

15 Zapisy aplikacji Leszna do programu modelowej rewitalizacji miast
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terenach powojskowych) do stosunkowo blisko pofozonych nowych obiektow; remont

16 7

i/lub sprzedaz zwolnionych w srodmiesciu budynkow i lokali*®”.

Odnoszac sie po kolei do elementéw miksu spotecznego — zrownowazonej

spotecznosci zawartych w tym krotkim opisie z wniosku nalezy zauwazyc:

skupienie uwagi na problemie koncentracji mieszkancéw zagrozonych ekskluzja
spoteczng i powigzanie jej ze strukturg mieszkan oraz korzystaniem z pomocy
spotecznej i przestepczoscig. Aby zrelatywizowac te dane mozna odniesc¢ sie do
informacji GUS przywotywanej wczesniej w opracowaniu obrazujgcej, iz z
pomocy spotecznej korzystato w ostatnich latach od okoto 5500 do 5900 rodzin
rocznie, co oznacza, ze szacunkowo ok. 15 tys. osob w Lesznie jest objetych
pomocg spoteczng. Istnieje informacja o sposobie dystrybucji tych oséb
wzgledem ulic (to okoto 14 tysiecy osob, odjgwszy mieszkancow obszaru
objetego rewitalizacjg), zatem nie jest jasne, czy faktycznie mozna mowic¢ o

koncentracji ubdstwa w obszarze objetym rewitalizacja.

Jako istotne uzasadnienie projektu rewitalizacji podaje sie potrzeby
mieszkalnictwa komunalnego, chronionego i socjalnego. Zatem mamy do
czynienia z ideg miksu spotecznego w ramach rewitalizacji rozumianej jako
odnowa srédmiejskiej tkanki, a z drugiej wdrazania miksu spotecznego takze
przy okazji nowych inwestycji, rowniez majgcych odpowiada¢ na potrzeby
mieszkalnictwa na terenach po kolejowych. W obu przypadkach istotnym

watkiem jest zabezpieczenie sytuacji mieszkaniowej kategoriom uposledzonym

spotecznie.

W sferze bezposrednich oddziatywan miksu spotecznego — zrdznicowanych

spotecznosci sg 4 zadania / dziatania:

o 1. stworzenie oferty mieszkari o roznym standardzie na Terenach po
Kolejowych | miejskich dziatkach w centrum: socjalnych, komunalnych i
chronionych,

o 2. Sstworzenie warunkow do budowy mieszkari deweloperskich oraz
budownictwa spotecznego;

o 3. przeniesienie mieszkaricow z mieszkari komunalnych o bardzo niskim

16 Zapisy aplikacji Leszna do programu modelowej rewitalizacji miast
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standardzie w centrum Leszna (w tym na terenach powojskowych) do
stosunkowo blisko pofozonych nowych obiektow;

o 4. remont i/lub sprzedaz zwolnionych w srodmiesciu budynkow i lokali”.

Do kazdego z tych dziatan nalezy sie odnies¢, wskazujgc dobre praktyki
tworzenia zrdznicowanych spotecznosci przy jednoczesnej probie osadzenia ich w

kontekscie lokalnych uwarunkowan Leszna.

Stworzenie oferty mieszkan o réznym standardzie na Terenach po
Kolejowych i miejskich dziatkach w centrum

Jednym z najistotniejszych elementéw procesu wdrazania miksu spotecznego
jest stworzenie trwatego partnerstwa roznych podmiotéw (wtadz miasta, podmiotu
prowadzgcego projekt, deweloperéw, spotecznych agencji najmu, itp.) podzielajgcych
wizje i wspdlne wartosci kierujgce ich postepowaniem. W przypadku inwestycji
mieszkaniowych do takich wartosci mozna zaliczy¢ to, ze tworzona oferta to miejsca do
zamieszkania z wyboru, a nie z przymusu, ze podejmujagc ten wysitek odpowiada sie na

potrzeby mieszkaniowe leszczynian, ze podnosi sie profil i status osiedla.

Jednakze niezaleznie od przyjetych wartosci zgoda partnerow musi dotyczyc
tego, ze nie moze byé réznicy w sposobie tworzenia (wykonania) i zarzadzania®’
mieszkaniami o roznych typach tytutéw prawnych skutkujgcej widoczng fizyczna
odmiennoscia.

REKOMENDACJA 4

Na terenach nowo planowanej zabudowy mieszkaniowej nie moze by¢ rdznicy w sposobie
tworzenia (wykonania) i zarzadzania mieszkaniami o roznych typach tytuléw prawnych
skutkujacej widoczng fizyczng odmiennoscia.

17 Z jednej strony, sposob zarzgdzania jest zalezny od formy wtasnosci. Determinujag to przepisy: inne
dla TBS, spétdzielni mieszkaniowych, wtasnosci, bo np. wspolnoty powstajg z mocy prawa w
momencie wyodrebnienia pierwszego lokalu. Z drugiej strony, dla mieszkancow i tworzonego przez
nich wizerunku obszaru nie jest istotne kto zarzgdza. Wazne, aby efekt koncowy — wizualny, byt w
miare jednakowy. Manager kwartatlu moze petni¢ funkcje koordynatora / facylitatora sposobu
zarzgdzania danym terenem.
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W opracowaniach naukowych podejmujgcych problem miksu spotecznego —
zroznicowanych spotecznosci trwa debata na temat tego, w jakim stopniu negatywne
zjawiska w osiedlach socjalnych wynikajg z koncentracji sub-standardowej substancji
mieszkaniowej (tzw. efektow sasiedztwa), a w jakim stopniu te zjawiska s3
konsekwencjg faktu, ze ludzie, ktdérzy sie do takich mieszkan wprowadzajg sa
uposledzeni ekonomicznie.

Jedno z opracowan rzadu brytyjskiego® pokazuje, ze jednym z efektow
ubocznych regulacji znanej pod nazwg “Right to buy” (Prawo do Kupna mieszkania) i
spadajacej liczby mieszkan socjalnych byto to, ze najemcy spoteczni byli zmuszeni
wynajmowac je tylko osobom w najwiekszej potrzebie. To doprowadzito do sytuacji
koncentracji ubdstwa i deprywacji w obszarach najmniej atrakcyjnego budownictwa
socjalnego. Dodatkowo, badania pokazujg, ze ruch pomiedzy najemcami socjalnymi
jest znacznie mniejszy niz pomiedzy tymi, ktorzy wynajmujg na wolnym rynku. Badania
pokazujg (Hills 2007), ze 80% najemcow mieszkan socjalnych byto nimi rowniez 10 lat

temu.

Proporcja rdoznych tytutdéw prawnych do nieruchomosci w ramach inwestycji jest
postrzegana za istotng determinante sukcesu lub porazki danej inwestycji. Istniejgce
dane empiryczne pokazujg jednak, ze doktadna proporcja réznych tytutéw prawnych
w ramach inwestycji ma niewielkie znaczenie dla przyszliej spotecznej i
ekonomicznej stabilnosci sgsiedztwa. - wieksze znaczenie ma sposob rozproszenia /
dystrybucji roznych tytutow prawnych.

REKOMENDACJA 5
Doktadna proporcja roznych tytutéw prawnych w ramach inwestycji ma niewielkie znaczenie dla

przysztej spotecznej i ekonomicznej stabilnosci sgsiedztwa - wieksze znaczenie ma sposob
rozlokowania mieszkan / doméw o réznych tytutach prawnych dostepnych i mozliwych do

wprowadzenia w danej lokalizacji®.

18 DTZ Consulting and Research (2006) Housing, Economic Development and Productivity Literature
Review, London: DBERR.

19 Wiecej o tych zagadnieniach pisze w rozdziale poswieconym typom rozproszenia pt. Przeniesienie

mieszkancow z mieszkan komunalnych w centrum Leszna do nowych obiektow.
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Stworzenie warunkéw do budowy mieszkan deweloperskich oraz bu-

downictwa spotecznego

Podstawowym celem jest tutaj zaangazowanie doswiadczonych deweloperdw
oraz istniejgcych jednostek tworzenia i zarzadzania nieruchomosciami po to, aby
zapewni¢ wysokiej jakosci srodowisko mieszkaniowe, razem z odpowiednig
infrastrukturg, ustugami i udogodnieniami oraz zarzadzaniem, ktore pozwoli utrzymadé
okreslony charakter okolicy przez dtuzszy czas (np. za sprawg wprowadzenia funkcji
managera kwartalu - ramka ponizej). Potrzeby mieszkaniowe zréznicowanych
kategorii spotecznych spotecznosci powinny by¢ uwzglednione (wielko$¢ mieszkan,
liczba pokoi, dostep dla niepetnosprawnych, rozna gestosc¢ zabudowy).

Dziatania w tym zakresie musi wyznacza¢ masterplan, bo dotyczy on kwestii,

ktore na dalszym etapie realizacji inwestycji trudno jest zmieniac.

Manager kwartatu

Management kwartatu to element popularnego w krajach zachodniegj i pétnocno-zachodniej
Europy sposobu zarzadzania przestrzenia miasta, czyli urban management — systemu animacji,
integracji, zarzadzania miejscowego, posrednictwa i tworzenia sieci wspotpracy i powigzan
spoteczno-publicznych w uktadach spoteczno-przestrzennych o granicach zakreslonych weziej
niz cata dzielnica czy osiedle. Ten sposob zarzadzania jest odpowiedziag na wspdtczesne
problemy dzielnic i kwartatéw miejskich w miastach.

Management kwartatlu uwzglednia¢ powinien partycypacje podmiotéw lokalnych, wspieranie
samoorganizowanej aktywnosci mieszkancow, potrzebe wzmacniania lokalnej gospodarki,
poprawe warunkow zycia spotecznego i kulturalnego oraz wykorzystanie potencjatu programow
i projektéw miejskich z réznych dziatéw administracji, ktére mogtyby by¢ zaimplementowane w
danym kwartale.

Jednostka odgrywajaca weztowa role w koordynowaniu dziatan podmiotéw zaangazowanych w
proces animowania kwartatu jest jego manager. Nadrzednym celem powotania jednostki tego
rodzaju (managera kwartatu) o lokalnym zasiegu dziatania jest dtugotrwata poprawa sytuacji
zyciowej mieszkancow wybranych kwartatéw miejskich — w odniesieniu do rozpoznanych
problemow.

Nalezy zaznaczy¢, ze doktadna formuta, w jakiej manager kwartatu bedzie funkcjonowac jest
uzalezniona od specyfiki spoteczno-przestrzennej kwartatu, w jakim manager dziata i kultury
polityczno-organizacyjnej miasta. Dlatego pierwszym krokiem poprzedzajacym powotanie takiej
jednostki winno by¢ rozpoznanie lokalnych uwarunkowan organizacyjnych i spoteczno-
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Nalezy mie¢ swiadomos¢, ze deweloperzy beda albo bardzo entuzjastyczni albo
niechetni wobec pomystu wprowadzania na realizowanych przez nich inwestycjach
miksu tytutéw prawnych do nieruchomosci. W Wielkiej Brytanii wiekszosé
deweloperow juz to akceptuje, bowiem takie podejscie stato sie elementem polityki
mieszkaniowej. Co ciekawe, z wielu badan wynika, ze kwestia tego, czy ludzie
mieszkajg w zréznicowanej czy niezroznicowanej spotecznosci jest dla nich mato
istotna albo wrecz jest to kwestia nieobecna — nie widzg ani korzysci ani trudnosci
wynikajgcych z miksu. Sg wobec niej obojetni.

W leszczynskich warunkach pewnym rozwigzaniem bylaby sprzedaz czesci
dziatek deweloperom (kwestig ustalenia pozostaje — jaka), na sasiednich dziatkach
moze powstaé¢ zabudowa z mieszkaniami komunalnymi i / lub TBS. Wazne jest aby
przed sprzedazg dziatek dla terenu byt przygotowany MPZP.

REKOMENDACJA 6

Dla zbudowania szerokiego spotecznego poparcia i entuzjazmu wokdt wdrozenia idei miksu
spotecznego niezbedne jest prowadzenie diagnoz i monitoringu spotecznego postaw mieszkancéow
wobec rewitalizacji, rownolegle z akcjami edukacyjnymi i partycypacyjnymi, angazujacymi
mieszkancow w proces.

Osoby zestaw dzialan powinien dotyczyé podejmowania dziatan PR propagujacych i
popularyzujacych koniecznosé (i ogélnomiejskie korzysci z ) rewitalizacji.

Jednym z wiekszych problemdéw z realizacjg idei miksu spotecznego -
dochodowego w inwestycjach ulokowanych w centralnych i srodmiejskich lokalizacjach
jest brak mieszkan dla rodzin z dzieémi (zwlaszcza rodzin wielodzietnych).
Zrownowazone spotecznie inwestycje, szczegolnie jesli byty lokalizowane blisko
centrow miast, przyciggaty zwykle samotnych najemcéw i bezdzietne pary, a
deweloperzy uzywali tego jako argumentu na rzecz tworzenia gtéwnie jedno- dwu-
pokojowych mieszkan. W efekcie byty wyrazne roznice miedzy scisle komercyjnym
rynkiem matych mieszkan, kupowanych jako inwestycja na wynajem, a mieszkaniami
socjalnymi z wiekszg iloscig rodzin z dziec¢mi.

W tej sytuacji jest jasne, ze jesli budowac bedzie gtéwnie gmina Leszno, bedzie
mie¢ swobode w zakresie decyzji jakie mieszkania budowac i nie bedzie sie kierowac

interesem ekonomicznym.
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Jesli inwestycje dla zrdoznicowanych spotecznosci majg odzwierciedlac
spoteczenstwo, to musi sie w nich znalez¢ miejsce dla réznych typow gospodarstw
domowych, w rdéznych formach tytutow prawnych, a wymogiem dla polityki
mieszkaniowej jest to, ze musi by¢ ona tak skonstruowana, zeby te mieszkania byty

dostepne dla rodzin o niskich i srednich dochodach.

Kluczowe okolicznosci polityczne dla realizacji miksu spotecznego:

e Odpowiednie zaplanowanie docelowego przeznaczenia dziatek budowlanych w
obszarze nowej zabudowy na terenach pokolejowych: np. przeznaczenie czesc
dziatek na sprzedaz, czes¢ do zabudowy przez TBS, czesc¢ przez gmine Leszno.
Szczegotowe rozwigzania powinny sie sta¢ przedmiotem opracowania
Masterplanu

e wspotpraca z deweloperami, ktorzy majg dobrg historie wspotdziatania z
wtadzami miasta i sg zaangazowani w idee rozwoju zrownowazonych spoteczno-
sci

e silne zaangazowanie ze strony wtadzy lokalnej, zeby negocjacje dotyczace
nabywania gruntéw, uzyskania pozwolen i inne uzgodnienia przebiegaty bez
zbednych opoznien

e jasne wskazowki ze strony podmiotu prowadzgcego: ocena lokalnych potrzeb
mieszkaniowych lub inna dokumentacja, ktéra okresli zakres miksu tytutdw
prawnych do nieruchomosci oraz wielkosc jednostek przestrzennych, w ktérych
miks ma byc¢ zapewniony

e ustalenia dotyczgce zarzadzania inwestycjg tak aby — tak dalece jak to mozliwe —
wszystkie rodzaje tytutow prawnych do nieruchomosci byty traktowane réwno

aby - ich mieszkancy mieli udziat w decyzjach zarzadczych.

Zasadniczym celem jest stworzenie dobrego miksu spotecznego (zréznicowanej
spotecznos$ci) pod wzgledem tytutdéw prawnych do nieruchomosci, gdzie mieszkania
socjalne (chronione) beda réwno rozdystrybuowane, i nie do odrdznienia od tych
posiadanych przez wtascicieli lub prywatnie wynajmowanych. Zrdznicowana
spotecznos¢ ma by¢ ulokowana na obszarze dobrze zintegrowanym z szerszym
kontekstem miasta i miejsca, ma mie¢ dostep do ustug i funkcji zapewniajgcych im

zrownowazone funkcjonowanie przez dtuzszy czas.
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Dziataniom inwestycyjnym musi towarzyszy¢ przekonanie, ze sgsiedztwa sg

przyktadem dtugookresowej inwestycji, a zaangazowanie w jej dtugofalowg realizacje

lezy u podstaw dziatan instytucji zarzadzajgcych, niezaleznie od tytutéw prawnych i

profilu dochodowego mieszkancow.

Czego potrzeba aby osiggnagé¢ dtugotrwatle zaangazowanie w projekt?

e Cele i dziatania podzielane przez wszystkie strony zaangazowane w
przedsiewziecie — chodzi zarowno o cel stworzenia zréwnowazonej spotecznosci,
jak i zapewnienie jej infrastruktury i wustug, aby rzeczywiscie mogta

funkcjonowac w sposob zrownowazony.

e Witasciwe zrozumienie profilu sgsiedztwa — chodzi o dobre zrozumienie (na bazie
wiedzy / diagnozy) lokalnego rynku mieszkaniowego, lokalnych uwarunkowan,
wtgcznie z profilem spoteczno-ekonomicznym analizowanego terenu. Duzym
wyzwaniem jest ocena przysztych zmian w zakresie podazy i popytu na
mieszkania na lokalnym rynku zaréwno w zakresie mieszkan wtasnosciowych jak
i w ramach mieszkan tanszych — tatwiej dostepnych. Istotne jest takze
oszacowanie zmian w popycie na mieszkania roznego rodzaju, np. dla wiekszych
rodzin (wspominano juz o tej trudnosci, zeby namowi¢ deweloperéow na
budowanie duzych mieszkan w centralnych lokalizacjach).

Leszno jest przyktadem dobrej praktyki w tym zakresie dzieki swojej ,Strategii
rozwoju mieszkalnictwa miasta Leszna” z 2007 roku oraz zapisom Wieloletniego
Programu Gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Leszna na lata 2013-
2017. W tym programie zapisano w okresie objetym niniejszym programem budowe 48
lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne; w 2015 — 24; w 2016 — 24; 2017 — 24 oraz 24
lokale komunalne (tj. lokale wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Leszna i nie bedace lokalami socjalnymi i pomieszczeniami tymczasowymi). Ponadto
planuje sie przeksztatcenie w istniejacym zasobie 50 lokali o niskim standardzie w

lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe?.

20 http://www.infor.pl/akt-prawny/U84.2015.062.0001982,uchwala-nr-vi522015-rady-miejskiej-leszna-zmieniajaca-

uchwale-nr-xxiii3802013-rady-miejskiej-leszna-zdnia-31stycznia-2013r-wsprawie-wieloletniego-programu-
gospodarowania-mieszkaniowym-zasobem-miasta-1.html
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e Lokalne przywddztwo - istotne, aby jeden podmiot byt odpowiedzialny za
kierunek strategiczny inwestycji. Przywdédztwo wymaga takze jasnego okreslenia

poziomu ustug, jakie bedg dostarczane i w jaki sposdb rézne zgdania ze strony

wtascicieli i najemcow beda zaspokajane.

e Solidne partnerstwo w zakresie inwestycji
Kluczowe w projekcie jest to, zeby miec jasno okreslone zainteresowane strony i

wybranych deweloperéw z dobrg historig wspotpracy z nimi

e Zintegrowane sgsiedztwo

Inwestycje wielofunkcyjne, powigzane z otoczeniem, 2z dostepem do
rewitalizowanych funkcji, dajg wieksze prawdopodobienstwo wyksztatcenia sie
zréznicowanych spotecznosci. Zwykta zmiana tytutdéw prawnych i poprawa dizajnu
nie doprowadzi do dtugofalowej regeneracji. Interakcja pomiedzy mieszkancami
wywodzgcymi sie z roznych widetek dochodowych moze sie pojawic, ale catosciowe
zrownowazenie zalezy od stopnia, w jakim mieszkancy zyskaja dostep do zasobow
ulokowanych poza granicami osiedla oraz od dostepnosci udogodnien i ustug w
najblizszym sgsiedztwie ich doméw. Produkcja przestrzeni atrakcyjnego osiedla, z
otwartymi przestrzeniami publicznymi, lokalnymi ustugami i miejscami spedzania czasu
wolnego moze by¢ tak samo wazna jak miks tytutow prawnych do nieruchomosci. W
kilku analizach widac wyraznie, ze mieszkancy przeprowadzajg sie w takie miejsca nie
dla samego mieszkania, ale wtasnie korzysci osiedlowych / dzielnicowych.

Dobrg przestrzenig, w ktorej dochodzi do réznicowania i mieszania sie
spotecznosci sg wysokiej jakosci szkoty i miejsca zabaw dla dzieci. Miejsca typu
sklepy, centra aktywnosci lokalnej, centra sportowe dodajg jakosci osiedlu. Sg rowniez

miejscami spotkan.

Wyzwaniem dla rozwijania zintegrowanych spotecznosci jest kwestia tego, jak
duza musi by¢ krytyczna masa mieszkancow, aby byli w stanie utrzymac ustugi i
udogodnienia. Np. wielkos¢ populacji niezbednej do utrzymania supermarketu jest
zalezna od powierzchni marketu oraz sredniego dochodu pozostajgcego do dyspozycji

gospodarstwa domowego.
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Przeniesienie mieszkancéw z mieszkan komunalnych w centrum Leszna

do nowych obiektéw

Jak wczesniej wspomniano, proporcja réznych tytutéw prawnych do
nieruchomosci w ramach inwestycji jest postrzegana za istotng determinante sukcesu
lub porazki danej inwestycji. Istniejgce dane empiryczne pokazujg, ze doktadna
proporcja roznych tytutow prawnych w ramach inwestycji ma niewielkie znaczenie
dla przysztej spotecznej i ekonomicznej stabilnosci sasiedztwa. - wieksze znaczenie
ma sposob rozproszenia / rozmieszczenia roznych tytutow prawnych.

Obok miksu spotecznego, istotne znaczenie ma odpowiednie rozproszenie

przestrzenne budynkéw / mieszkan.

Bloki, domy lub mieszkania spoteczne nie moga by¢ w Zzaden sposéb
stygmatyzowane. Jesli sg rozproszone to ta stygmatyzacja jest mniej prawdopodobna.
Rozmaici autorzy opisujg rozne klasyfikacje rozproszenia. Mozna postugiwac sie jedna

z takich klasyfikacji**:

e rozproszenie zintegrowane: rozne typy tytutéw prawnych wystepujg obok
siebie na tej samej ulicy. Obecnie mozna sadzi¢, ze najwieksza integracja
pomiedzy roznymi tytutami prawnymi wystepuje wowczas, gdy mieszkania
socjalne lub wspotdzielone sg rowno rozproszone w catej inwestycji. Ten
mechanizm opisuje sie jako ,posypywanie z pieprzniczki” (pepper-potting), co
sugeruje, ze poszczegodlne jednostki tytutdéw prawnych powinny byé rozproszone
pojedynczo (np. Upton opisuje standard polegajgcy na tym, ze obok siebie nie
moga wystepowac¢ wiecej niz trzy domy z mieszkaniowki socjalnej i nie wiecej
niz cztery tego typu mieszkania obok siebie).

W praktyce wyksztatcita sie tendencja do lokowania domow po dwa danego typu obok
siebie. Jednoczesnie obserwuje sie, ze tego typu rozproszenie nie musi wystepowac w
jednostkach (liczonych jako domy lub mieszkania) ale moze takze w matych klastrach
(ale np. sg gtosy, ze klastry liczace 15 domdéw/mieszkan obok siebie to zdecydowanie
za duzo). By¢ moze mozna rozpoczg¢ od pomystu lokowania klastrow ztozonych z 4-6

mieszkan o podobnym tytule prawnym do nieruchomosci obok siebie. Niemniej, jest to

21 https://www.jrf.org.uk/sites/default/files/jrf/migrated/files/9781905018314.pdf
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kwestia wymagajgca dyskusji na poziomie tworzenia Masterplanu.

e rozproszenie segmentowane: rézne typy tytutow prawnych sg ulokowane w
osobnych blokach. Sukces zrealizowanych przyktadéw tego typu miksu
spotecznego  (Hulme) mozna przypisa¢ wysokiej jakosci  projektowi
architektonicznemu, ktéry przewyzszyt projekt prywatnej mieszkaniowki
ulokowanej obok. W odwrotnej sytuacji mieszkaniowka socjalna mogtaby byc¢
poddana stygmatyzacji — w jednej z realizacji mieszkaniéwka socjalna wyglada

jak ,mieszkania dla stuzby”

e rozproszenie segregowane: rozne typy tytutéw prawnych sg skoncentrowane w
wyraznie oddzielonych obszarach. Generalnie sugeruje sie unikanie tego typu
rozwigzan, ale na trudnych rynkach nieruchomosci jest to czasem jedyne
wyjscie, zeby projekt moégt wystartowac. W zrealizowanym przypadku (Royal
Quays) jako$¢ mieszkaniowki socjalnej pod wzgledem projektu byta lepsza niz
mieszkan prywatnych. Dodatkowo, mieszkancy z odmiennymi tytutami prawnymi

mogli wspotdzieli¢ ulice i przestrzenie publiczne i to byt istotny aspekt miksu.

Miks spoteczny nie moze sie ograniczaé wylgcznie do przestrzeni
mieszkalnej. Wspotdzielenie takich przestrzeni jak ulice, Sciezki rowerowe, $ciezki dla
pieszych umozliwiajg stycznosci i okazje do tego, by sasiedzi niemal dostownie
-wpadali na siebie”. Zatem wysokiej jakosci przestrzenie powinny istnie¢ i byc¢

atrakcyjne dla mieszkancow na tyle, by chcieli ich uzywac.

Wysokiej jakosci przestrzenie zabaw dla dzieci wspierajg miks spoteczny.

Spojnos¢  zewnetrznych elementéw architektonicznych -  stygmat
budownictwa spotecznego moze zosta¢ z powodzeniem ostabiony dzieki podobienstwu
do standardow budowy i wykonczenia praktykowanych na rynku komercyjnym. Mozna
sie spodziewac¢, ze deweloperzy bedag narzeka¢ na finansowy aspekt takiego
rozwigzania, jednak przyktady zagraniczne swiadczg wyraznie, ze jest to efektywny
sposob minimalizowania stygmatyzacji budownictwa socjalnego. Duzo uwagi nalezy
poswieci¢ ,personalizacji” miejsca zamieszkania — w inwestycjach o niskiej
intensywnosci czesto ogrodki i przed ogrodki sg przestrzeniami, w ktorych mieszkancy-

wtasciciele lubig zaznacza¢ swojg indywidualnos¢, z kolei wynajmujgcy moga tego
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unika¢ i moze powsta¢ widoczny kontrast. Integracja rdoznych typow mieszkan pod
wzgledem wizualnym jest waznym elementem zapewniajgcym, ze nie bedzie rdznicy w
wykorzystanych materiatach. Dodatkowo, co jest powigzane z projektowaniem — nie
mozna doprowadzi¢ do zgrupowania osob niepetnosprawnych lub z duzg liczbg dzieci w
jednej czesci inwestycji.

Dodatkowo nalezy pamietac, ze zrownowazona spotecznos¢ musi przemienic
sie, przeistoczy¢ sie z inwestycji — w miejsce, sgsiedztwo, musi nabywac okreslonego
charakteru, co dzieje sie np. poprzez integracje z szerszym kontekstem spotecznym i
przestrzennym. Np. poprzez udane funkcjonowanie potgczen poprzez gtowne ulice,
ktore potgcza rewitalizowany obszar z miastem. Innym sposobem jest ulokowanie
sklepow, z ktérych wiele osdb bedzie korzystac¢ lub innych ustug komercyjnych lub
zwigzanych z udogodnieniami dla spotecznosci — chodzi takze i o to, zeby te ustugi

wspotdzielity strefy zasiegu (catchment areas) z innymi osiedlami / dzielnicami miasta.

Rownowazenie srodowiskowe to istotny element zrownowazonej spotecznosci:
muszg sie pojawi¢ zachety do chodzenia pieszo i jazdy rowerem; wysokiej jakosci
przestrzenie zielone i krajobrazy.

Istotne jest takze dobre powigzanie wewnatrz inwestycji oraz inwestycji z
otoczeniem:

o powigzania transportowe i piesze — wigza rewitalizowany obszar z szerszym
kontekstem, umozliwiajg dostep do miejsc pracy, sklepow, innych urzadzen i
ustug. Szczegdlnie istotny jest transport publiczny dla osdb nieposiadajgcych
samochodow (ale tez chodzi o promocje tej formy transportu). Przyszte
sposoby korzystania z transportu wymagajg zastosowania modelowania.

o Integracja zamiast izolacji — to jest szczegdlnie istotne w gestej zabudowie,
gdzie wysokiej jakosci ulice oraz wygodny i dostepny transport publiczny
pomoga zdjgc¢ stygmat osiedla zdegradowanego.

o Sklepy — bo natura handlu sie zmienia. Lokalne sklepy sg wazne dla osdb bez
aut, ale trudno im sie utrzymac¢ wobec naporu supermarketow, i dostep do
tych drugich jest istotny dla wielu mieszkancow. Masterplan powinien
uwzgledniac¢ realistyczny zasieg klienteli dla supermarketéw, co pozwoli
rowniez na elastyczne zaopatrzenie dla lokalnych sklepdw i ustug.

o Przestrzenie zielone — dobrze zarzadzane i dobrze utrzymane sg kluczem dla
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ogolnej jakosci zycia w osiedlu. Przestrzenie zielone zapewniajg wiele okazji
dla interakcji spotecznej. Parki czy inne duze przestrzenie zielone nie musza
koniecznie istnie¢ wewnatrz samej spotecznosci zmieszanej.
o Centra spotecznosciowe — sg uzywane przez mniejszos¢ mieszkancow, ale sg
wazng przestrzenig interakcji. Zwtaszcza, jesli sg prowadzone przez
urzednika odpowiedzialnego za zarzadzanie spotecznoscig (manager

kwartatu).

REKOMENDACJA 7
Udany miks spoteczny to nie tylko réwnowazenie ilosciowe roznych tytutéw prawnych do

nieruchomosci wewnatrz danej jednostki przestrzennej, ale takze ich odpowiednia dystrybucija,
umozliwienie zréznicowania spotecznego takze w dobrze zaprojektowanych i dostepnych
przestrzeniach publicznych i strefach ustug oraz stworzenie dla spotecznego i przestrzennego
wymiaru miksu spotecznego otoczki w postaci ekologicznie zrownowazonego srodowiska.

Remont i/lub sprzedaz zwolnionych budynkéw i lokali

Wtadze miasta Leszna jednoznacznie deklarujg, ze w zakresie polityki
mieszkaniowej istotne jest dla nich to, by ,opracowac i przygotowac do realizacji nowe
sposoby pozyskiwania mieszkan, przede wszystkim dla nisko zasobnych gospodarstw
domowych. Gmina powinna bowiem petni¢ role dostawcy mieszkan dla rodzin
niezdolnych do samodzielnego rozwigzywania swoich problemow mieszkaniowych?.”
Nalezy zatem poczynic starania, aby rodziny mato zamozne mogty wykupic¢ lub wynajgc
mieszkanie dostosowane do ich mozliwosci. Gmina powinna wspotorganizowac lub
sktania¢ odpowiednimi zachetami deweloperow lub inne jednostki do takich
dziatan.

W zatozeniach do polityki mieszkaniowej jednoznacznie zauwaza sie, ze w
zasobach lokalowych miasta istniejg braki uniemozliwiajgce zapewnienie lokali
osobom oczekujgcym —ich kolejka wydtuza sie.

Niezbedna jest dbato$¢ o zasob pozostajagcy w zarzadzie miasta i
niepozbywanie sie go w drodze sprzedazy (w przypadku mieszkan) oraz kontrola
sposobu uzytkowania lokali ustugowych poprzez odpowiednie zapisy w planach

22 http://archiwum.bip.leszno.pl/files/2372/184 - strategia.pdf
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miejscowych. Jak piszg sami autorzy strategii ,Nalezy podkresli¢, ze w aktualnej
sytuacji duzego zapotrzebowania na lokale komunalne w tym socjalne, zwigzanego
przede wszystkim z co prawda rosngcymi, ale w dalszym ciggu, wsréd wielu
mieszkancow relatywnie niskimi dochodami, w ciggu nastepnych 5-10 lat niemozliwe
jest znaczne uszczuplenia zasobu mieszkaniowego Miasta. W zasobie tym konieczne
jest utrzymanie pewnej liczby lokali bezwzglednie wytgczonej z procesu prywatyzacji
dla zapewnienia realizacji zadan wtasnych gminy.?”

Zdecydowanie nalezy wesprze¢ pomysty wtadz, ktére zmierzajg do uzupetnienia
oferty mieszkaniowej poprzez adresowanie okreslonych rozwigzan do specyficznych
grup spotecznych, np.:

e tanie budownictwo indywidualne na gruntach gminnych realizowane wtasnymi
sitami przez stabe pod wzgledem finansowym, lecz aktywne rodziny. Mozna
rozwazy¢ w jaki sposéb gmina mogtaby pomdc w takim przypadku.

e budownictwo specjalne na potrzeby osob starszych lub niepetnosprawnych.

W swojej strategii rozwoju mieszkalnictwa wtadze miasta Leszna biorg takze
pod uwage mozliwos¢ wybudowania w mniej atrakcyjnych dzielnicach miasta nowych
lokali socjalnych spetniajgcych minimalne standardy wymagane przepisami prawa. W
realizacji tego zadania Autorom strategii przyswieca idea, z jednej strony czasowego
zwiekszenia sptat naleznosci czynszowych, a z drugiej dazenie do zmiany lokalizacji
lokali socjalnych (wyprowadzenie ich poza centrum miasta), co przyczynitoby sie do
pozyskania lokali przeznaczonych na lokale ustugowe lub handlowe, a w dalszej
perspektywie sprzedaz lub wynajem oproznionych budynkow na cele ustugowe lub
handlowe, co miatoby takze dostarczy¢ srodkow niezbednych dla dokonywania

inwestycji.

REKOMENDACJA 8
Dla utrzymania zywotnos$ci centrum miasta przez calg dobe i dla utrzymania wysokiego poczucia

bezpieczenstwa niezbedna jest obecno$¢ w centrum mieszkaincow i przeznaczonej dla nich

zréznicowanej infrastruktury ustugowej i handlowej

Niemniej jednak, nalezy pamieta¢, przy realizacji podobnego zadania, by nie

23 http://archiwum.bip.leszno.pl/files/2372/184 - strategia.pdf

|34]



Fundusze %% e : :
i UG MINISTERSTWO Unia Europejska r o
E Europejskie @&}% ROZWOJU ot

Pomoc Techniczna Fundusz Spéjnosci

LESZNO

Projekt ,Nowe tory — centrum Leszna po kolei” wspéifinansowany ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020

stworzy¢ getta osiedla socjalnego poza centrum, koncentrujgc tam mieszkancow lokali
socjalnych, a jednoczesnie przeznaczy¢ catg pule uwolnionych w ten sposdb lokali na
ustugi lub handel — dla utrzymania zywotnosci centrum miasta przez catg dobe i dla
utrzymania wysokiego poczucia bezpieczenstwa niezbedna jest obecnos¢ w centrum
mieszkancow i przeznaczonej dla nich zrdéznicowanej infrastruktury ustugowej i
handlowej. Jednoczesnie trafnie zauwazajg Autorzy strategii rozwoju mieszkalnictwa,
ze wybor lokali lub budynkow przeznaczonych na handel i ustugi powinien by¢
dokonany z duzg starannoscig po to, by miasto samo nie narazito sie na
niebezpieczenstwo utraty wptywu na ogolny charakter jego reprezentacyjnych czesci
oraz catkowitego wyzbycia sie wyjgtkowo cennych (z uwagi na pofozenie w centrum)
lokali. Nalezatoby do tego takze dodaé, ze miasto powinno dazyé do utrzymania kontroli
nad wyposazeniem ustugowym zorientowanym na potrzeby, mozliwosci i aspiracje

mieszkancow centralnych, jak i bardziej peryferyjnych obszaréw miasta.

Zasady wspierajace dlugofalowe utrzymanie miksu spotecznego

e wczesne decyzje muszg by¢ podejmowane w uktadzie wtadze lokalne — deweloper —
towarzystwa budownictwa / najmu socjalnego - co do struktury i sposobu
zarzadzania, odpowiedzialnosci za przestrzenie wewnetrzne i zewnetrzne
inwestycji/osiedla.

e Zakresy odpowiedzialnosci musza by¢ jasno przypisane, aby uniknac nieporozumien

e organizacja zarzadzajaca powinna mie¢ swoje biuro w miejscu realizacji projektu
(manager kwartatu) po to, aby kazdy mogt sie tatwo zwrdcié i mieé poczucie, ze
procesy decyzyjne zapadaja blisko mieszkancéw

e zaangazowanie lokalnych ludzi moze przyniesc rzeczywiste korzysci

e procesy podejmowania decyzji muszag by¢ zdecydowane, ale jednoczesnie elastyczne,
zeby mdc odpowiadac na biezace wyzwania

e organizacja prowadzgca musi regularnie prowadzié proces recenzowania i ocen zmian
w sktadzie tytutdéw prawnych do nieruchomosci i poszukiwaé sposobéw na
zapewnienie realizacji zatozonych pierwotnych celéw.

e Organizacja zarzadzajaca powinna mie¢ cato$ciowg odpowiedzialno$¢ za substancje
mieszkaniowa i przestrzenie publiczne, zeby unikng¢ podwdjnych standardéw w
jakosci utrzymania

e system samorzadu lokalnego musi by¢ ustanowiony po to, aby kwestie zwigzane z
edukacja lub lokalnymi ustugami (np. zdrowotnymi) mogty by¢ zatatwiane na wyzszym
szczeblu zwtaszcza wowczas, gdy ich jakos¢ moze wptywac negatywnie na jakosé
miejsca zamieszkania

e mieszkancy musza by¢ w petni poinformowani o tym, jakie sa ograniczenia i
uzgodnienia zwigzane z tytutami prawnymi do lokali zanim zostanag wiascicielami /
najemcami. Powinni by¢ poinformowani o zakresie miksu tytutéw prawnych do
nieruchomosci

e polityki sterowania najmem lub przydziatem mieszkan powinny by¢ w petni
recenzowane po to, zeby ocenic czy rzeczywiscie promuja szeroka wizje rozwoju, np.
daja pierwszenstwo osobom posiadajacym lokalne powigzania, albo umozliwiajag GD
przemieszczanie sie do mniejszych / wiekszych mieszkan w ramach tej samej
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Czy miks spoteczny dziata? Analiza wybranych przypadkow

Debata na temat oddziatywania miksu spotecznego - zrownowazonych
spotecznos$ci na ich otoczenie (kwartat ulic, sgsiedztwo, osiedle) trwa. Przypuszczenie,
ze takie efekty zachodza stymulowato tworzenie programow i catych polityk
mieszkaniowych nastawionych na tworzenie bardziej zrownowazonych spotecznosci
(np. w planach rozwoju Wielkiego Londynu) mozna przeczyta¢ o koniecznosci
rozbijania spotecznych gett poprzez szereg zachet do wdrazania programoéw

réznicowania tytutdéw prawnych do nieruchomosci w poszczegolnych osiedlach.

Jednak czy zré6wnowazone spotecznosci, takie, w ktérych wdrazano idee
miksu spotecznego, rzeczywiscie doswiadczyly pozytywnych efektow?

Kluczowym problemem zwigzanym z mierzeniem efektéw oddziatywania
zrownowazonych albo niezrownowazonych spotecznosci np. w kontekscie brytyjskim
jest to, ze ubogie i uposledzone spotecznie osoby zwykle przeprowadzajg sie na
obszary z nizszymi czynszami, mniej popularne lub takich, w ktorych dominuja

mieszkania socjalne. Polskie spoteczenstwo nie jest tak mobilne.

W badaniach Feinsteina i innych* udato sie wskazaé glebokie efekty, ktore
ujawnity sie dopiero dzieki zastosowaniu procedury badawczej pozwalajgcej
kontrolowac¢ spoteczne cechy najemcdéw lokali socjalnych. Badacze argumentuja, ze
wyniki ilustrujg istnienie efektow oddziatywania miksu spotecznego na kwartaty ulic,
sgsiedztwa i osiedla, pozwalajgcych wyjasnia¢ gorszg sytuacje poszczegodlnych
kategorii spotecznych. Tymi efektami mogg by¢:

— efekty miejsca — zwigzane z kiepskiej jakosci infrastrukturg i ustugami, brakiem
transportu i brakiem mozliwosci zatrudnienia w kwartale ulic, sasiedztwie,
osiedlu;

— efekty spoteczne - zwigzane ze szkodliwymi efektami wynikajgcymi z
zamieszkiwania w spotecznosciach charakteryzujgcych sie wysokim odsetkiem

0sob bezrobotnych, brakiem informacji o mozliwosciach podjecia zatrudnienia

24 Feinstein, L., Lupton, R., Hammond, C., Mujataba, T., Salter, E. and Sorhaindo, A. (2008) The Public
Value of Social Housing: A Longitudinal Study of Relationships Between Housing and Life Chances,

London: Smith Institute.

|36]



Pomoc Techniczna Fundusz Spéjnosci

Fundusze %% e : :
i UG MINISTERSTWO Unia Europejska
E Europejskie B rozwor

LESZNO

Projekt ,Nowe tory — centrum Leszna po kolei” wspéifinansowany ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020
oraz braku pozytywnych wzorcow osobowych
Jednoczesnie badacze zalecajg ostroznosc¢ — uzyskane wyniki nie oznaczajg, ze
przemiana danego miejsca zamieszkania z mieszkaniowki socjalnej na obszar o
przemieszanych prawach wlasnosci da lepsze efekty w porownaniu z
przesunieciem o0sob o niekorzystnych charakterystykach i najwiekszych
potrzebach w inng lokalizacje.

W badaniach Propper i innych® przygladano sie danym z panelu (tj. pomiaréow
prowadzonych kilkukrotnie na doktadnie tej samej grupie ludzi) na temat jakos$ci zycia
w gospodarstwach domowych i analizowano wptyw osiedla mieszkaniowego (kwartatu
ulic, sgsiedztwa) na dochod mieszkancow zajmujgcych mieszkania w mieszkaniowce
socjalnej w Wielkiej Brytanii. Badania poprowadzono na probie 10 tys oséb (5,5 tys
gospodarstw domowych). Wyniki ujawnity brak zwigzku pomiedzy zamieszkiwaniem
w najbardziej uposledzonych kwartatach a dochodem na osobe w ciggu 10 lat
wzgledem wieku, pfci, poziomu wyksztalcenia i pochodzenia etnicznego, chociaz
wzrost dochodu w tym okresie byt nizszy dla osob rasy biatej niz przedstawicieli innych

ras.

Lupton i inni® podjeli badania nad mieszkaricami z mieszkan socjalnych i
odnalezli powigzania pomiedzy tytutem prawnym do nieruchomosci rodziny
dziecinstwa, a podzniejszym uposledzeniem spotecznym wsrod osoéb urodzonych w
pdznych latach 1970-tych, jednakze nie ma dowodu, Ze jakas cecha socjalnych
osiedli mieszkaniowych powoduje uposledzenie spofeczne jej mieszkaricow.

Badacze ci podkreslajg takze trudnosc oddzielenia oddziatywania czynnika tytutu
prawnego do nieruchomosci od szerszego kontekstu cech zwigzanych =z
poszczegolnymi typami tytutow prawnych nieruchomosci: ich lokalizacji, obszaru,

kosztow, jakosci i statusu (prestizu). Dlatego, pomimo ze wida¢ byto negatywne efekty

25 Propper, C., Burgess, S., Bolster, A., Leckie, G., Jones, K. and Johnston, R. (2007) The impact of
neighbourhood on the income and mental health of British social renters, Urban Studies, 44 (2): 393-
415.

26 Lupton, R., Tunstall, R., Sigle-Rushton, W., Obolenskaya, P., Sabates, R., Meschi, E., Kneale, D. and
Salter, S. (2009) Growing Up in Social Housing in Britain, London: LSE.
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skojarzone z typem tytutu prawnego wsrod ludzi urodzonych w 1970 roku, te efekty
mogty wynikaé¢ z innych czynnikow. Na przyktad moze to by¢ efekt miejsca — kiedy
mieszkanidéwka socjalna jest zlokalizowana w miejscach niewtasciwych ze wzgledu na
aktywnos¢ ekonomiczng, moze tez dziata¢ czynnik jednostkowy i osobisty, np. w
sytuacji, gdy ludzie przeprowadzajg sie do mieszkan socjalnych w efekcie zyciowej

traumy lub innych trudnych do uchwycenia negatywnych powodow.

Niestety nie ma badan pokazujgcych, czy efekty powigzane z zamieszkiwaniem
w osiedlach socjalnych sg podobne w przypadku duzych osiedli mieszkaniowych
zdominowanych przez mieszkania socjalne oraz w osiedlach, gdzie mieszkania socjalne

sg rozproszone (pepper-potted).

Istnieje korelacja pomiedzy koncentracjg osob ubogich w mieszkaniach
socjalnych i nizszym poziomem zatrudnienia i poziomem aktywnosci ekonomicznej, co
nie dowodzi jednak bezposredniej zaleznosci przyczynowo-skutkowej. Najemcy nisko
zarobkujgcy moga odkry¢, ze znajdujg sie w putapce ubostwa, w ktdérej zysk z wejscia
na rynek pracy redukuje sie niemal do zera. Jednakze putapka ubostwa jest funkcjg
tego, ze ludzie majg niskg site zarobkowania zwigzang z nizszym poziomem

umiejetnosci i raczej to jest przyczyna niz rodzaj tytutu prawnego do nieruchomosci.

Czy mieszkalnictwo socjalne jest problemem?

Trwa debata na temat tego, w jakim stopniu negatywne zjawiska w osiedlach
socjalnych wynikajg z sub-standardowej substancji mieszkaniowej, z efektow
sgsiedztwa, a w jakim stopniu sg konsekwencjg faktu, ze ludzie, ktérzy sie do takich
mieszkan wprowadzajg sg po prostu biedni.

Inne badania® pokazuja, ze odsetek mieszkan wyznaczajgcy poziom najmu
socjalnego ma wiekszy wptyw na warunki w sgsiedztwie niz poziom przemieszania
tytutow prawnych do wiasnosci. Spotecznosci zrownowazone pod wzgledem tytutow

prawnych nie gwarantuja, ze problemy sgsiedztwa zostang zredukowane.

27 Kearns, A. and Mason, P. (2007) Mixed tenure communities and neighbourhood quality, Housing
Studies, 22 (5): 661-691.
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Czy brak miksu spotecznego to przyczyna probleméw w sasiedztwie?

W badaniach Bramley i Power® badano zaleznosci pomiedzy kluczowymi
aspektami miejskiej formy, gestosci i typu zabudowy oraz wybranymi zjawiskami
spotecznej rownowagi. W badaniu kontrolowano inne czynniki spoteczno-
demograficzne. Wyniki pokazaty, ze im bardziej gesta (kompaktowa) zabudowa i typy
zabudowy tym nieco gorsze wyniki zwigzane z brakiem zadowolenia z zamieszkiwania
w danym miejscu i wystepowaniem problemow sgsiedzkich. To badanie pokazato
takze, ze skupiska biedy i najmu socjalnego sa silniej zwigzane z okreslonymi
zjawiskami spotecznymi niz formg zabudowy.

W badaniach Grahama i innych® wykorzystano dane spisowe do badania
zaleznosci pomiedzy mieszanymi typami najmu a zadowoleniem spotecznym
(zdefiniowanym jako bezrobocie, dtugotrwata choroba, $miertelno$é i przedwczesna
$miertelno$é). Przemieszane tytuty prawne oznaczaty udziat od 10 do 70% najmu
socjalnego. Wartosci powyzej i ponizej tych wskazanych — uznawano za wskazniki dla
monolitycznych osiedli, co oznacza skrajne porownanie z niemal wytgcznie socjalnymi i
wytacznie wiascicielskimi. Badania pokazaty, ze osiedla, w ktérych najem socjalny
przekraczat 60% generowaly negatywne efekty, a poziom najmu ponizej 30% -
pozytywne efekty.

Inne badania pokazaly Fordham and Cole®, ze wszedzie tam, gdzie
podejmowano dziatania na rzecz poprawy jakosci substancji mieszkaniowej, budowano
nowe domu i polepszano jakos¢ srodowiska tam pojawiato sie wieksze
zapotrzebowanie na mieszkania na wynajem i na sprzedaz. Obserwowano wzrost cen
wyzszy niz w sasiadujgcych dzielnicach.

Jednoczesnie wskazniki takie jak poziom zatrudnienia i dochodow poprawit sie,

28 Bramley, G. and Power, S. (2009) Urban form and social sustainability: the role of density and
housing type, Environment and Planning B: Planning and Design (36) 30-48

29 Graham, E., Manley, D., Hiscock, R., Boyle, P. and Doherty, J. (2009) Mixing housing tenures: is it
good for social well-being? Urban Studies, 46 (1): 139-165.

30 Fordham, G. and Cole, I. (2009) Delivering Mixed Communities — Learning the Lessons from Existing
Programmes, London: DCLG
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ale tylko dlatego, ze odzwierciedlat nature nowo przybytych mieszkancow, a nie
radykalng zmiane sytuacji tych, ktorzy mieszkali juz wczesniej.

Badacze zwracajg uwage, ze miks spoteczny w Wielkiej Brytanii i wynikajgca z
niego polityka ma swoje ograniczenia. Wiekszos¢ analizowanych przypadkéw obszarow
nadal jest wzglednie uposledzona ze wzgledu na charakter miksu spotecznego — to jest
wcigz zamieszkiwanie o0sob bardzo biednych z troche mniej biednymi. W tych
badaniach wskazuje sie takze, Zze brak wlasciwego rozumienia celow
podejmowanych dziatan spowodowal, ze nie udalo sie powigza¢ polityki
mieszkaniowej z miejska odnowa (rewitalizacjg ) i tworzeniem miejsc pracy.
Wskazywano role mozliwosci dotarcia do miejsc pracy (,connectedness”) jako waznej

cechy obszaru, w ktorym realizuje sie projekty rewitalizacyjne.

Jak tworzy¢ zrédwnowazone spotecznosci poprzez system planowania?

Wykorzystanie systemu planowania w celu dostarczenia nowej, dostepnej
finansowo substancji mieszkaniowej ocenia sie w Anglii jako sukces.

Wktad finansowy dewelopera nie jest postrzegany jako dodatkowy w tym
znaczeniu, ze obniza zapotrzebowanie na publiczne finansowanie - gtdownym efektem
tej polityki byto raczej to, ze zmienita sie geografia rozmieszczania nowych dostepnych
ekonomicznie mieszkan, ktore mogly by¢ budowane w drozszych lokalizacjach
(dodatkowe finansowanie byto przeznaczone na zakup atrakcyjniejszych gruntow).

Wyniki angielskie pokazuja takze, ze deweloperzy sg w stanie zaakceptowac
polityke budowy dostepnych ekonomicznie mieszkan w lokalizacjach rynkowych
pod warunkiem, ze proporcja takich mieszkan nie jest zbyt wysoka (nie wiadomo
jednak co to znaczy — zbyt wysoka, jest to kwestia kazdorazowo do indywidualnych
ustalen).

Najbardziej skuteczne modele dziatan to takie, w ktérych mieszkania dostepne
ekonomicznie byty nie do odréznienia od mieszkan przeznaczonych na rynek
komercyjny — czyli deweloper zabudowywat dziatke i sprzedawat odpowiednig
proporcje domow towarzystwu mieszkaniowemu (spotecznej agencji najmu, itp.) po
obnizonej cenie. Nalezy pamieta¢ o gtebokim, a problematycznym, przekonaniu
deweloperow, ze obecnosc¢ mieszkan socjalnych obniza ogdlng cene mieszkan w danej
inwestycji i sprawia, ze mieszkania trudniej sprzeda¢. Dodatkowo, towarzystwa

mieszkaniowe nie lubig rozsiewania mieszkancéw socjalnych (pepper potting) wsrod
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innych najemcoéw, bo to podwyzsza koszty utrzymania i dostarczania ustug.

W analizach Fenton®! ujawnito sie, ze nowe budownictwo socjalne powstate za
sprawg systemu planowania czesciej byto lokowane w drozszych, mniej zaniedbanych
obszarach. W Glasgow sg przyktady jak nowe prywatne budownictwo odniosto sukces
w: 1) procesie rbéznicowania tytutdw prawnych do nieruchomosci w wybranych
obszarach wczesniej zdominowanych przez mieszkalnictwo socjalne, a poprzez to
takze w: 2) przesuwaniu mieszkancow z klasy $redniej do biedniejszych obszardw.
Oczywiscie, wprowadzenie wtasnosci mieszkan w uposledzonych osiedlach socjalnych
pomogto ,odchudzi¢” wskazniki deprywacji. Wskazniki mogty zatem sugerowaé, ze
biedniejsi sie wzbogacili podczas gdy to byt po prostu statystyczny efekt wprowadzenia

zamozniejszych osob do dzielnicy i podniesienie sredniej zamoznosci.

Jakie sg efekty polityk tworzenia miksu spotecznego — zréznicowanych spo-
tecznosci w juz istniejgcych kwartatach ulic, sgsiedztwach, osiedlach?

Allen i inni* badali 3 istniejgce od wielu lat spotecznosci zrbwnowazone i z ich
badan wynika, ze przemieszanie tytutdéw prawnych do nieruchomosci zaowocowato
tworzeniem zwyktych miejsc i usuneto problem przesgdéw zwigzanych z tytutami do
nieruchomosci. Pomimo pewnego uposledzenia kojarzonego z najemcami mieszkan
tatwiej dostepnych ekonomicznie (socjalnych), zapotrzebowanie na mieszkania z
wszystkimi typami tytutow prawnych we wszystkich trzech lokalizacjach pozostato
wysokie. Badania te pokazaty takze, ze pewne oczekiwania wobec miksu spotecznego
byty dalece przesadzone — nie ma dowodow na transfer wiedzy pomiedzy
mieszkancami, albo zeby mieszkancy-wlasciciele stanowili rodzaj modelu
osobowego dla nie-wilascicieli. Niemniej, wiele dzieci, ktore wziely udzial w
badaniach miato przyjaciot z réznych kategorii spotecznych oraz, ze widzg i
rozumiejg wiecej dzieki temu, ze w szkole spotykajg rézne dzieci. By¢é moze zatem
miks szkolny jest istotniejszy niz miks tytutéw prawnych do wtasnosci.

Silverman i inni** badali 4 pofozone centralnie zmieszane spofecznosci. Dwie w

31 Fenton, A. (2010) The Contribution of Housing, Planning and Regeneration Policies to Mixed
Communities in Scotland, Edinburgh: Scottish Government Social Research.

32 Allen, C., Camina, M., Casey, R., Coward, S. and Wood, M. (2005) Mixed Tenure, Twenty Years On:
Nothing out of the Ordinary, York: Joseph Rowntree Foundation.

33 Silverman, E., Lupton, R. and Fenton, A. (2006) A Good Place for Children? Attracting and Retaining
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obszarach z niskimi dochodami (Glasgow, Manchester), i dwie w odnowionych
dzielnicach poprzemystowych w Londynie. W Londynie Greenwich odniosto sukces w
przycigganiu i zatrzymywaniu rodzin ze wzgledu na szkote podstawowa,
dostepnos¢ otwartych przestrzeni oraz czyste i bezpieczne otoczenie. W Brytanni
(drugim osiedlu) bylo mato integracji tez dlatego, ze osiedle socjalne wyraznie sie
odznaczato swojg forma i wygladem.

Atkinson i Kintrea® analizowali przemiany sieci kontaktow spotecznych w
osiedlach mieszkaniowych — czy gospodarstwa domowe wynajmujgce swoje
mieszkania w modelu najmu socjalnego byty jako$ wyizolowane spotecznie? W jaki
sposob pojawienie sie mieszkancow-wtascicieli zmieniato istniejgce sieci spoteczne?
Wyniki pokazaty, ze osoby z nizszymi dochodami sg mniej mobilne i wiecej czasu
spedzajg w domu. Wtasciciele mieszkan-klasa srednia wiecej czasu spedzajg poza
domem i sg bardziej oderwani od lokalnosci. | chociaz réznice w dochodach nie
byly duze, to dalo sie obserwowaé znaczacy brak interakcji pomiedzy tymi
kategoriami mieszkancow. Jesli wprowadzajg sie jeszcze zamozniejsi to szansa na
kontakt jest jeszcze mniejsza. Co istotne, aktywno$é stymulowana przez dzieci
prowadzita do wiekszego zaangazowania w sprawy lokalne niezaleznie od tytutu
prawnego do nieruchomosci, jednak to silniej oddziatywato na kobiety niz na
mezczyzn.

Zmieszane spotecznosci prowadza do zredukowania stygmatu
dzielnicowego. Spada takze przestepczosé¢, dostarczane sg lepsze ustugi i
udogodnienia dzieki dochodom obecnym w spotecznosci i poprawia sie
zadowolenie z jakosci zycia w dzielnicy.

Families in Inner Urban Mixed Income Communities, York: Joseph Rowntree Foundation.
34 Atkinson, R. and Kintrea, K. (2001) Disentangling area effects: evidence from deprived and non-
deprived neighbourhoods, Urban Studies, 38 (12): 2277-2298
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Whnioski dla Leszna

wdrozenie  wytgcznie  procedury miksu  spotecznego -  spotecznosci
zrownowazonej i zréznicowanej pod katem tytutow prawnych do nieruchomosci
nie wystarcza. Niezaleznie, czy chodzi o wdrozenie miksu w istniejgcej tkance i
przesuniecie czesci ludnosci w inne miejsce czy tez o zaaplikowane idei miksu w
nowej lokalizacji, niezbedne jest szerokie oddziatywanie na infrastrukture
spoteczng i ekonomiczng danego miejsca oraz praca socjalna z jednostkami i

gospodarstwami domowymi zorientowana na poprawe ich sytuacji;

bardzo wiele wysitku nalezy wtozy¢ w proces komunikowania charakteru
inwestycji po to, by unikng¢ atmosfery z jednej strony, tworzenia projektu
socjalnego, a z drugiej strony projektu czysto wolnorynkowego, pozbawionego
watkow odpowiedzialnosci spotecznej. Jak pokazujg badania - zamieszkiwanie w
osiedlu socjalnym nie musi determinowac¢ biografii cztowieka, o ile uzyskuje on
odpowiednie wsparcie, a sam wykazuje motywacje do polepszenia swojego

potozenia.

w szacowaniu i ocenie poziomu koncentracji osob uposledzonych spotecznie
(poprzez analize poziomu zatrudnienia / bezrobocia i poziomu aktywnosci
ekonomicznej) nalezy mie¢ na uwadze mozliwg pozorng zalezno$¢ przyczynowo-
skutkowg pomiedzy koncentracjg osob ubogich w lokalach socjalnych a niska
aktywnoscig ekonomiczng - by¢ moze sg to osoby znajdujgce sie w putapce
ubostwa, dla ktorych wejscie na rynek pracy i wynikajace z tego koszty (np.
dojazdu, ubioru, reprodukcji sity roboczej) rownajg sie zarobkowi (co wynika z

niskiego wynagrodzenia za posiadane umiejetnosci).

planujgc miks spoteczny dla Leszna najwiekszg uwage nalezy przytozy¢ do
rownowazenia odsetka mieszkan socjalnych. Jak wynika z badan brytyjskich,
kontrolowanie tej wartosci ma wieksze znaczenie niz kontrolowanie ogdlnego

zrbznicowania / rownowazenia tytutéw prawnych do nieruchomosci.

doktadne wartosci - odsetki udziatu poszczegodlnych tytutdow prawnych do
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nieruchomosci w danym uktadzie przestrzennym sg trudne do jednoznacznego
okreslenia. W przypadku mieszkan socjalnych w danym uktadzie mowi sie o
odsetku 15-20% jako nie powodujgcym negatywnych efektéw. W przypadku
najmu socjalnego mowi sie o poziomie ponizej 30% jako generujgcym pozytywne

efekty, a do ok. 50% jako neutralnym dla sgsiedztwa (kwartatu ulic, osiedla).

istotnym wzmocnieniem dla realizacji polityki miksu spotecznego jako dziatania z
obszaru polityki mieszkaniowej musi by¢ realizacja szeroko zakrojonych zadan z
zakresu odnowy tkanki miejskiej (jako$ci przestrzeni) oraz odnowy bazy
ekonomicznej miasta - tworzenia miejsc pracy; i polityki transportowej

umozliwiajgcej dotarcie do tych miejsc pracy.

zagraniczne doswiadczenia wspotpracy z deweloperami pokazujg, ze sg oni w
stanie zaakceptowac polityke budowy dostepnych ekonomicznie mieszkan w
lokalizacjach atrakcyjnych rynkowo pod warunkiem, Zze proporcja takich
mieszkan nie jest zbyt wysoka. Dodatkowo, nalezy byé wyczulonym na niechec¢
deweloperow do lokowania w inwestycji mieszkan socjalnych w okreslonych
lokalizacjach (obnizajg popyt) oraz niechec agencji zarzgdzajgcych mieszkaniami
do rozsiewania mieszkan socjalnych ws$réd innych, bo to podwyzsza
jednostkowe koszty utrzymania nieruchomosci i dostarczania ustug. Istotnym
elementem wspotpracy z deweloperami jest ustalenie wspolnych wartosci
spotecznych, na jakich opiera sie wspotpraca, a takze - by¢ moze - traktowanie
przyktadow zagranicznych jako pozytywnych i wartych nasladowania punktéw

odniesienia / aspiracji.

w realizacji miksu spotecznego istotne jest realizowanie innych projektow np.
zwigzanych z tworzeniem szkot, do ktorych rodzice bedg chcieli zapisywac swoje
dzieci, tworzeniem przyjaznych i dobrze zaprojektowanych przestrzeni
publicznych, bezpiecznego otoczenia dla zréznicowanych aktywnosci dla roznych

kategorii mieszkancow.

miks spoteczny - zroznicowanie kategorii mieszkancéw nie spowoduje
automatycznego nawigzywania kontaktéw miedzy nimi. Niezbedne jest zadbanie

zarowno o powstanie przestrzeni, jak i o zapetnienie ich programem
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przyciggajgcym rozne kategorie mieszkancow, programem interesujgcym
niezaleznie od szczegotowych rdznic w stylu zycia. By¢ moze dobrym punktem
wyjscia jest przygotowanie programu zorientowanego na dzieci, a przez to

przyciggniecie rodzicow (nie tylko mam - kobiet).

Czynniki wspierajace integracje

wielofunkcyjnosc¢ osiedla

powigzanie osiedla z szerszym kontekstem przestrzennym — dzielnicy
proporcjonalny (rowny) miks roznych typow domoéw i wielkosci domow pomiedzy
réznymi tytutami prawnymi

mieszkania socjalne rowno rozproszone w inwestycji

uwazna integracja roznych typéw zabudowy - mieszkan i domodw

wspolne ulice i przestrzenie publiczne dla sgsiadow z okolicznych roznych typow
tytutéw prawnych

wysoka jako$¢ przestrzeni publicznej z ciggtosciag fasad

atrakcyjny krajobraz i przestrzenie zielone

zachety do poruszania sie pieszo i na rowerze

wspodlne obszary zabaw dla dzieci

wspolne parkingi dla oséb z roznych tytutow prawnych

spojny wyraz architektoniczny domow z réznymi tytutami prawnymi
wykorzystanie wskazowek projektowych — masterplanow i zasad projektowych
wtgczajgce i partycypacyjne konsultacje z mieszkancami i upodmiotowienie

istniejgcych mieszkancow.

Czynniki ostabiajace integracje

segregacja zatozenia przestrzennego miksu spotecznego od szerszego kontekstu
spotecznego dzielnicy.

Skupienie mieszkalnictwa socjalnego w jednym miejscu

skupienie mieszkan danego typu w jednym miejscu

separacja domoéw réznych typow i roznej wielkosci w ramach roznych tytutow
prawnych do nieruchomosci

oddzielenie systemow transportowych dla mieszkan o réznym typie tytutéw
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prawnych

oddzielenie przestrzeni zabaw dla dzieci od siebie

oddzielone obszary publicznego parkowania pomiedzy istniejgcymi tytutami

prawnymi

niewyrazne granice pomiedzy przestrzeniami publicznymi, pot-publicznymi i

prywatnymi
e 7Zle zaprojektowana i zZle utrzymana przestrzen publiczna
e dominacja transportu samochodowego
e wizualna odmiennos¢ domow socjalnych — stygmatyzacja
e brak kontroli nad projektowaniem
e brak upodmiotowienia mieszkancow
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Ekonomiczne i pozaekonomiczne koszty tworzenia
zrownowazonych spotecznosci

Analiza dostepnych studiow nad wdrazaniem idei miksu spotecznego -
zrownowazonych spotecznosci pokazuje, ze osoby realizujgce polityki z tego zakresu
powinny byc¢ bardziej wymagajace jesli chodzi o uzyskiwanie mocnych dowodoéw na
skuteczno$¢ miksu spotecznego i nie powinny zadowala¢ sie niejednoznacznymi
wynikami badan lub po prostu przyjmowac, ze miks spoteczny ,jest dobry”.

Opracowania o wdrazaniu miksu spotecznego — zrownowazonych spotecznosci
powinny jasno okreslaé¢, co za pomocg miksu mozna osiggnac, wtgcznie ze wskazaniem
na mozliwe negatywne efekty. Potoczna wiedza sugerujgca, ze miks spoteczny
rozwigze problemy skupisk ubdstwa, i wynikajgce z tej wiedzy przekonania, powinna
by¢ zrewidowana, czego proby przedstawiano wielokrotnie na stronach niniejszego
opracowania. Na przyktad:

e C(Czy zasoby przynoszone przez zamozniejszych mieszkancow naptywajgcych w
sposob zaplanowany, jako czesc realizacji idei miksu spotecznego, np. nowe
sklepy — czy wptywajg pozytywnie na osoby ubozsze? Nie ma na to dowodow.

e Rewitalizacja miasta, ktorej skutki sg obserwowane dzieki oddziatywaniu
subsydiowanego budownictwa prywatnego jest mniej prawdopodobna na
obszarach peryferyjnych (gdzie jest niskie zapotrzebowanie na mieszkaniowke, a

mieszkancy maja nizsze dochody) niz w obszarach centralnych.

Cheshire® pokazuje, ze nie ma dowodow pokazujgcych, ze miks spoteczny daje
poprawe szans zyciowych osob ubogich, ktére w tych spotecznosciach zamieszkujg. Z
badan prowadzonych w Wielkiej Brytanii i Kanadzie wynika, ze charakter osiedla, w
ktérym ludzie zyli przez 10 lub nawet 20 lat nie ma wptywu na poziom ich obecnej
zamoznosci. Natomiast, wyrazny ,efekt dzielnicy” odzwierciedla skupienie sie ludzi o

niskich dochodach w okreslonych lokalizacjach — a wiec efekt dzielnicy odzwierciedla

35 Cheshire, P. (2007) Segregated Neighbourhoods and Mixed Communities: A Critical Analysis, York:

Joseph Rowntree Foundation.
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nierownosci dochodowe, a nie tworzy ich. Z tego powodu fagodzenie problemu
ubostwa jest skuteczniejsze z wykorzystaniem mechanizmow skutecznej
redystrybucji zasobow od osdb bogatszych do biedniejszych niz poprzez
kreowanie bardziej przemieszanych spotecznosci.

Sa obserwowane efekty uboczne funkcjonowania przestrzeni mieszkaniowych
niskiej jakosci, ktore jednak nie sg tym samym, co przestrzenna koncentracja osob
ubogich, oczywiscie z wyjatkiem sytuacji gdy osoby ubogie zajmujg mieszkaniowke
niskiej jakosci.

Do tych efektéow (nazywanych efektami ,spill-over” - rozlewania sie na cos,
oddziatywania na co$) mozna zaliczy¢:

e to, iz wielkosc i jakos¢ domow, w ktorych ludzie mieszkajg oddziatuje na ich
zdrowie psychiczne oraz inne czynniki okreslajgce indywidualny dobrostan;

e to, iz kontekst (spoteczny, przestrzenny) dzielnicy, ktorg gospodarstwo domowe
wybiera razem z mieszkaniem rowniez wptywa na zdrowie, mozliwosci uczenia
sie, poczucie bezpieczenstwa i szanse na zmiane swojej sytuacji ekonomicznej;

e to, iz lokalizacja gospodarstwa domowego wptywa na dostep do rdoznego typu
aktywnosci, a powtarzajgce sie i nabierajgce uporzgdkowanego charakteru
segregowanie mieszkancow ze wzgledu na dochdd, wiek lub inne istotne cechy
(np. etniczno$c¢) skutkuje tworzeniem sie miejskich struktur, z ktérych
wyrastajgce negatywne zjawiska rozszerzajg sie na inne czesci miasta (np.
Srodowiskowe, ekologiczne skutki dojazdéw do pracy).

Dziatania podejmowane poza Wielkg Brytanig czesto sg zorientowane na inne
cele niz w Wielkiej Brytanii wtasnie. W szczegdlnosci, w Wielkiej Brytanii nie stawia sie
celow zwigzanych z miksem tytutow prawnych do nieruchomosci, a poza Wielka

Brytanig czyni sie to w sposob wyrazny.
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Przyktady miksu spotecznego spoza Wielkiej Brytanii

Australia

Zasadniczym celem jest ograniczanie odsetka mieszkan socjalnych o okreslony albo do
okreslonego procentu catosci substancji mieszkaniowe;.

Holandia

Dominuje orientacja na przemieszanie substancji mieszkaniowej niskiej i wysokiej jakosci na
poziomie osiedla (neighbourhood level). W badaniach poréwnujacych homogeniczne osiedla ze
zrébwnowazonymi okazato sie, ze miks mieszkaniowy nie redukuje ubdstwa. Co wiecej,
dywersyfikacja nie jest wtasciwag strategia jesli dazy sie do obnizenia odsetka os6b
uposledzonych spotecznie / ekonomicznie w osiedlu.

Szwecja

Dziatania z zakresu miksu spotecznego byty podejmowane dobrowolnie, zwykle jako element
rewitalizacji osiedli, co sie wprowadza za pomocg budowania nowej substancji mieszkaniowej
albo za pomoca zmiany struktury tytutéw prawnych do nieruchomosci i struktury mieszkan w
istniejacej substancji mieszkaniowej albo za pomoca odnowienia / ,przemeblowania” otoczenia
po to, by przyciagnad inne typy gospodarstw domowych. Dane ze Szwecji pokazuja, ze
zaleznos¢ pomiedzy miksem mieszkaniowym a miksem spotecznym nie jest zbyt wyrazna.
Francja

Regulacje prawne z 1991 roku ustanowity minimalna proporcje 20% budownictwa socjalnego we
wszystkich spotecznosciach powyzej 1500, potem 3500 oséb w obszarach miejskich.

USA

W USA sa zasadniczo dwa podejscia do tego, by dekoncentrowac osoby ubogie. Dominujaca
metoda jest rozpraszanie w ramach regionu metropolitalnego poprzez wystawianie bonéw na
wynajem mieszkan/domoéw na rynku komercyinym. Drugim podeijsciem jest stosowanie miksu

Zadowolenie z zamieszkiwania
W badaniach prowadzonych w Australii zastanawiano sie w jaki sposob miks
spoteczno-ekonomiczny w osiedlu wptywa na satysfakcje z zamieszkiwania. Ten wptyw
jest zauwazalny:
e im wiekszy miks w zakresie tytutow prawnych do nieruchomosci, tym wieksze
prawdopodobienstwo, ze satysfakcja z zamieszkiwania w osiedlu SPADNIE
e im wyzszy odsetek osob urodzonych w krajach nie-anglojezycznych, tym wieksze
prawdopodobienstwo, ze satysfakcja z zamieszkiwania w osiedlu SPADNIE
e im wyzszy odsetek gospodarstw domowych z wysokimi dochodami, tym wieksze
prawdopodobienstwo, ze satysfakcja z zamieszkiwania WZROSNIE
e im wyzszy odsetek gospodarstw domowych z niskimi dochodami, tym wieksze

prawdopodobienstwo, ze satysfakcja z zamieszkiwania SPADNIE
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Ubodstwo
Ze szwedzkich badan wynika, ze warunki sgsiedzkie w Szwecji sg najsilnie]

uzaleznione od komponentu spoteczno-ekonomicznego (zarobkow).

Interakcje spoteczne

Badania nad spotecznymi implikacjami zréznicowania substancji mieszkaniowej
ujawniajg, ze interakcje pomiedzy wtascicielami i najemcami sg zwykle ograniczone ze
wzgledu na odmienne style i sposoby zycia oraz charakterystyki spoteczno-
demograficzne. Kleinhans (2004) argumentuje, ze styl i sposob zycia jest duzo

istotniejszg determinantg interakcji spotecznych niz tytut prawny do nieruchomosci.

Braki w literaturze przedmiotu

e nie wiadomo jakie doktadnie sg progi dochodowe i poziomy miksu spotecznego,
ktore decyduja o sukcesie lub porazce mieszanego projektu mieszkaniowego.
Nie wiemy jakie sg doktadnie progi dochodowe, chociaz G. Galster (2010)
sugeruje, ze powyzej 15-20% osob ubogich daje wyzsze odsetki w
przestepczosci, uboéstwie i bezrobociu

e nie wiemy jakie sg warunki, ktére musza by¢ spetnione, aby przyciggnac¢ i
zatrzymac¢ gospodarstwa domowe klasy $redniej (Martin, Watkinson 2003 —
relacjonujg projekt zaktadajgcy przycigganie klasy sredniej do modelowego
osiedla New Earswick)

e nie wiemy jakie sg efekty ekonomiczne (gtéwnie pod wzgledem zatrudnienia) dla
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Dane, ktore pokazujg wzrost
zatrudnienia i dochodow wynikajg z naptywu nowych osadnikow, a nie poprawy
sytuacji dawnych mieszkancow.

e finansowanie inwestycji z miksem dochodowym - trudno oszacowac koszty
ekonomiczne, szczegblnie koszty zwigzane z mozliwosciami (potencjalnymi i

utraconymi), kosztami i zyskami spotecznymi.
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REKOMENDACJA 9
Zachodzi potrzeba przeprowadzenia badan spotecznych, np. W formie badan fokusowych z

odpowiednio sprofilowanymi kategoriami mieszkancow Leszna dotyczagcych ich percepciji idei
miksu spotecznego i postaw wobec mozliwosci zamieszkiwania w lokalizacjach o takim
charakterze. Szczegdlnie istotne bytoby ustalenie warunkow, ktore przedstawiciele tzw. klasy
$redniej i rodziny z dzieémi na utrzymaniu uwazajg za konieczne do spetnienia, by uznaé dana
przestrzen mieszkaniowg za atrakcyjng i sklaniajgca do pozostania w niej.

Metodologia

e wiekszos¢ badan jest robiona z wykorzystaniem metodologii i podejscia
badawczego znanego jako studium przypadku (case studies) o ograniczonej
mozliwosci generalizowania wnioskow

e brakuje analiz o cechach eksperymentalnych, np. z grupami kontrolnymi
uczestnikow i nie-uczestnikow okreslonych projektow

e brakuje danych dtugookresowych zbieranych dla okreslonych rejonow
pozwalajgcych na opisanie dtugofalowych efektow podejmowanych dziatan na

mieszkancow i cate sgsiedztwa.

Alternatywy dla problemu niezrownowazonego rozwoju
spotecznosci lokalnych

Najem socjalny (komunalny)*

Rozwigzania w zakresie najmu socjalnego (komunalnego) (sensitive lettings),
redukujg koncentracje osdb ubogich lub problematycznych najemcéw w danej okolicy i
majg niskie koszty wdrozenia. Wprowadzenie tego rozwigzania w zycie oznacza jednak
ograniczone mozliwosci mieszkaniowe dla osob uznanych za niewtasciwe do najmu
lokali innego typu. Dodatkowo, takie rozwigzanie oznacza miks wytgcznie w zakresie
mieszkalnictwa socjalnego i wymaga zatozenia, ze w obszarach ,nieproblematycznych”

w miescie muszg byc jakies mieszkania socjalne.

36 Prezentowane rozwigzania sa zakorzenione w anglosaskim systemie prawnym I nie zawsze mozna dla nich znalez¢

doktadny odpowiednik w polskich warunkach. Przyktadem jest formuta sensitive lettings, ktora wykazuje
wrazliwos$¢ ekonomiczng podobng do polskich lokali socjalnych, ale w rozwigzaniu prawnym sa bardziej podobne
do mieszkan komunalnych.
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W Lesznie brakuje mieszkan socjalnych — kolejka oczekujgcych z roku na rok
wydtuza sie. Jednym z dziatan uzupetniajgcych wdrozenie miksu spotecznego moze byc
uwrazliwianie wtadz Leszna i podmiotéw odpowiedzialnych za kreowanie polityki
mieszkaniowej na podejmowanie prob pozyskiwania lokali z przeznaczeniem na lokale
socjalne na obszarach ,nieproblematycznych” ze spotecznego punktu widzenia (niskie
odsetki bezrobocia, przestepczosci, 0séb pobierajgcych wsparcie z MOPR).

Wartym rozwazenia pomystem jest tworzenie w Lesznie podmiotow o
charakterze Spotecznych Agencji Najmu. Na przyktad, maégiby to by¢ podmiot
wyodrebniony w ramach jednostek zarzgdzajagcych zasobami mieszkaniowymi w
Lesznie. To oczywiscie wymagatoby wypracowania nowatorskich rozwigzan
wykorzystujgcych rozpoznanie autorow tej propozycji cytowanych w dalszej czesci
opracowania. Jak pisza Autorzy propozycji przeniesienia tego rozwigzania na polski
grunt: ,Samorzady i prywatni wiasciciele wynajmujgcy mieszkania maja wiele
problemow, w tym takie, ktdre sa zwigzane z problemami lokatorow. Ich oznaka jest na
przyktad nieterminowe optacanie czynszu, gdyz dochody niezamoznych Polakow,/Polek
sa niestabilne i czesto nie starcza im do pierwszego. Uzyskanie pomocy finansowej ze
Strony paristwa i samorzadu dla rodzin niezamoznych nie jest proste, wiele rodzin nie
korzysta ze sSwiadczen, do ktdrych ma prawo. Co wiec mozna zrobic, aby pomdc i
wynajmujagcym | najemcom? Mamy odpowiedZ: spofteczne posSrednictwo najmu
prowadzone przez Spoteczne Agencje Najmu (SAN). Sprawdzone rozwigzanie z Belgii,
ktore upowszechnia sie w kolejnych krajach europejskich. Pod wplywem kryzysu
dostepnosc do kredytow hipotecznych znacznie sie zmniejszyta, samorzady nie majg
pieniedzy na budowe nowych mieszkar, a rodziny majg nizsze i mniej stabilne
dochody. Stad tez pojawia sie wszedzie podobny problem z zaspokajaniem potrzeb

mieszkaniowych niezamoznych osob i rodzin.

Czym jest SAN? W skrocie jest to specjalnie zaprojektowana organizacja, ktorej
celem nie jest zysk, ale wspieranie niezamoznych Polakow,/Polki w zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych poprzez najem. Nije jest to wiec agencja nieruchomosci, ktora
zajmuje sie tylko posrednictwem i tylko dla zysku. SAN bedzie pozyskiwala mieszkania
z zasobu komunalnego | prywatnego | zaoferuje je niezamoznym obywatelom i
mieszkaricom, w tym w najtrudniejszej sytuacji. Moga to byc mieszkania komunalne

oddane SAN w zarzad i mieszkania najmowane od prywatnych wifascicieli i pdzniej
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podnajmowane. Wiele miast boryka sie z problemem pustostanow, wiasciciele maja
kfopoty z wyremontowaniem mieszkari, deweloperzy nie moga sprzedac mieszkar.: sg
to niewykorzystane zasoby mieszkaniowe — potencjalne zZrodto kolejnych mieszkari na
wynajem. Co SAN zaoferuje wtascicielom mieszkari? Pewng i dfugoterminowg umowe
oraz zachowanie mieszkania w dobrym stanie w zamian za stosowanie umiarkowanego
czynszu, a takze posrednictwo najmu i mediacje w razie konfliktu. Co SAN zaoferuje
lokatorom? Mieszkania o minimalnie godnym standardzie z umiarkowanym czynszem,
a ponadto wszechstronne wsparcie. Bedzie ono udzielane przez pracownikow SAN, ale

w scistej wspotpracy z samorzadami i wyspecjalizowanymi organizacjami.
Wprowadzenie w Zycie SAN wymaga przygotowania szczegotow i przetestowania
w polskiej praktyce. Wymaga tez wprowadzenia takich zmian prawnych do naszego
prawa mieszkaniowego, aby organizacje te mogly sie rozwijac zgodnie ze swoim
przeznaczeniem bez ryzyka naduzyc. Do zaprojektowania tych zmian zostang
wykorzystane wzory zagraniczne i polskie praktyki. Spofeczne posrednictwo najmu i
SAN to szansa dla niezamoznych mieszkanek/mieszkaricow Polski, aby poprawic swdj

standard mieszkaniowy.”’

Bezposrednie rozwigzania adresowane do osob dotknietych ubostwem

Bezposrednie rozwigzania problemow obszaréw ubostwa (Swre Start), pozwala
na efektywne zapewnienie ustug adresowanych do ubogich, bezrobotnych i w
obszarach wymagajgcych inwestycji, rozwigzuje problemy a nie rozprasza je w inne
miejsca. To podejscie wynika z przekonania, ze istnienie ubogich osiedli w strukturze
miasta jedynie odzwierciedla dystrybucje dochodu w przestrzeni, a zatem jest

skutkiem, a nie przyczyng uposledzenia spotecznego ich mieszkancow.

Jednoczesnie jednak trzeba zauwazyc, ze to podejscie nie rozwigzuje problemu
efektow osiedlowych, nie radzi sobie z problemem stygmatyzacji i ztej reputacji danego
osiedla. Jak wynika z zapisow strategii rozwigzywania probleméw spotecznych w
Lesznie oraz z dokumentéw opisujgcych wykonanie planu finansowego MOPR np. za
rok 2016, miasto podejmuje szereg dziatan adresowanych do o0sob ubogich,

bezrobotnych i dotknietych innymi problemami, zamieszkujgcymi na terenie Leszna.

37 http://www.forummieszkaniowe.org/san-spoleczne-agencje-najmu/
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W I potroczu 2016 roku Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Lesznie objat
pomoca 5.508 rodzin.” Szczegbdtowa charakterystyka® udzielonego wsparcia wskazuje,
ze MOPR skupia sie na udzielaniu $wiadczen pienieznych, co w bardzo ograniczonym
zakresie oddziatuje na usuwanie ,efektow osiedlowych” koncentracji o0sdb
pobierajgcych zasitki w miescie. ,Na terenie Leszna w | potroczu 2016 r. funkcjonowaty
trzy mieszkania chronione:

e dla wychowankow rodzin zastepczych oraz o0sob opuszczajgcych
placowki
opiekuriczo wychowawcze i rodziny zastepcze — od 1 pazdziernika 2015
r.
utworzono mieszkanie dla 3 mezczyzn przy ul. Brackiej, a od 1
listopada
2015r. utworzono mieszkanie dla 3 kobiet przy Pl. Metziga. Przebywaty
w nich 3 kobiety i 2 mezczyzn.

e dla osdb/rodzin zagrozonych bezdomnoscia przy ul. Brackiej dla 2
rodzin -
pomoca objeto 2 (2) rodziny.

Wydatki zwigzane z utrzymaniem mieszkari chronionych za | pdtrocze 2016 .
wyniosty 12.296,05 zt.”

Sprzedaz lokali komunalnych

Sprzedaz lokali socjalnych/komunalnych (Right to Buy); prowadzi do spadku

udziatu mieszkan socjalnych na obszarach, gdzie wczesniej dominowaty. Z drugiej

38 Poszczegolne jednostki udzielity pomocy nastepujacej liczbie oséb: Z roznych form pomocy w formie
$wiadczen z pomocy spotecznej skorzystato 1.837  rodzin. Swiadczenia rodzinne i zaliczki
alimentacyjne wyptacono 5.363 rodzinom. 2 rodziny tj. 4 osoby skorzystaty z zamieszkania w
mieszkaniu chronionym dla osdéb zagrozonych bezdomnoscig. 464 osoby objeto pomocg Domu
Seniora. 122 osoby objeto pomocg dla dzieci umieszczonych w rodzinach zastepczych i 31
usamodzielnianych wychowankdw. 50 osob objeto pomoca Srodowiskowego Domu Samopomocy. 73
osoby skorzystaty z pomocy Schroniska dla bezdomnych. 176 osdéb objeto pomocg w formie ustug
opiekunczych. 809 oso6b ztozyto wnioski o dofinansowanie ze srodkéw PFRON, z dofinansowania do
rehabilitacji spotecznej skorzystaty 242 osoby. 60 o0so6b otrzymato dofinansowanie do kosztéw

pobytu w Domu Pomocy Spotecznej.
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strony, sprzedaz tych lokali uszczupla zaséb mieszkan pozostajgcych w dyspozycji
gminy. Dodatkowo, sprzedaz lokali nie skutkuje natychmiastowg zmiang sktadu
spotecznego, - dotychczasowi mieszkancy zostajg, zmienia sie jedynie tytut prawny do
lokalu.

W szczegdlny sposob witadze Leszna dostrzegajg problem koniecznosci
zapewnienia lokali socjalnych osobom wobec ktérych sady zarzadzity eksmisje.
Wyrazem tego jest uchwata nr 304/2002 Zarzadu Miasta Leszna z dnia 25.09.2002 r. w
sprawie okreslenia wykazu budynkow stanowigcych w catosci wiasnos¢ Miasta
Leszna, w ktdérej Zarzad postanawia nie wykazywaé do sprzedazy okreslonych lokali
mieszkalnych ze wzgledu na fakt, iz proces prywatyzacji mieszkan ogranicza
mozliwosci gminy w zakresie tworzenia zasobu lokali socjalnych. Biorgc pod uwage
te okolicznosci nalezy przewidywac, ze wtadze miasta w niewielkim stopniu powinny
byc¢ zainteresowanie sprzedaza lokali jako dziataniem wzmacniajgcym realizacje idei

miksu spotecznego - zréwnowazonych spotecznosci.

Sprzedaz i zakup lokali komunalnych

Sprzedaz lokali komunalnych w lokalizacjach gdzie one dominuja, a z wptywow
budowanie substancji mieszkaniowe]j gdzie indziej (Save). To rozwigzanie prowadzi do
spadku udziatu mieszkan komunalnych tam gdzie dominowaty, przy jednoczesnym
wzroscie proporcji mieszkan komunalnych w rejonach, gdzie dominowaty dotad inne
tytuty prawne do nieruchomosci. Skutkiem takiej polityki jest spadek ogdlnej liczby
mieszkan socjalnych, jesli koszt ich zakupu w pozadanych lokalizacjach jest wysoki.

W warunkach leszczynskich tego typu rozwigzanie miatoby podobne
konsekwencje jak opisane w poprzednim punkcie. Z pewnoscig duzg zaletg bytaby
mozliwosc¢ wdrazania tym sposobem idei miksu spotecznego na mniejszg skale w

mniejszych jednostkach — np. w kamienicach lub blokach w modelu ,pepper-potting”.

Inicjatywy spoteczne dla miksu spotecznego

Zwigkszenie / poprawa miksu spotecznego istniejgcych mieszkancéw w danym
osiedlu (kwartale ulic, sasiedztwie) i pomiedzy osiedlami (za pomoca inicjatyw
spotecznosciowych, za pomoca procedur tworzenia rejonow dla szkdf); efektem jest

wiekszy miks spoteczny bez koniecznosci przeprowadzki / wyprowadzki starych
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mieszkancow.

Te metody nie rozwigzujg problemow zwigzanych z efektem osiedla, nie
rozwigzujg probleméw stygmatyzacji i ztej reputacji osiedlowej. Dodatkowym
problemem jest i to, ze szkoty sg zainteresowane lepszymi uczniami, z zamozniejszych
rodzin — moga nie chcie¢ wspotpracowac z wtadzami w tym zakresie.

Leszno ma duzy potencjat i wypracowane zasady wspotpracy z 3. sektorem.
Regularnie konsultuje® swoje zamierzenia z organizacjami samorzgdowymi oraz z
przedstawicielami organizacji pozytku publicznego. Miasto Leszno, zapraszajac
organizacje pozarzadowe do udziatu w konsultacjach spotecznych, wyrazito wole
kontynuacji wspotpracy z trzecim sektorem oraz chec¢ realizacji swoich zadan
ustawowych w scistym wspotdziataniu z organizacjami pozarzgdowymi oraz innymi
podmiotami  prowadzgcymi dziatalnos¢ pozytku publicznego. Wspdtpraca z
organizacjami pozarzgdowymi ma na celu efektywniejsze zaspokajanie potrzeb
mieszkancow Leszna, jak rowniez zwiekszenie zaangazowania organizacji
pozarzadowych w rozwigzywanie problemdéw spotecznosci lokalnej oraz rozwijanie
aktywizacji obywatelskiej mieszkancow. Konieczne jest dalsze budowanie kapitatu
spotecznego, zaufania miedzysektorowego, trwatego i konsekwentnego powierzania
realizacji zadan publicznych.

Wsréd zadan, jakie jednostka samorzadu terytorialnego chetnie zleca do
realizacji trzeciemu sektorowi nalezg rowniez i takie, ktére w jednoznaczny sposob sg
zwigzane z osigganiem efektu zrownowazonego rozwoju spotecznego i
zrownowazonych spotecznosci. Nalezg do nich®:

e Zadania w zakresie rewitalizacji aktywizujgce mieszkancow,
integrujace i budujgce relacje miedzysasiedzkie, wzmacniajgce
wiezi z miejscem zamieszkania.

e Zadania wspomagajgce rozwodj gospodarczy Miasta Leszna w
formie min. szkolen, wystaw, targow, konferencji.

e /adania zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci wspomagajacej

rozwdj wspdlnot i spotecznosci lokalnych poprzez promocje dziatan

39 http://www.leszno.pl/files/5836/Raport_z konsultacji_spolecznych 2016.pdf
40
http://www.leszno.pl/files/5836/uchwala_nr_341_zal_Roczny_Program_Wspolpracy JST_Z NG
O_na_rok_2017.pdf
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zwiekszajgcych udziat mieszkancow w zyciu spotecznym Leszna
takich jak: a) Leszczynski Budzet Obywatelski b) Inicjatywa
Lokalna ¢) Konsultacje Spoteczne

e Realizacja zadan publicznych w ramach inicjatywy lokalnej.

Wyzwania dla polityki wdrazania miksu spotecznego — zréwnowazonych spotecznosci

Wdrazanie miksu spotecznego w danej lokalizacji z jednej strony wymaga
podjecia decyzji, ktore mozna wzorowac¢ na przyktadach podobnych przedsiewziec
(finansowanie, projektowanie, zarzadzanie), z drugiej odmienno$¢ uwarunkowan
gospodarczych, potrzeb mieszkaniowych, uwarunkowan wynikajgcych ze skali i
lokalizacji miksu spotecznego powoduje, ze wiele decyzji bedzie miato charakter

eksperymentu — trzeba by¢ na to przygotowanym i to zaakceptowad.

Historia wdrazania idei miksu spotecznego w osiedlach powstajgcych w latach
50. i 60. ubiegtego wieku w Wielkiej Brytanii pokazuje, ze do standardu nalezy obecnie
budowanie osiedli, ktére sg powigzane z centrum miasta, wyposazone w dopasowane
do potrzeb mieszkancow funkcje i ustugi, dobrze i tadnie zaprojektowane, witasciwie
zarzgdzane, a alokacja mieszkancéw nie prowadzi do wtornej koncentracji problemow

spotecznych (np. zbyt wysokiej koncentracji dzieci, 0s6b o niskim dochodzie, itp.).

Przed lokalnymi wtadzami zainteresowanymi wdrazaniem miksu spotecznego
wcigz stojg wyzwania, ktore projekt realizacji miksu spotecznego w Lesznie rowniez

powinien podejmowac. Nalezg do nich:
1. Rozwijanie wskazéwek dla ponadlokalnej polityki wdrazania miksu spotecznego

Leszno nalezy do awangardy miast realizujgcych modelowe projekty
rewitalizacyjne z tak duzym naciskiem na rewitalizacje i rownowazenie spoteczne. W
zwigzku z tym celowe bytoby monitorowanie procesu i proba stworzenia wytycznych
uwzgledniajgcych polskie uwarunkowania ekonomiczne, polityczne i prawne dla
wdrazania idei miksu spotecznego. W takich wskazowkach szczegdlnie nalezatoby
uwzgledni¢ kwestie: ekonomicznych i spotecznych korzysci wynikajgcych z tworzenia

zrownowazonych spotecznosci; dobrych praktyk z realizacji projektu w Lesznie;
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narzedzi finansowych i planistycznych umozliwiajgcych (i potrzebnych w przysztosci)
realizacje miksu; oceny potrzeb mieszkaniowych, itd. Szczegdlnie istotne oraz

interesujgce bytoby wskazanie innowacji spotecznych zastosowanych w procesie

rewitalizacji.

2. Kreowanie i rozwijanie mechanizméw finansowania inwestycji mieszkaniowych

realizujgcych idee miksu spotecznego — zrownowazonych spotecznosci

W polskim kontekscie politycznym i ekonomicznym brakuje skutecznych i
zrownowazonych finansowo rozwigzan wspierajgcych tworzenie miksu spotecznego w
inwestycjach mieszkaniowych. Poszukiwanie (byé moze wspieranie tworzenia) nowych
podmiotow, ktore moglyby sie zajmowac finansowaniem takich inwestycji (np. firm
skupionych na rozwoju miejskim, firm zainteresowanych miejskg odnowa, agencje
odnowy zabudowy miejskiej, itp.) lub stymulowanie ich powstawania to jedno z

istotniejszych wyzwan, w ktérym nalezy uwzglednia¢ odmienny charakter inwestycji —

sSrodmiejskich, w istniejgcej zabudowie od nowo powstajgcych.
3. Zaangazowanie sektora prywatnego

W warunkach brytyjskich dos¢ popularne jest juz zaangazowanie deweloperow
w budownictwo komunalne / socjalne, cho¢ nie wszystkie podmioty podejmujg tego
typu aktywnosé. Nie ulega kwestii, ze stworzenie rozwigzan umozliwiajgcych skuteczne
i korzystne dla obu stron zaangazowanie podmiotow prywatnych w realizacje miksu
spotecznego bytoby waznym wktadem w tworzenie ogdlnokrajowych wytycznych w

realizacji zrownowazonej spotecznie polityki mieszkaniowe].
4. Wtaczenie szerokiego grona interesariuszy

Doswiadczenia brytyjskie pokazuja, ze to wtadze lokalne najczesciej przyjmujg
role lidera w realizacji polityki tworzenia zrownowazonych spotecznosci. Nalezy jednak
mie¢ na uwadze, ze rownowazenie spoteczne wymaga takze odpowiedniego otoczenia
infrastrukturalnego np. z zakresu szkolnictwa, stuzby zdrowia, handlu, ustug osobistych
i innych, bezpieczenstwa, spedzania czasu wolnego, sportu, itd. To oznacza, ze w
dyskusje nad miksem spotecznym powinno byc¢ witgczone szerokie grono tych, ktorym
zalezy, co oznacza szanse na wspotprace z podmiotami samorzadowymi, rzgdowymi,

pozarzgdowymi, prywatnymi, itp.

5. Stworzenie strategii dopasowujgcej sie do zmieniajacych sie warunkow
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Gtéwna troska jest utrzymanie atrakcyjnosci rynkowej i rentownosci inwestycji z
miksem spotecznym, pomimo zmieniajgcych sie warunkow — mieszkaniowych,
ekonomicznych, spotecznych i innych. Troska ta dotyczy gtownie dewelopera
(zainteresowanego tym, by mieszkania sie sprzedawaty) lub innego podmiotu
ponoszgcego gtéwne ryzyko finansowe zwigzane z inwestycjg. Wprowadzenie
dodatkowych rozwigzan w sferze ustug oraz np. rozwigzan gwarantujacych

energooszczednosc z pewnoscig sprzyja utrzymaniu atrakcyjnosci rynkowej inwestycji.
6. Sprawiedliwa alokacja

Wyzwaniem we wdrazaniu miksu spotecznego jest poprowadzenie go w sposob,
ktory pozwoli nim skutecznie zarzadza¢, a z drugiej strony nie doprowadzi do
wytgczenia z niego 0sob o szczegdlnych potrzebach mieszkaniowych. Rodzi to pytania
w rodzaju: jak zapewni¢ pomoc osobom w szczegdlnie trudnym potozeniu w sytuacji
ograniczonych funduszy? Nalezy sie liczy¢ z tym, ze pomimo deklarowanych zamiardéw
tworzenia w petni zrownowazonych spotecznosci, muszg byc¢ zastosowane kryteria

doboru mieszkancow, ktore pozwolg zarzadzac inwestycjg w sposéb skuteczny.
7. Monitorowanie dtugofalowych efektéw miksu spotecznego

Pomimo wielu doswiadczen z miksem spotecznym istniejgcych szczegdlnie w
kontekscie brytyjskim, na pewne pytania wcigz nie ma satysfakcjonujgcej odpowiedzi.
Realizacja kolejnego projektu w ciekawym kontekscie miast post-socjalistycznego daje

interesujgca szanse na postawienie tych pytan w nieco innych warunkach:

e jakie znaczenie dla rozwoju zréwnowazonej spotecznosci ma lokalizacja
(porownanie miksu w zabudowie $rédmiejskiej i na nowo powstajgcych terenach

po kolejowych)

e jakie mechanizmy finansowe i zarzgdzania wspierajg stworzenie dobrego

(dtugotrwatego i stabilnego) miksu tytutéw prawnych do nieruchomosci?

e Jak ksztattujg sie relacje pomiedzy wyposazeniem w infrastrukture spoteczng a
funkcjonowaniem kategorii mieszkancow z réznymi tytutami prawnymi do

nieruchomosci?

e W jaki sposob praca nad rozwojem lokalnej spotecznosci sprzyja nawigzywaniu

interakcji pomiedzy kategoriami mieszkancow z roznymi tytutami prawnymi do
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nieruchomosci?

e Jakie sg dodatkowe zyski i koszty (spoteczne, przestrzenne, inne) wynikajace z

wdrozenia miksu spotecznego?

e W jaki sposob zmieniajg sie proporcje tytutéw prawnych do nieruchomosci w

inwestycjach z miksem spotecznym?
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Przestrzenny rozktad mieszkancow zapewniajqcy optymalny
rozwoj obszaru rewitalizacji

Podstawowe charakterystyki obszaru rewitalizacji zostaty zawarte w projekcie

Gminnego Programu Rewitalizacji Leszna (datowanym na 03. 04. 2017).

dla catego miasta.

Tabl. Kryteria spoteczne opisujgce obszar rewitalizacji. Porownanie z danymi

Udziat os6b
Liczba zamlizz\ll(vumc
0séb Udziat os6b onkalach
o . o .
UdZJai % | korzystaja Udziat 0s6b poblgrajacych Liczba komunalnych,
oséb w cych z bezrobotnvch w zasitek dla przestepstw socialnveh i
Nr Obszar wieku pomocy 0otnycl bezrobotnych | kryminalnych jainy
przedpro- | spotecznej ludnosci W.W'eku w ogolnej na 1000 .Wspoln.ot
! produkcyjnym o . .y Mieszkaniowy
dukcyjnym | na 1000 liczbie mieszkancow
. . ch bedacych
mieszkan- bezrobotnych dzi
cow w zarzadzie
MZBK w
Lesznie
o | Srédmiesciei 18,9 156,8 6.6 12,8 12,4 35,3
Podwale ' ' ' ' ' '
Os. Grunwald, Os.
9 | Prochownia Os. 15,0 69,5 45 20,1 5,6 15,7
Sutkowskiego
Czes¢ Nowego
10 | Miasta i 17,6 81,4 4,0 13,5 8,1 32,6
Leszczynka
Srednia dla miasta 18,3 68,7 4.4 18,6 6,9 11,3
Zrodto: GPR dla Leszna (03. 04. 2017), s. 25. Opracowanie wtasne.
Analiza wskaznikowa zjawisk wykorzystanych do delimitacji obszaru rewitalizacji
wykazata iz:

Struktura wiekowa mieszkancow jest niekorzystna, co pigta osoba zamieszkata

w obszarze rewitalizacji jest w wieku poprodukcyjnym.

Prawie 14% mieszkancow obszaru rewitalizacji korzysta z pomocy spotecznej

udzielanej przez Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Lesznie. Do najczestszych

powodow korzystania z pomocy spotecznych nalezg ubdstwo, bezrobocie i

dtugotrwata choroba.
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e Osoby bezrobotne stanowig prawie 4% mieszkancow obszaru rewitalizacji, a
potowa z nich pozostaje bez pracy od ponad roku. Sg to w wiekszosci osoby
oddalone od rynku pracy, wymagajgce szczegoélnego wsparcia i dziatan
aktywizacyjnych, poniewaz samodzielnie nie potrafig znalez¢ pracy. Tylko co
dziesigty bezrobotny pobiera zasitek dla bezrobotnych.
e 30 % wszystkich przestepstw zostato popetnionych w obszarze rewitalizacji.
e Co trzecie zdarzenie drogowe w Lesznie miato miejsce w obszarze rewitalizacji,

czego przyczyna jest min. niska funkcjonalnos$¢ uktadu komunikacyjnego

Dane dostarczone przez Zamawiajgcego na potrzeby opracowania miksu
spotecznego zostaty przygotowane w bazach danych Excel, w ktérych informacja
przestrzenna zostata zapisana jako nazwa ulicy w obszarze rewitalizacji wraz z
oznaczeniem punktu adresowego i lokalowego (numer domu, numer lokalu). Zatem, co
nalezy podkresli¢, dane nie sg zmapowane, np. w postaci map, na ktore zostaty
naniesione obszary koncentracji okreslonych zjawisk interesujgcych dla polityki
wdrazania miksu spotecznego w obszarze rewitalizacji. Stad, analiza dostarczonych
danych ma charakter opisowy, a nie wynikajacy z mapowania danych.

Informacje zawarte w bazach danych dotycza:

1. Informacji demograficznych o wieku ekonomicznym osob zamieszkujgcych w
punktach adresowych (ulica, numer domu, bez numeru lokalu) — podobnie jak w
przypadku bazy opisanej w poprzednim punkcie — niemozliwe jest automatyczne
potaczenie jej z bazg lokalowa, z tych samych powoddéw — odmiennego sposobu

zapisu danych, dodatkowo pozbawionego informacji o punkcie adresowym

(numer domu, numer lokalu).

2. Charakterystyka spoteczna osdéb zamieszkatych na obszarze rewitalizacji pod
wzgledem bezrobocia (wyksztatcenie, wiek, pte¢, adres, charakterystyka
bezrobocia — kategorie uzyte do opisu kazdego z przypadkow sg zawarte w
jednej kolumnie, nie sg uzyteczne do analiz statystycznych [1. Abs bezrobotny
do 25 roku zycia; 2. Abs27Lat bezrobotny w okresie do 12 m-cy od ukonczenia
szkoty wyzszej, ktory nie ukonczyt 27 roku zzycia; 3. BezDosw bezrobotny bez

doswiadczenia zawodowego; 4. BezKw bezrobotny bez kwalifikacji zawodowych;
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5. BezWykszt bezrobotny bez wyksztatcenia sredniego; 6. Dlug dtugotrwale
bezrobotny; 7. Do30Lat bezrobotny do 30 roku zzycia; 8. Dz samotnie
wychowujgcy dziecko do 18 roku zycia; 9. Dz6 bezrobotny wychowujacy dziecko
do lat 6 lub dziecko niepetnosprawne do lat 18; 10. Niep bezrobotny
niepetnosprawny; 11. Ops bezrobotny korzystajgcym ze $wiadczen pomocy
spotecznej; 12. PoUrDz kobieta po urodzeniu dziecka; 13. Pow bezrobotny
powyzej 50 roku zycia; 14. PozbWoln po odbyciu kary pozbawienia wolnosci; 15.
RKS po realizacji KS.]

3. Przydzielonych przez MOPR zasitkéw dla mieszkancow w obszarze rewitalizacji
(dane sg oznaczone nazwa ulicy i numerem domu bez numerdw lokali), stan na

31 stycznia 2017 (jako punkt referencyjny stan na 31 grudnia 2015)

e zasitki state
e zasitki celowe
e zasitki okresowe

e dozywianie dzieci i mtodziezy

4. Gospodarki lokalowe;j:

e powierzchnia mieszkan, liczba zamieszkujgcych osob
e przynaleznosc zasobu mieszkaniowego
e rodzaj ogrzewania
e oznaczenie, czy dla lokalu wydano wyrok eksmisyjny
e o0znaczenie, czy lokal jest socjalny
e oOznaczenie czy pomieszczenie jest tymczasowe czy zajete na czas
nieoznaczony
e przyznane dla lokalu swiadczenia:
o dodatek mieszkaniowy (przyznaje BGL UML)
o dodatek energetyczny (przyznaje BGL UML)
o Swiadczenie z MOPR
e oOznaczenie, czy osoby zamieszkujgce w lokalu sg zarejestrowane jako

bezrobotne (w tym dfugotrwale bezrobotne)

Sposob zapisu danych (kolejne kategorie opisu 0sdb bezrobotnych nie stanowig

osobnych kategorii lecz sg zapisywane po przecinku w jednej komdrce) powoduje, ze
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niemozliwe jest wykorzystanie charakterystyk osob bezrobotnych do dalszej analizy.
Dodatkowo, ze wzgledu na odmienny sposob uporzadkowania danych niemozliwe jest
automatyczne pofgczenie bazy osoéb bezrobotnych z baza lokalowa (tzn. nie mozna
przyporzgdkowac informacji o bezrobotnych mieszkancach do punktow lokalowych w

sposob automatyczny).

Chociaz niemozliwe jest scalenie informacji zawartych w czterech bazach, z
kazdej z nich mozna wydoby¢ informacje istotne dla rozumienia specyfiki i lepszego
planowania projektu wdrazania idei miksu spotecznego - zréwnowazonych

spotecznosci zapewniajgcych optymalny rozwoj obszaru rewitalizacji.

Demografia w obszarze rewitalizacji

Z przekazanych danych wynika, ze w obszarze rewitalizacji mieszka 13 300
0s6b (dane na 7 kwietnia 2017 roku obejmowaty 12 488 o0sob), co stanowi okoto 1/4
catej populacji Leszna (64 559 o0so6b). Nie mamy wiedzy ile wsrod mieszkancow
obszaru rewitalizacji jest kobiet, a ile mezczyzn. Mozna jednak zaktadac, ze proporcja
odzwierciedla ukfad dla catego miasta Leszna (109 kobiet na 100 mezczyzn).

Tab2. Rozktad kategorii wieku ekonomicznego w obszarze rewitalizacji w poréwnaniu z Lesznem.

Obszar rewitalizacji Leszno
Wiek ekonomiczny
mieszkancow Czestos¢ Procent waznych Czestos¢  Procent waznych
poprodukcyjny 2712 21,8 13206 20
produkcyjny 7480 60,1 39613 62
przedprodukcyjny 2256 18,1 11740 18
Ogdtem 12448 100,0

Z porownania rozktadu cech wynika, ze w obszarze rewitalizacji jest nieco wiece]
niz srednio w catym Lesznie osob w wieku poprodukcyjnym, nieco mniej w wieku
produkcyjnym (o blisko 2 punkty procentowe) oraz niemal tyle samo osdb w wieku
przedprodukcyjnym. To oznacza, ze w catosciowym ujeciu demograficznym obszar
rewitalizacji jako catosc¢ nie rozni sie w sposob istotny od cech demograficznych

Leszna jako catosci.

Jak mozna zauwazy¢ w tabeli 2, obszar rewitalizacji jest bardzo zréznicowany ze

wzgledu na udziat poszczegdlnych kategorii wiekowych mieszkancow na danych
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ulicach (jednoczesnie nalezy zauwazy¢ niedoskonatos¢ postugiwania sie ulicg jako
oznaczeniem — zwtaszcza dtugie ulice moga przecina¢ rdzne uktady urbanistyczne,
same nazwy ulic nie wskazujg tez jak ulice sie klastrujg tworzac kwartaty ulic i
sgsiedztwa, dla ktorych agregacja wynikow moze byé inna).

Do ulic, na ktérych zamieszkuje wiecej oséb w wieku poprodukcyjnym niz
Srednia dla Leszna nalezg ulice oznaczone w powyzszej tabeli kolorem szarym: odsetek
0s6b w wieku poprodukcyjnym waha sie w nich od 96,4% (ul. Janusza Korczaka,
Strumykowa) do 21,9% (Augusta Wilkonskiego, Ofiar Katynia) co o 0,01 punktu
procentowego przekracza udziat osob w wieku poprodukcyjnym w obszarze

rewitalizacji.

Do ulic, na ktérych zamieszkuje mniej osob w wieku produkcyjnym niz Srednia
dla Leszna nalezg ulice oznaczone w tabeli kolorem czerwonym. Podobnie jak
przewaga osob w wieku poprodukcyjnym, nizsze odsetki oséb w wieku produkcyjnym
oznaczajg wiekszg wrazliwos¢ ekonomiczng analizowanego obszaru. Nalezg do nich
ulice, w ktérych odsetek osob w wieku produkcyjnym waha sie od 59,4% (Koscielna)
po takie, gdzie wynosi zaledwie okoto 1/4 populacji ulicy — Gotebia, Strumykowa (a

takze Janusza Korczaka z zaledwie 3% takich mieszkancéw).

Do ulic, na ktérych zamieszkuje mniej oséb w wieku przedprodukcyjnym niz
srednia dla Leszna nalezg ulice oznaczone w tabeli kolorem zielonym. Niedostatek
0os6b w wieku przedprodukcyjnym oznacza brak dzieci i mtodziezy, ktére sg waznym
aktorem dziatan rewitalizacyjnych i adresatem wielu polityk miejskiej odnowy — z uwagi
na aktywnosc dzieci i mtodziezy tatwiej prowadzi sie procesy aktywizacji obywatelskiej
i wzmacnia partycypacje dorostych. Brak dzieci i mtodziezy to takze utrudnienie w
prowadzeniu procesu miksu spotecznego z udziatem szkét. Do ulic, na ktorych jest
mniej osob w wieku przedprodukcyjnym niz srednia dla Leszna nalezg zarowno ulice,
gdzie ten odsetek siega 18% - Leszczynskich, Dabrowskiego, taziebna, jak i ulice, na
ktérych osob w tym wieku jest ponizej 10% (a w niektorych przypadkach — 0%) takie
jak: Sniadeckich, pl, Powstancow, Szkolna, ks. Poniatowskiego, Dolna, Grodzka,

Krotka, Magazynowa, Willowa, Wincentego Witosa, Strumykowa, Janusza Korczaka.
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Tab 3. Rozktad kategorii wieku ekonomicznego w poszczegdlnych ulicach

obszaru rewitalizacji
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JANUSZA KORCZAKA 06,40%
STRUMYKOWA 71,40%
KS. PONIATOWSKIEGO 44,30%
WIATRACZNA 41,70%
ROZAMNA 40,00%
GOLEBIA 37,50%
GORMA 37.50%
WINCENTEGO WITOSA 33,30% 66,70%
OPALINSKICH 32,20%
DOLNA

TYLNA

POR.WEODARCZAKA

ZIELONA

17 STYCZMIA

FABRYCZMNA

SZKOLNA

KS. EDWARDA FRANKIEWICZA

RYMNEK

PL.POWSTANCOW

Unia Europejska

rze dprodukcyjm

0,00%
0,00%
3,60%

16,70%

SNIADECKICH

SEBASTIAMNA KLONOWICZA

WILLOWA

PL. KOMENSKIEGO

RACH AWICKA

Ut ANSKA

IGNACEGO PADEREWSKIEGO

JANA MATEJKI

AUGUSTA WILKONSKIEGO

OFIAR KATYNIA

PLJANAMETZIGA

NIEPODLEG OSCI 21,50%

MACIEJA RATAJA 21,10% ;
GEN. DABROWSKIEGO 21,00% 51,30% 17,70%
MAEA KOSCIANSKA 20,80% 33,30%
LESZCZYNSKICH 20,80% 61,50% 17,70%
BERWINSKICH 20,60% 54,70% 14,70%
KAZIMIERZA KARASIA 20,30% 60,80% 19,00%
GEN. STEFANA GROTA-ROWECKIEGO 20,10% 51,20% 18,70%
ALEJE ZYGMUNTA KRASINSKIEGO 20,00% 51,90% 18,10%
WAECWA 20,00% 57,50% 12,50%
ZACISZE 19,80% £9,30% 10,90%
ALEJE JANA PAWEA II 18,40% 58,40% 13,30%
BOLEStAWA CHROBREGO 18,20% 51,10% 20,70%
MAGAZYNOWA 18,20% 31,80% 0,00%
GABRIELA NARUTOWICZA 18,00% 63,30% 18,80%
NOWY RYNEK 17,90% 24,50%
STAROZAMKOWA 17,90% 60,50% 21,60%
POR.ANDRZEJEWSKIEGO 17.70% 65,40% 16,90%
BOCZMA 17,50% 26,30%
LIPOWA. 17,50% 63,90% 18,60%
KAROLA MARCINKOWSKIEGO 16,80% 62,30% 20,90%
WOJCIECHA KORFANTEGO 16,70% 29,20%
KAROLA KURPINSKIEGO 16,70% £6,70% 16,70%
HENRYKA SIENKIEWICZA 16,50% 51,00% 21,60%
SEOWIANISKA 16,40% 53,50% 20,10%
WOLNOSCI 15,80%

KOSCIELMA 15,60%

WASKA 15,40%

CICHA 15,20%

KROLOWE. JADWIGI 15,00% 54,60% 20,40%
SREDMIA 14,60% 62,10% 23,30%
IGNACEGO DASZYNSKIEGO 14,60% 66,70% 18,80%
TAMA KOLEJOWA 14,50% 64,50% 21,00%
SWIETOJANSKA 14,30%  567,10% 28,60%
KS. TEODORA KORCZA 14,30% 71,40% 14,30%
EDWARDA RACZYNSKIEGO 13,80% £9,00% 17,20%
PRZEMYSEOWA 13,50% 57,80% 18,80%
EAZIEBMA 13,50% £9,00% 17,50%
BRACKA 12,80% 58,80% 18,40%
ADAMA MICKIEWICZA 12,50% 52,50% 25,00%
JANA POPLINSKIEGO 12,50% 67,50% 20,00%
SWIETOKRZYSKA 12,50% 68,80% 18,80%
WALERIANA WROBLEWSKIEGO 12,50% 70,80% 16,70%
ZAKATEK 12,50% 75,00% 12,50%
GRODZKA 10,40% 60,40% 29,20%
WIEZIENNA 9,30% 69,80% 20,90%
KARWOWSKICH 0,00% 87,50% 12,50%
GRECKA 0,00% 100,00% 0,00%
KROTKA 0,00% 100,00% 0,00%
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Bezrobocie w obszarze rewitalizacji

Poziom bezrobocia w Lesznie, wedle danych GUS za 2015 rok wynosi 5,7% (dla
Polski — 9,8), co przektada sie na liczbe 1833 bezrobotnych. Dane GUS za grudzien
2016 roku pokazuja*, ze bezrobocie w Lesznie znacznie sie zmniejszyto i wynosi 1561

0s0b.

W rejonie rewitalizacji pozyskane bazy danych wykazujg 488 osob bezrobotnych.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze w rejonie rewitalizacji zamieszkiwanym przez ok. 1/4

ludnosci miasta znajduje sie 1/3 wszystkich leszczynskich bezrobotnych.
Tab 4. Pte¢ oséb bezrobotnych w Lesznie.

Czestos¢  Procent

Kobieta 299 61,8
Mezczyzna 185 38,2
Ogotem 484 100,0

Po pierwsze, nalezy zauwazyé, ze wsrdd leszczynskich bezrobotnych jest
zdecydowanie wiecej kobiet niz mezczyzn — kobiety stanowig blisko 2/3 wszystkich

bezrobotnych.

Po drugie, wyraznie rysujg sie roznice wynikajagce z poziomu wyksztatcenia
bezrobotnych kobiet i mezczyzn. Wsrod mezczyzn jest zdecydowanie wiecej
(trzykrotnie wiecej) oséb bez wyksztatcenia lub z niepetnym podstawowym. Mniej
wiecej tyle samo kobiet i mezczyzn bezrobotnych ma wyksztatcenie podstawowe.
Gimnazjum ukonczyto dwa razy wiecej bezrobotnych kobiet niz mezczyzn, a
wyksztatcenie zawodowe ma mniej wiecej tyle samo przedstawicieli kazdej z pfci.
Wiecej bezrobotnych mezczyzn ma wyksztatcenie zawodowe (o okoto 1/3). W
przypadku pozostatych poziomow wyksztatcenia zréznicowania nie sg tak wyraziste. Co
interesujgce — mniej wiecej tyle samo kobiet co mezczyzn zamieszkujgcych w rejonie

rewitalizacji ma wyzsze wyksztatcenie i jest bezrobotnych (ok. 9% z nich).

Tab b. Ptec¢ a wyksztatcenie osob bezrobotnych w obszarze rewitalizacji

Wyksztatcenie Kobieta Mezczyzna Ogdétem

41 http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rynek-pracy/bezrobocie-rejestrowane/bezrobocie-rejestrowane-i-iv-kwartal-
2016-r-,3,26.html [Online, 8 kwietnia 2017 roku]
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brak lub niepetne podstawowe 5,4% 15,7% 9,3%
podstawowe 21,1% 20,5% 20,9%
gimnazjalne 11,7% 6,5% 9, 7%
zasadnicze zawodowe 26,4% 21,6% 24,6%
Srednie zawodowe 10,4% 15,1% 12,2%
Srednie zawodowe 4-letnie 0,3% 0,0% 0,2%
Srednie ogoélnoksztatcgce 11,0% 8,1% 9,9%
pomaturalne/policealne 4,3% 3,8% 4,1%
wyzsze (w tym licencjat) 9,4% 8,6% 9,1%
Ogotem 299 185 484

Po trzecie, wsrod bezrobotnych sg przedstawiciele kategorii, ktére wymagaja
szczegdlnego oddziatywania poprzez polityki aktywizacyjne. W obszarze rewitalizacji
jest 99 bezrobotnych do 25 roku zycia (63 kobiety i 36 mezczyzn), wspoéttworzg tez
oni kategorie oséb bezrobotnych do 27 roku zycia, do ktérej w sumie przynalezy 121
0sob (75 kobiet i 46 mezczyzn). Istotng jest takze kategoria wiekowa do 30 roku zycia,
do ktorej w sumie nalezg 154 osoby (101 kobiet i 53 mezczyzn). Warto zauwazyé, ze
wraz ze wzrostem wieku zmienia sie proporcja bezrobotnych wedtug ptci — o ile w
mtodszych kategoriach wiekowych proporcja kobiet do mezczyzn to 3:1, to w kategorii

wiekowej do 30 lat juz 2:1.

W polityce spotecznej szczegdlng uwage poswieca sie osobom po 50 roku

zycia, dla ktorych aktywizacja zawodowa moze by¢ szczegolnie trudna.

Wsrod osob bezrobotnych w rejonie rewitalizacji sg 132 osoby bezrobotne
powyzej 50 lat — 58 kobiet i 74 mezczyzn. Sa to osoby przede wszystkim z
wyksztatceniem podstawowym, a wiec takie, ktéore w swoim zyciu nie zdobyty
kwalifikacji zawodowych (26,5%). Druga liczng kategorig sg osoby z wyksztatceniem
zasadniczym zawodowym, by¢ moze sprofilowane w kierunku zawodowym, na ktory nie
ma (juz) zapotrzebowania (31,1%), a ktdre nie przeszty z sukcesem procesu zmiany
kwalifikacji zawodowych. W grupie bezrobotnych powyzej 50 roku zycia sg takze osoby

z wyksztatceniem $rednim zawodowym (blisko 13% z nich).

/Z analizy przestrzennej dystrybucji osob bezrobotnych w przestrzeni obszaru
rewitalizacji wynika wyraznie, ze na kilku ulicach to zjawisko sie kumuluje i przekracza

odsetki zanotowane dla Leszna jako catosci. Na ulicach: Niepodlegtosci (odsetek
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bezrobotnych 3-krotnie wyzszy niz $rednia dla miasta), Stowianskiej (odsetek
bezrobotnych 2-krotnie wyzszy niz $rednia dla miasta), gen. Dabrowskiego, 17
Stycznia, Henryka Sienkiewicza i Leszczynskich. W pozostatych lokalizacjach poziom

bezrobocia jest nizszy niz srednia dla miasta.

Tab 6. Wyksztatcenie osob bezrobotnych po 50 roku zycia w obszarze

rewitalizacji
Wiek powyzej 50 roku zycia

Bezrobotny powyzej 50 roku zycia
brak lub niepetne podstawowe 9,8%
gimnazjalne 0,0%
podstawowe 26,5%
pomaturalne/policealne 5,3%
Srednie ogodlnoksztatcace 6,8%
srednie zawodowe 12,9%
Srednie zawodowe 4-letnie 0,8%
wyzsze (w tym licencjat) 6,8%
zasadnicze zawodowe 31,1%

Tab 7. Przestrzenna dystrybucja osob bezrobotnych w obszarze rewitalizacji

Leszna
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Czestosc Procent
Miepodlegtosc 71 147
Stowianska 43 9.9
Gen. Jarostawa Dabrowskiego 37 7.6
17 Stycznia 30 6.2
Henryka Sienkiewicza 27 5,6
Leszczynskich 22 45
Par. Leona Wiodarczaka 18 37
Koscielna 16 3,3
Lipowa 14 248
t aziebna 13 27
Prze mystowa 12 27
Aleje Zygmunta Krasinskiego 12 25
Krdlowej Jadwigi 12 25
Opalinskich 12 25
Gen. Stefana Grota-Roweckiego 10 2.1
Mowy Rynek 10 21
Karola Marcinkowskiego 2 1,7

Pl.Jana Metziga 8 1,7
Rynek Zaborowski 2 1,7
Waolnosci a 17
Adama Mickiewicza 7 1.4
Ofiar Katynia T 1,4
Sebastiana Klonowicza G 1.2
Ksiecia Jozefa Poniatowskiego 5 1
PorWactawa Andrzejewskiego 5 1
Srednia 5 1
Jana Matejki 4 0.8
Starozamkowa 4 0.8
Grodzka 4 0.8
lgnacego Daszyniskiego 3 0,6
Ractawicka 3 0.6
Podmiejska 3 0,6
Aleje Jana Pawta 2 0,4
ks Edwarda Frankiewicza 2 0.4
Rynek 2 04
Augusta Wilkonskiego 2 0.4
Berwinskich 2 04
Boczna 2 0.4
Garna 2 04
Szkolna 2 0.4
Swietojanska 2 0,4
Watowa 2 0.4
Zacisze 2 0,4
Jana Poplinskieg 1 0,2
Kazimierza Karasia 1 02
Ke. Teodora Korcza 1 0.z
Spokojna 1 0.2
Sniadeckich 1 0,2
Tama Kolejowa 1 0.z
Tylna 1 0,2
Waleriana Wroblewskiego 1 0.2
Wiezienna 1 02
Cgotem 434 100
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Wsparcie MOPR w obszarze rewitalizacji

Dane opisujace wsparcie MOPR w obszarze rewitalizacji zostaty dostarczone w

formacie umozliwiajgcym porownanie — za 2015 i 2017 rok. Dane zagregowano w taki

sposob, ze wszystkie punkty adresowo-lokalowe z danej ulicy potgczono pod jedna

etykietg — nazwg ulicy, a nastepnie formy pomocy potgczono w sposob pozwalajgcy

ukazac ulice, na ktorych w danym roku nie udzielono wsparcia w zadnej formie lub

udzielono wsparcie w co najmniej jednej formie.

Tab 8. Zmiana odsetka gospodarstw domowych, ktorym udzielono co najmniej

jednej formy wsparcia w roku 2017 w pordéwnaniu z 2015

Co najmniej Co najmniej

1 forma jedna forma Roéznica 2015-

wsparcia 2015 wsparcia 2017 2017
1. Przemystowa 15,10% 31,60% 16,50%
2. Niepodlegtosci 11,00% 19,70% 8,70%
3. Srednia 3,00% 11,60% 8,60%
4. Ofiar Katynia 7,20% 14,70% 7,50%
5. Zacisze 3,00% 10,30% 7,30%
6. Narutowicza 13,50% 20,10% 6,60%
7. Opalinskich 8,90% 13,50% 4,60%
8. Koscielna 8,90% 12,60% 3,70%
9. gen. Stefana Grota-Roweckiego 0,00% 3,50% 3,50%
10. Rynek 9,80% 12,90% 3,10%
11. Poplinskiego 2,00% 4,80% 2,80%
12. Swietokrzyska 0,00% 1,90% 1,90%
13. Lipowa 16,60% 18,40% 1,80%
14. Andrzejewskiego 5,50% 6,70% 1,20%
15. Tylna 0,00% 1,20% 1,20%
16. Nowy Rynek 8,00% 9,10% 1,10%
17. Watowa 3,30% 4,20% 0,90%
18. Grodzka 5,30% 6,10% 0,80%
19. Sienkiewicza 5,30% 6,10% 0,80%
20. Pl Powstancow 1,30% 1,90% 0,60%
21. Swietojaﬁska 1,30% 1,90% 0,60%
22. Zielona 3,30% 3,80% 0,50%
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23. Poniatowskiego 4,20% 4,40% 0,20%
24. Krétka 0,00% 0,00% 0,00%
25. Mata Koscielna 0,00% 0,00% 0,00%
26. Paderewskiego 0,00% 0,00% 0,00%
27. Skarbowa 0,00% 0,00% 0,00%
28. Tama Kolejowa 0,00% 0,00% 0,00%
29. Towarowa 0,00% 0,00% 0,00%
30. Waska 0,00% 0,00% 0,00%
31. Goérna 1,30% 1,20% -0,10%
32. Karasia 1,30% 1,20% -0,10%
33. Rézana 1,30% 1,20% -0,10%
34. Wilkonskiego 1,30% 1,20% -0,10%
35. taziebna 5,80% 5,60% -0,20%
36. Wolnosci 5,00% 4,70% -0,30%
37. 17Stycznia 13,30% 12,90% -0,40%
38. Boczna 3,70% 3,10% -0,60%
39. Mickiewicza 2,00% 1,20% -0,80%
40. Utanska 1,30% 0,00% -1,30%
41. Szkolna 2,00% 0,00% -2,00%
42. Wréblewskiego 2,00% 0,00% -2,00%
43. Berwinskich 3,30% 1,20% -2,10%
44. Wiodarczaka 14,80% 12,60% -2,20%
45. Krélowej Jadwigi 15,30% 12,80% -2,50%
46. Starozamkowa 5,10% 2,50% -2,60%
47. Matejki 3,30% 0,00% -3,30%
48. pl. Jana Metziga 10,90% 7,50% -3,40%
49. Leszczynskich 32,50% 28,70% -3,80%
50. Sebastiana Klonowicza 6,20% 2,30% -3,90%
51. Krasinskiego 7,20% 1,90% -5,30%
52. Bracka 15,10% 8,60% -6,50%
53. Chrobrego 21,90% 14,90% -7,00%
54. Dabrowskiego 27,70% 20,30% -7,40%
55. Marcinkowskiego 13,50% 5,00% -8,50%
56. Stowianska 48,00% 28,20% -19,80%

/ zestawienia wynika, ze mniej wiecej na tylu samo ulicach odsetek punktow
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adresowo-lokalowych, na ktorych udzielono wsparcia zwiekszyt sie, jak i zmniejszyt.
Ulice, ktore — jak mozna wnosi¢ z metodologii przyjetej w tym zestawieniu polepszyty
swojg sytuacje nalezg przede wszystkim: Stowianska, Marcinkowskiego,
Dabrowskiego, Chrobrego, Bracka i Krasinskiego, gdzie odsetek lokalizacji, ktorym
udzielono pomocy spadt od blisko 20 do nieco ponad 5 punktéw procentowych (nie
myli¢c ze spadkiem o 5 do 20 procent). Ulicami, na ktorych wyraznie wzrosta skala
udzielanego wsparcia sg przede wszystkim: Przemystowa, Niepodlegtosci, Srednia,
Ofiar Katynia, Zacisze i Narutowicza — tam liczba form wsparcia wzrosta o 6 do blisko

17 punktéw procentowych.

Nalezy takze zwroci¢ uwage na zjawisko koncentracji punktéw adresowo-
lokalowych, w ktérych udzielono czterech form pomocy. Takie punkty adresowe wedtug
danych z 2015 roku byty zlokalizowane przede wszystkim na ulicach: Stowianskiej
(17,6%), Brackiej (11,8%), Leszczynskich (11,8%, Marcinkowskiego (11,8% i
Narutowicza (11,8%).

W 2017 roku koncentracja wzrosta w niektorych lokalizacjach (zwiekszyt sie
odsetek gospodarstw pobierajgcych 4 formy pomocy), a jej dystrybucja wzgledem ulic
,rozlata sie” i byta nastepujgca: Narutowicza (18,2%), Przemystowa (18,2%),
Leszczynskich (9,1%), Koscielna (9,1%), Krolowej Jadwigi (9,1%), Rynek (9,1%),
Niepodlegtosci (9,1%), Srednia (9,1%)i Zacisze (9,1%) .

Sprawdzono takze, ile w sumie razy udzielano pomocy, niezaleznie od formy. Z
danych wynika, ze srednio dla kazdego punktu adresowo-lokalowego udzielono 2,53
zasitku. Najczesciej byty to dwa rdézne zasitki, ale jednoczesnie trzeba zaznaczy¢, ze
byty lokale, ktorym nie pomagano wcale i takie, dla ktérych udzielono 14 r6znych
zasitkow (dane za 2017 rok).

Tab 9. Liczba zasitkéw udzielonych w obszarze rewitalizacji (dane 2017)

‘ Czesto$é | Procent
,00 | 61 24,5
1,00 | 39 15,7
2,00 | 61 24,5
3,00 | 28 11,2
4,00 | 22 8,8
5,00 | 10 4,0
6,00 | 8 3,2
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7,00 \ 4 1,6
8,00 \ 1 4
9,00 \ 6 2,4
10,00 \ 1 4
11,00 \ 1 4
12,00 \ 4 1,6
13,00 \ 1 4
14,00 \ 2 8
Ogétem \ 249 100

Charakterystyka bazy lokalowej w obszarze rewitalizacji

W obszarze rewitalizacji znajduje sie 1405 mieszkan ujetych w bazie —

omowienie dotyczy wytgcznie tej puli nieruchomosci.

Srednia powierzchnia mieszkania w rejonie rewitalizacji to 50,6m2, a
zamieszkiwane jest Srednio przez 2,78 osob. Potowa mieszkan jest mniejsza, a potowa
wieksza niz 47,9m2; podobnie potowa jest zamieszkiwana przez mniej niz, a druga
potowa przez wiecej niz 3 osoby. Najwiecej jest mieszkan o powierzchni 38,3m2,

najwiecej mieszkan zamieszkujg 2 osoby.

Od srednich wartosci opisujgcych mieszkania sg istotne odchylenia -
powierzchnia mieszkan s$rednio rozni sie o ponad 20,5m2 od Sredniej, przy czym
najmniejszy lokal na 4,86 a najwiekszy ponad 140m2. Podobnie pod wzgledem liczy
mieszkancow — srednio w mieszkaniach mieszka o 1,66 osoby mniej lub wiecej od

sredniej. Najmniejsza liczba mieszkancéw to 0, a najwieksza to 13 osob w lokalu.

1/4 mieszkan jest mniejsza niz 37,18 m2, potowa mniejsza niz 47,9m2, a 3/4

mieszkan jest mniejsze niz 61,8m2.

Charakterystyka tytutow prawnych do lokali musi uwzglednia¢ fakt, ze zebrane
dane opisujg wytacznie te lokale do wiedzy o ktorych Urzad Miasta ma dostep -
opracowanie nie obejmuje lokali bedgcych pod zarzagdem prywatnym, lecz nalezy

pamietac, ze sg one niezbednym sktadnikiem w realizacji miksu spotecznego.

Tabela 10 wyraznie wskazuje, ze zdecydowana wigkszos¢ (blisko 70%) lokali na
terenie objetym rewitalizacjg nalezy do zasobu komunalnego, a kolejne 24% to lokale

nalezagce do zasobu komunalnego we wspdlnotach zarzgdzanych przez MZBK.
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Zaledwie ok. 5% mieszkan w obszarze rewitalizacji przynalezy do innych typow zasobu.

Tab 10. Przynaleznosé lokali ujetych w bazie danych do réznych kategorii

zasobow mieszkan

ZasoOb
mieszkan
komunalnych Zaso6b Zasob Zasob
Zasob we mieszkan mieszkan mieszkan
mieszkanw  wspdlnotach komunalnych - komunalnych komunalnych -
100% zarzgdzanych zarzad w obcym Skarb
komunalny przezMZBK  przymusowy zarzgdzie Panstwa
N = 1405 Wazne 966 343 14 15 50
Braki danych 439 1062 1391 1390 1355
% udziat 68,8 24,4 1,0 1,1 3,6

Wsérod analizowanych lokali 129 (czyli 9,2%) to lokale z wydanym wyrokiem

eksmisyjnym. Wsréd analizowanych lokali 117 (czyli 8,3%) to lokale socjalne. Analiza

koncentracji lokali z wyrokiem eksmisyjnym i socjalnych pokazuje, ze lokale z

wyrokiem eksmisyjnym dominujg na ulicach wskazanych w ponizszych tabelach.

Tab 11. Ulice wedtug liczby lokali z wydanym wyrokiem eksmisyjnym

gen. Jarostawa Dgbrowskiego 15

Gabriela Narutowicza
Leszczynskich
Stowianska

pl. Jana Metziga
Henryka Sienkiewicza
Bolestawa Chrobrego
Nowy Rynek
Przemystowa

por. Leona Wiodarczaka
17 Stycznia

Adama Mickiewicza
Karola Marcinkowskiego
taziebna

Srednia

12
11

[EEN
[N

w W w w0 o o N
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Tab 12. Ulice wedtug liczby lokali socjalnych

Stowiarnska

Krolowej Jadwigi
Przemystowa

gen. Jarostawa Dgbrowskiego
Leszczynskich

taziebna

Gabriela Narutowicza
Niepodlegtosci

Bolestawa Chrobrego

Bracka

Henryka Sienkiewicza

pl. Jana Metziga

gen. Stefana Grota Roweckiego
Koscielna

Srednia

Watowa

19
10

[EnY
o

wlw w w AN D DN OO NN

Elementem charakterystyki lokali na obszarze rewitalizacji jest takze pobieranie

dodatkow przyznawanych przez BGL UML. Z bazy wynika, ze:

e 15,8% lokali ma przyznany dodatek mieszkaniowy (222 lokale)

e 5,5% lokali ma przyznany dodatek energetyczny (77 lokali)

o 12, 7% lokali ma przyznane $wiadczenie MOPR (opisane szczegdtowo w

wczesniejszej czesci opracowania) (179 lokali)

e w 17% lokali sg osoby zarejestrowane jako bezrobotne (239 lokali)

e w 9,8% lokali sg osoby zarejestrowane jako dtugotrwale bezrobotne (137 lokali)

Podobnie jak w przypadku poprzednich charakterystyk mozliwe jest ukazanie

koncentracji wsparcia udzielonego dla lokali na poszczegdlnych ulicach. Z ponizszego

zestawienia wynika, ze problemy klastruja sie.

Najwieksze ich nasilenie obserwuje sie na wyszczegolnionych w tabeli ulicach:
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Tab 13. Skupienie form pomocy przyznanej dla lokali przez BGL UML / MOPR

Przyznany
dodatek Przyznany
mieszkanio dodatek

wy energetyczny

Przyznane
Swiadczenia z
MOPR

PUP - osoby zarejestrowane
jako diugotrwale bezrobotne

Liczebnosé | Liczebnosé

Liczebnosé

Liczebnosé

gen. Jarostawa Dgbrowskiego

22 10

9

11

Stowianska

19

18

15

Leszczynskich

17

12

9

Gabriela Narutowicza

14

[Eny
o

11

Bolestawa Chrobrego

12

[En
o

Henryka Sienkiewicza

11

Nowy Rynek

[EnY
o

Koscielna

Niepodlegtosci

pl. Jana Metziga

Aleje Jana Pawia Il

gen. Stefana Grota Roweckiego

Aleje Zygmunta Krasinskiego

Krélowej Jadwigi

Przemystowa

Zielona

Grodzka

taziebna

Ofiar Katynia

por. Leona Witodarczaka

Ractawicka

Sebastiana Klonowicza

17 Stycznia

Al. Zygmunta Krasinskiego pl. Jana

Metziga

R PPN P PN OO N PP WDNDN PR WN OO W~

W w000 O NN ©

R W N Wk OO WO © 0w NN O (NN o (o

N O O OOk a0 N P O b W Wk W oo MO

Bracka

Karola Marcinkowskiego

Watowa

Zacisze

Boczna

Lipowa

taziebna Srednia

por. Wactawa Andrzejewskiego

Srednia

Swietojanska

N N DD N W W W w
=, O Fr M O O kb O kb

P A NN W O - PN W

R N =T = T R IS

|78|




*e

Eﬂ?gues'zsekie % @: MINISTERSTWO Unia Europejska S
pPeJ o e ROZWOJU Fundusz Spéjnosci K e

Pomoc Techniczna LESZNO

Projekt ,Nowe tory — centrum Leszna po kolei” wspéifinansowany ze srodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020

Wolnosci 2 0 2 2
Adama Mickiewicza 1 0 0 1
Jana Matejki 1 0 1 2
Ksiecia Jozefa Poniatowskiego 1 1 2 1
Opalinskich 1 0 3 1
pl. Jana Amosa Komenskiego 1 0 0 0
Starozamkowa 1 1 2 2
Aleje Zygmunta Krasinskiego 0 0 1 0
Stowiarska

Berwinskich 0 0 0 0
Jana Poplinskiego 0 0 1 0
ks. Edwarda Frankiewicza 0 0 0 0
Rynek 0 0 0 0
Waska 0 0 0 0

Lokalizacje koncentracji problemow spofecznych

Jak wielokrotnie wskazywano w opracowaniu, miks spoteczny dla Leszna

odbywa sie jednoczesnie w dwdch lokalizacjach:
— zabudowie srodmiejskiej
— nowo planowanej zabudowie mieszkaniowej na terenach po-kolejowych
W obu typach lokalizacji nalezy zastosowac podejscie miksu tytutéw prawnych
do nieruchomosci, ktéremu towarzyszag inne strategie sprzyjajgce rownowazeniu
spotecznemu w danej lokalizacji (dziatania nakierowane na przestrzen, rozne kategorie

mieszkancow, rynek pracy, rynek ustug, formy spedzania czasu wolnego, aktywizacje

obywatelska itp.).

Dodatkowego ustalenia — we wspotpracy z planistami i urbanistami wymaga
ustalenie wielkosci jednostek przestrzennych, w ktorych mozliwe bedzie wdrozenie i

monitorowanie miksu spotecznego.
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REKOMENDACJA 10

Ostateczna forma idei miksu spotecznego, czyli warunki brzegowe zastosowania gtownego kryterium
tytutéw prawnych do nieruchomosci, skala jednostek przestrzennych, w ktérych miks bedzie wdrazany
oraz zakres dodatkowych dziatan spotecznych wspomagajgcych realizacje miksu spotecznego jest
decyzjg o charakterze politycznym, a nie czysto eksperckim. W zwigzku z tym moze ona odpowiadac na

okreslone uwarunkowania (polityczne, finansowe, spoteczne), a nie jest w stanie ich ksztattowad.

Dodatkowo, w tworzeniu ostatecznej — wdrozeniowej koncepcji miksu spotecznego wpisujgcej sie w
okreslone ramy polityki miejskiej, niezbedna jest wspotpraca z planistami, urbanistami | podmiotami
odpowiedzialnymi za realizacje dziatan spotecznych w obszarze rewitalizacji, bo tylko taka wspotpraca

umozliwia przygotowanie dziatan komplementarnych.

Obszarami koncentracji niekorzystnych zjawisk spotecznych, ktére w szczegolny
sposob powinny by¢ poddawane oddziatywaniu miksu spotecznego sg ulice
uwzglednione w ponizszej tabeli (dla kazdego zjawiska 10 ulic z najwiekszym

nasileniem zjawiska®).

Szczegotowe lokalizacje problemow spotecznych (w odniesieniu do punktow
lokalowo-adresowych) umozliwiajgce wytyczenie granic jednostek przestrzennych
oddziatywania miksu bedg mozliwe do ustalenia po naniesieniu danych spotecznych na
mapy. Wtedy mozliwe bedzie przeprowadzenie symulacji roznych wersji miksu

uwzgledniajgcych cele, ale i mozliwosci organizatora procesu.

Tab 14.

42 Dane sg w warto$ciach bezwzglednych, nie byly odnoszone do catkowitej liczby ludnosci / lokali na danej ulicy ze
wzgledu na brak takich danych w bazach.
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Wozrost liczby

udzielonych Konce
rodzajéow . .
i i i wsparcia dla L|czba' Liczba ntracja
Wiek Wiek Wiek . . .. wyroko . wsparc
. - N Odsetek osoéb | . mieszkancow | . . lokali . .
ulica poprod produkcyjn przedprodukcyj Ulica bezrobotnvch Ulica MOPR 2015- Ulica w Ulica socialn Ulica ia
ukcyjny y ny y eksmisyj J MOPR
2017 (w ych
punktach nych ﬂ:?a”
procentowych
)
Janusz gen.
a o o o N A Przemyst o, Jarostawa Stowian Stowia
Korczak 96,4% 3,6% 0,0% Niepodlegtosci 14,7 owa 16,50% Dabrowskieg 15 ska 19 nska 60
a 0]
gen.
. . i . Jarosta
SUumyk 24 494 28,6% 0,0% Stowianska 9,0 [RSEEEEH 8,709 Sabriela 12 Krolowej 10 wa 52
owa tosci Narutowicza Jadwigi D
gbrow
skiego
Ks. L
Poniato  44,3% 47,1% 8,6% E?eb”' Jarlf.s"a""a 7,6 Srednia 8,60% LESZCZV”SK' 11 r rzemys L‘?Si.czh 42
wskiego gbrowskiego c owa yhskicl
g::]o.sla Gabriel
Wiatrac . Ofiar o a
41,7% 41,7% 16,7% 17 Stycznia 6,2 . 7,50% Stowianska 11 wa 7 38
zna Katynia D Naruto
gbrow ;
b wicza
skiego
Bolesta
Rozana  40,0% 40,0% 20,0% Henrvka 5,6 Zacisze 7,300 Pl- Jana g Leszczy 7 Wa 37
Sienkiewicza Metziga nskich Chrobr
ego
Henryk
Golebia  37,5% 25,0% 37,5% Leszczynskich 4,5 e 6,600 Henryka, 7 Laziebn 6d 29
za Sienkiewicza a Sienkie
wicza
s Gabriela .
Gérna 37.5% 48.6% 13.9% Por. Leona 37 Opalinskic 4.60% Bolestawa 6 Narutow 5 Kosciel 27
Wiodarczaka h Chrobrego icza na
=t Niepod No
ego 33,3% 66,7% 0,0% Koscielna 3,3 Koscielna 3,70% Nowy Rynek 6 p’ . 5 Wy 26
Witosa egtosci Rynek
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gsﬁ“”s 32,2% 53,4% 14,4% Lipowa
Dolna 32,1% 64,2% 3,8% taziebna
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