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1. Wprowadzenie

»Analizy sfery ustug i handlu na obszarze rewitalizacji w Starachowicach” to opracowanie analityczne
majace na celu rozpoznanie mozliwosci i warunkdéw rozwoju dziatalnosci gospodarczej na obszarze
rewitalizacji, okreslenie struktury handlu i ustug, potencjatu nabywczego mieszkancéw, weryfikacja
szybkosci i kierunkow przeobrazen rynku, znalezienie przyczyn aktualnego stanu poszczegdlnych

elementow struktury handlowej i ustugowej miasta oraz jej analiza historyczna.
W strukturze dokumentu ujeto nastepujace kluczowe elementy:

— Uwarunkowania determinujgce aktualng sytuacje na poddanych analizie podobszarach,
— Badania ilosciowe przeprowadzone wsréd konsumentéw oraz przedsiebiorcéw,

— Badania jakosciowe,

— Analiza dostepnych danych statystycznych,

— Inwentaryzacje stanu zastanego,

— Podsumowanie w formie zbiorczych wnioskow.

Przedmiotowa opracowanie w kompleksowy sposdb diagnozuje cztery zdelimitowane podobszary
rewitalizacji (Majoéwka, Dolne Wzgdrze, Wierzbnik oraz Stadion) z punktu widzenia potencjatu
gospodarczego oraz ich funkcji miastotwdrczej. Wnioski z analizy mogg stanowic¢ punkt wyjscia do
skonstruowania instrumentdw wsparcia przedsiebiorcéw oraz interwencji ukierunkowanej
na poprawe, stymulowanie i kreowanie pozgdanego rozwoju gospodarczego w kontekscie powigzania

ozywienia gospodarczego z ozywieniem spotecznym kazdego z wyselekcjonowanych terendéw.



2. Uwarunkowania i zakres analizy

2.1 Metodologia opracowania

W rozdziale przedstawiono wybrane metody i techniki badawcze oraz prébe badawcza. Co warte
podkreslenia przedmiotowa analiza zostata opracowana na bazie badan o charakterze ilosciowym
i jakosciowym co pozwala na mozliwie petne opisanie zagadnien zwigzanych z handlem i ustugami

na poszczegdlnych podobszarach rewitalizacji.

Majac na uwadze przyjety cel i zakres tematyczny badania zakfada sie, iz uzyskanie odpowiedzi
na wyszczegdlnione pytania i problemy badawcze mozliwe bedzie dzieki zastosowaniu nastepujacych

metod i technik badawczych:

1. analiza danych zastanych (desk research) — obejmuje zapoznanie sie z Gminnym Programem
Rewitalizacji dla Gminy Starachowice na lata 2016-2025, Strategia Rozwoju Gminy
Starachowice na lata 2018 — 2027. Jak rdwniez z raportami i dokumentami Zamawiajgcego w
tym w szczegélnosci raportu z badan wsrdd przedsiebiorcow w Starachowicach oraz
delimitacja obszaru rewitalizacji. DR obejmowat bedzie réwniez ogdlnodostepne bazy danych
m.in. REGON, KRS, CEIDG itp. Oraz dane statystyczne.

2. badania ankietowe (PAPI) — wywiadéw bezposrednich realizowanych przez ankieteréw przy
uzyciu papierowej ankiety, realizacja wéréd konsumentéw i przedsiebiorcow.

3. indywidualne wywiady pogtebione (IDI) — badanie pozwalajace na zgtebienie badanych
zagadnien w trakcie indywidualnego wywiadu z respondentem, realizacja wsrod
konsumentéw, przedsiebiorcow i wtascicieli pustostandw.

4. inwentaryzacja lokali — spis z natury uwzgledniajacy podziat na lokale handlowe, ustugowe i
pustostany.

5. analiza dokumentacji zdjeciowej — metoda badawcza oparta o przeprowadzenie
dokumentacji zdjeciowej miejsc, zachowan, przestrzeni szczegdlnych/istotnych dla terenu
objetego analiza.

W ponizszej tabeli zaprezentowano dobdr préby badawczej zilustrowany na tle liczby aktywnych
dziatalnosci gospodarczych widniejagcych w Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci
Gospodarczej. Przeprowadzone badanie koncentruje sie na czterech zdelimitowanych podobszarach
rewitalizacji” Majowka, Dolne Wzgdrze, Wierzbnik oraz Stadion (szczegdtowy opis kazdej z jednostek

zostat zaprezentowany w rozdziale 4., a swojg kontynuacje znajduje w podsumowaniu analizy).



Tabela 1 Proba badawcza

Liczba Badanie PAPI Badanie PAPI . Badanie IDI —
Podobszar . . . o Badanie IDI o
s dziatalnosci konsumenci — przedsiebiorcy D wtasciciele
rewitalizacji . ) ) . przedsiebiorcy ,
gospodarczych liczba ankiet — liczba ankiet pustostanow
Majowka 109 22 7 2
Dolne Wzgdrze 77 19 5 2
tacznie 5
Wierzbnik 249 40 13 4
Stadion 175 27 8 2
Razem 610 108 33 10 5

Zrdédto: opracowanie wtasne

2.2 Kontekst badawczy

Z punktu widzenia przeprowadzonych prac badawczych i terenowych zasadnicze znaczenie

dla konstrukcji opracowania ma specyfika zrealizowanych dziatan, innymi stowy kontekst badawczy.

Przedmiotowa analiza obejmuje nastepujace elementy:

1. Wyniki badan ilosciowych przeprowadzonych na konsumentach oraz przedsiebiorcach

(kupcach, rzemieslnikach i innych ustugodawcach), na kazdym z podobszaréw rewitalizacji s
bazg do zaprezentowanych analiz, swoistym puntem wyjscia. Odnoszg sie one
i s komentowane w wymiarze terytorialnym, jak réwniez pozwalajg na interpretacje kwestii
zaréwno popytu, jak i podazy produktow i ustug.

Opis wynikow badan jakosciowych to drugi integralny element analizy. W tej czesci materiatu
dokonano préby rekonstrukcji historycznej zmiany sytuacji w zakresie handlu i ustug
na badanym obszarze oraz koncentrowano sie na deficytach i potrzebach interwencji biorac
pod uwage trwajace dziatania rewitalizacyjne. Ponadto istotnie zwrécono uwage na specyfike
pustostandw w miescie. Analiza we wskazanym zakresie pozwala na zbudowanie czterech
dedykowanych portretow dla kazdego z podobszaréw objetych badaniem.

Inwentaryzacja lokali uzytkowych prezentuje dziatalnosci gospodarcze i niewykorzystane
lokale uzytkowe (gtownie potencjalne ,ustugi w parterach”) z punktu widzenia tych
dziatalnosci, ktére oddziatujg na przestrzen publiczng, majg miastotwdrczy charakter. Zatem
inwentaryzacja nie obejmuje wszystkich dziatalnosci gospodarczych widocznych w oficjalnych
rejestrach. Tym samym inwentaryzacja koncentruje sie na punktach skierowanych do
klasycznych konsumentow w zakresie handlu i ustug (przyjete zatozenie wyklucza m.in. analize
czesci jednoosobowych dziatalnosci gospodarczych nie oddziatujagcych na strukture

gospodarczg danego obszaru).



4. Catos¢ wyzej wymienionych dziatan zostata opisana w przedmiotowej analizie. Warto dodag,
ze wnioski ptyngce z badania zostaty dodatkowo poparte badaniami terenowymi, wizjami
lokalnymi oraz obserwacjg uczestniczaca.

5. Charakterystyka i swoisty desk research na temat poszczegdlnych podobszarow rewitalizacji
znajduje sie w czesci inwentaryzacyjnej stanowigc do niej swoisty wstep. Co istotne sama
inwentaryzacja zostata przestawiona w formie graficznej umozliwiajgcej analize funkcjonalng

i przestrzenna.



3. Badania spoteczne na obszarze rewitalizacji

Badania spotfeczne na obszarze rewitalizacji skupity sie na czterech podobszarach. W ramach delimitacji
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w Starachowicach siedem jednostek urbanistycznych
zdefiniowano jako te wymagajace wsparcia. Cztery z nich cechowaty sie dominujacg funkcja
mieszkaniowg co w naturalny sposdb generuje powstawanie punktéw handlowych oraz ustugowych.
Tym samym przedmiotowym badaniem objeto jednostki Dolne-Wzgérze, Stadion, Majowka oraz
Wierzbnik. Ich fgczna powierzchnia wynosi blisko dwa kilometry kwadratowe (1,97 km?) co stanowi
6,18% tacznej powierzchni miasta. Obszar ten jest zamieszkiwany przez nieco ponad 5 tysiecy
mieszkancow, udziat w tacznej populacji Starachowic oséb zamieszkujgcych cztery poddane badaniu

jednostki wynosi okoto 20,77%.

W ramach badania przeprowadzono ankietyzacje wsrdod konsumentéw oraz przedsiebiorcéw
prowadzacych swoje dziatalnosci na badanym terenie. Kazidorazowo w ramach analizy
przeprowadzone sg odwofania do sytuacji na danym podobszarze, natomiast pozyskane wyniki
przedstawione sg zbiorczo ze wzgledu na wielkos¢ doboru préby badawczej. Jednoczesnie ostatni
z podrozdziatdw, odnoszacy sie do badan jakosciowych stanowi kontekstowe podsumowanie
i wskazuje specyfike danego obszaru. Bardziej szczegdtowe, strukturalne i funkcjonalne portrety

badanych podobszaréw sg zaprezentowane na mapach ilustrujgcych wyniki prac inwentaryzacyjnych.

3.1 Analiza wynikow badan wsréd konsumentow

Analiza ilosciowa wynikéw badania ankietowego wsrdd konsumentéw koncentruje sie na katalogu
dziewieciu pytan zamknietych uzupetnionych jednym otwartym, poddanym nastepnie kategoryzacji
oraz profilem socjo-demograficznym badanej grupy. Giéwnym celem badania byto zbadanie
preferencji konsumentow z punktu widzenia statusu, historii i perspektyw dla rozwoju sfery handlu
i ustug na terenie jednostek Dolne-Wzgérze, Stadion, Majowka oraz Wierzbnik. W ramach badania

przeprowadzono ankietyzacje 108 napotkanych konsumentéw.

Struktura respondentdw biorgcych udziat w badaniu pokrywa sie z zatozonym w metodologii
opracowania doborze préoby. Odzwierciedla on strukture liczby mieszkancéw na poszczegdlnych
podobszarach rewitalizacji. Co wazne ankietyzacja respondentow odbywata sie w przestrzeni

publicznej w obrebie kazdego z badanych terendw.
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Wykres 1 Struktura respondentow [%]

W Majowka
m Dolne Wzgérze

Wierzbnik

37,61%
M Stadion

Zrédto: badanie wtasne, n=109

W pierwszej kolejnosci respondenci byli proszeni o wskazanie jak czesto robig zakupy na terenie
dzielnicy, gdzie odbywata sie rozmowa (ankietyzacja). Blisko 90% badanych codziennie robi zakupy
na Dolnym Wzgdrzu. Najrzadziej natomiast codzienne zakupy realizowaty osoby badane w dzielnicy
Stadion. Niemniej odsetek deklaracji o codziennych zakupach na kazdym z obszaréw nalezy ocenic
bardzo wysoko i korzystnie w kontekscie zrdznicowania oraz atrakcyjnosci gospodarczej obszaru

rewitalizacji w miescie.

Wykres 2 Jak czesto robi Pan(i) zakupy na terenie dzielnicy/na obszarze? — podziat na dzielnice [%]

Dolne Wzgérze

Wierzbnik

2,44%

Stadion

8,00%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%
B Codziennie m Kilka razy w tygodniu Raz w tygodniu B Rzadziej niz raz w miesigcu
Zrédto: badanie wtasne, n=109
Wszyscy badani zostali poproszeni o wymienienie typéw produktow, ktére najczesciej kupujg w swojej
najblizszej okolicy. Dominujg produkty spozywcze (blisko 36%) i w dalszej kolejnosci chemia

gospodarcza (25%).
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Wykres 3 Jakiego typu produkty kupuje Pan/Pani najczesciej na dzielnicy/na obszarze? [%]

Produkty spozywcze 35,98%

Chemie gospodarcza 25,08%

Odziez 14,85%

Buty 9,90%

Zabawki dla dzieci

6,27%

Ksigzki 4,62%

Inne 3,30%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Zrédto: badanie wtasne, n=303

W ponizej tabeli zilustrowano preferencje zakupowe dla poszczegdlnych podobszaréw. Dominacja
produktéw spozywczych na Majéwce czy tez Dolnym Wzgdrzu swiadczy o ofercie handlowej, ktdra jest
na elementarnym poziomie i skupia sie na zaspokajaniu podstawowych potrzeb socjalno-bytowych.
Natomiast najwyzszy poziom zréznicowania jezeli chodzi o rodzaje kupowanych produktéw ma miejsce
na ternie Wierzbnika, ktéry charakteryzuje sie tradycjami handlowymi oraz uktadem urbanistycznym

sprzyjajacym rozwijaniu tego typu ustug.

Tabela 2 Preferencje zakupowe w zakresie produktdw — podziat na dzielnice [%]

Produkty spozywcze 51,05% 40,43% 29,28% 36,23% 35,98%
Chemie gospodarcza 23,40% 25,53% 24,29% 27,54% 25,08%
Odziez 12,77% 17,02% 16,43% 11,59% 14,85%
Buty 0,00% 14,89% 11,43% 10,14% 9,90%
Zabawki dla dzieci 4,26% 0,00% 10,00% 4,35% 6,27%
Ksigzki 4,26% 0,00% 5,71% 5,80% 4,62%
Inne 4,26% 2,13% 2,86% 4,35% 3,30%

Zrédto: badanie wtasne, n=303

Poza sferg handlu dokonano réwniez analizy sfery ustugowej. Konsumenci w pierwszej kolejnosci
zostali poproszeni o wskazanie czestotliwosci z jakg korzystajg z oferty ustugowej na podobszarze,
na terenie ktérego przeprowadzono badanie. Warto zwrdci¢ uwage na odsetek konsumentéw, ktérzy
rzadziej niz raz w miesigcu korzystajg z ustug. Ten odsetek jest szczegdlnie niski dla obszaru Stadion
(24%). W istocie czestotliwos$¢ korzystania z ustug wskazuje na atrakcyjno$¢ obszaru w znacznie

wiekszym stopniu niz tematyka handlowa.
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Wykres 4 Jak czesto korzysta Pan/i z ustug na terenie dzielnicy/na obszarze? — podziat na dzielnice [%]

Majéwka 20,83%

Dolne Wzgbérze 21,05%

Wierzbnik 12,20%

Stadion 28,00%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Codziennie M Kilka razy w tygodniu Raz w tygodniu
W Kilka razy w miesigcu M Raz w miesigcu M Rzadziej niz raz w miesigcu

M Brak odpowiedzi

Zrédto: badanie wtasne, n=109

Struktura ustug najczesciej wskazywanych przez respondentéw to fryzjer (41%), na drugim miejscu
ustugi gastronomiczne (32%). Warto zwrdci¢ uwage na relatywnie wysoki odsetek korzystania
z szeroko rozumianej gastronomii, jest to szczegdlnie istotne biorgc pod uwage niskie nasycenie miasta
tego typu punktami. Wskazuje to na istotny potencjat z punktu widzenia istniejgcego popytu.

Analogiczna sytuacja ma miejsce w przypadku miejsc o rozrywkowym charakterze (13%).

Wykres 5 Z jakiego typu ustug Pana/Pani korzysta najczesciej na dzielnicy/na obszarze?

Fryzjer 41,48%

Ustugi gastronomiczne 32,39%

Rozrywka np.: pub, bar itp.

13,64%

Ustugi edukacyjne np.: prywatne przedszkole, kursy... 5,11%

Ochrona zdrowia: prywatna przychodnia zdrowia,... 2,27%

. 2,27%

Pralnia chemiczna I 1,70%

Inne, jakie?

Naprawa odziezy, butéw I 1,14%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Zrédto: badanie wtasne, n=109

Kolejna sekcja ankiety dotyczyta wydatkéw jakie przeznaczajg badani na zakupy produktéw i ustug.
Pierw zadano pytanie na temat punktéw handlowych. Najmniejsze kwoty sg wydatkowane przez

konsumentéw z Dolnego Wzgdrza (az 63% przeznacza na zakupy $rodki w przedziale 201-400 zi).
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Najwieksze kwoty sg przeznaczane na terenie Wierzbnika, co czwarty respondent wydatkuje powyzej
600 ztotych. Sytuacja na terenie Majowki oraz Stadionu jest zblizona, nieco gorsza niz w przypadku

Wierzbnika i korzystniejsza niz na ternie Dolne Wzgodrze.

Wykres 6 lle pieniedzy miesiecznie (w przyblizeniu) przeznacza Pan/i na zakupy na obszarze dzielnicy? [%]

Majéwka

Dolne Wzgbdrze

Wierzbnik 2,

Stadion

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M Ponizej 100zt ®101-200zt ®m201-400zt mW401-600zt M Powyzej600zf M Niewiem

Zrédto: badanie wtasne, n=109

W zakresie kwot przeznaczanych na ustugi jednoznacznie dominuje Wierzbnik —ponad 12% przeznacza
powyzej 600 zt, niemniej nasycenie ustugami jest relatywnie niskie stad tez kwoty w wiekszosci
sg przecietne i najczesciej nie przekraczajg 200 ztotych miesiecznie.
Wykres 7 Ile pieniedzy miesiecznie (w przyblizeniu) przeznacza Pan/i na ustugi w obszarze dzielnicy? [%]
Majowka
Dolne Wzgdrze
Wierzbnik %

Stadion ,00%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Nie robie zakupow na terenie dzielnicy ® Ponizej 100 zt

101 -200 zt W 201 - 400 zt
M 401 -600 zt H Powyzej 600 zt
W Nie wiem

Zrédto: badanie wtasne, n=109

Badani zostali poproszeni o wskazanie aspektéw, ktére wptynetyby na czestsze korzystanie z oferty
handlowej na terenie objetym badaniem. Ponizej zestawiono wyniki w formie zbiorczej. Blisko 1/3

wskazuje na potrzebe rozszerzenia oferty, a 27% oczekuje wyzszej jakosci oferowanego asortymentu.

12
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Wykres 8 Co sktonitoby Pana / Paniq do czestszego robienia zakupow w obszarze dzielnicy? [%] — wyniki zbiorcze

Szersza oferta produktow/ustug _ 32,96%
Wyzsza jakos$¢ oferty produktéw/ustug — 27,37%
tatwiejszy dojazd _ 17,32%
Lepiej dopasowane godziny otwarcia _ 10,06%
Inne, jakie? _ 8,94%
Wieksza dostepnosc¢ sklepow i ustugodawcow - 3,35%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Zrédto: badanie wtasne, n=218

Ponizej przedstawiono rozktad wskazan badanych w podziale na badane podobszary. Zwraca uwage
problem dojazdu do Dolnego Wzgdrza oraz Wierzbnika — nieistniejgcy w przypadku pozostatych
podobszaréw rewitalizacji. Kolejnym wyréznikiem jest temat jakosci oferty, ktéra powinna byé wyzsza
szczegolnie w odniesieniu do Wierzbnika (25 wskazan) i w dalszej kolejnosci podobszaru Stadion.
W zakresie potrzeby zbudowania szerszej oferty poza Dolnym Wzgérzem kazdy z terendw wymaga

rozwoju.

Wykres 9 Co sktonitoby Pana / Paniq do czestszego robienia zakupow w obszarze dzielnicy? — odpowiedzi wg. dzielnicy [szt.]

30

25
25 23
19
20 s 17
15 13 14
10 8 7
5 6 65 5
° § I ’ 0 I 2 - 0 0 0 I
0 - . N - - l
Szersza oferta Wyzsza jakos¢ Lepiej Wieksza tatwiejszy dojazd Inne, jakie?
produktéw/ustug oferty dopasowane dostepnosc
produktéw/ustug godziny otwarcia sklepow i

ustugodawcow

H Majéwka ™ Dolne Wzgérze Wierzbnik W Stadion

Zrédto: badanie wtasne, n=218

Konsumenci uczestniczacy w badaniu zostali poproszeni o ocene oferty dostepnej na terenie swojej
dzielnicy z tg, ktéra funkcjonuje w innych czesciach miasta. Poproszono o ustosunkowanie sie do pieciu

skonkretyzowanych cech.
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Pierwszym z kryterium podlegajgcym ocenie respondentow byta szerokos$é dostepnej oferty sektora
handlu i ustug na terenie ,swojej” dzielnicy. Najkorzystniej sytuacja wyglada w dzielnicy Wierzbnik
(ponad 63% wskazan pozytywnych), najgorszej na terenie Majowki (az 45% deklaracji mdéwiacych,

ze oferta w innych miejscach jest szersza a tylko 14% wskazan pozytywnych).

Druga analizowana zmienna to jakos¢ dostepnej oferty. W tym przypadku znamienna jest niski odsetek
wskazan pozytywnych w odniesieniu do Wierzbnika oscylujgcy na poziomie niespetna 2,5%. Wyrdznia
sie w zakresie analizowanej zmiennej Dolne Wzgdrze gdzie jako$¢ jest pozytywnie oceniana przez
ponad 20% badanych. Natomiast generalnie w kazdym z badanych obszaréw jakos¢ stanowi czynnik
zdecydowanie nisko oceniany. Mozna uznac ten element za fundamentalng bolgczke badanego

obszaru rewitalizacji z punktu widzenia lokalnej gospodarki.

Godziny otwarcia to kolejna zmienna poddana ocenie konsumentéw. W przypadku Majéwki i Stadionu
dostepnosc lokali jest niska i oceniana pozytywnie odpowiednio przez 4% i 12% respondentéw. Zgota
odmiennie ocenione Wierzbnik i Dolne Wzgdrze tam odsetek wskazan pozytywnych to ponad potowa
wszystkich odpowiedzi (52% i 58%). Tym samym identyfikuje sie istotne zréznicowanie w sytuacji
w obrebie klasycznych osiedli mieszkaniowych a czesciami miasta o profilu ogélnomiejskim — rowniez

w wymiarze komunikacyjnym.

Kolejna badana zmienna to wyrdznienie pod katem wiekszej dostepnosci sklepdw i punktéw

ustugowych. Wyrdznia sie pod tym katem Wierzbnik.

Ostatni element to kwestia komunikacyjna zwigzana z oceng ,tatwosci dojazdu”. Najwieksze problemy

w tym zakresie dostrzegane sg na terenie osiedla Dolne Wzgdrze.
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Wykres 10 Czy oferta handlowa i ustugowa na terenie dzielnicy w jakis sposéb rézni sie od oferty w innych czesciach miasta?
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Zrédto: badanie wtasne, n=109

Rozpatrujac deficyty w zakresie miejsc handlowo-ustugowych dominuje poczucie niedostatecznej
liczby punktéw gastronomicznych. Badani wskazywali na pubu (23,8%) oraz restauracje (17,6%)

i kawiarnie (13%). Tego typu ustug sg najbardziej pozagdane w opiniach badanych i obiektywnie

ETak ®Nie m Niewiem

tatwiejszy dojazd

Oferta jest szersza

starachowickie przestrzenie publiczne sg nimi nasycone w sposéb ograniczony.
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Oferty jest korzystniejsza jakosciowo4

Godziny otwarcia sg korzystniejsze

Stadion

Wyrdznia wieksza dostepnosc¢ sklepow i ustugodawcow

tatwiejszy dojazd
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Wykres 11 Jakich miejsc handlowo-ustugowych brakuje na terenie dzielnicy — zbiorczo [%]

Pubow, barow | 23,85%
Restauracji [ 17687
inne, jakie NG 14,61%
Kawiarni | 13,08%

Punkt ksero [ NNEGQ 6.92%
Fotograf [N 6.92%

Kosmetyczka [ 3.85%

Ustugi krawiecki [ 3.85%

Bl 231%

Sklep spozywezy [ 2.31%

Serwis telefonéw komarkowych - 1,54%

ksiegarnia [l 1,54%
Fryzjer . 0,77%
piekarnia [l 0,77%

Ustugi finansowe

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Zrédto: badanie wtasne, n=130

Ponizej zilustrowano deficyty zwigzane z poszczegdlnymi miejscami w kazdym z badanych obszaréw.

Kluczowg kwestig jest zapotrzebowanie w Wierzbniku w zakresie miejsc spedzania czasu wolnego.
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Wykres 12 Jakich miejsc handlowo-ustugowych brakuje na terenie dzielnicy wg. dzielnic [%]

N

Inne, jakie

Ksiegarnia
Sklep spozywczy
Piekarnia
Ustugi krawiecki
Ustugi finansowe
Serwis telefonéw komédrkowych
Fotograf
Punkt ksero
Kosmetyczka
Fryzjer
Pubow, baréw
Kawiarni

Restauracji

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18
B Stadion @ Wierzbnik ® Dolne Wzgérze ® Majéwka
Zrédto: badanie wtasne, n=130
Wsrod respondentéw nieznacznie dominowaty kobiety stanowigc 53,2% badanych, natomiast udziat

mezczyzn wynidst 46,8%.

Wykres 13 Respondenci wg pfci [%]

M kobieta

M mezczyzna

Zrédto: badanie wtasne, n=109

Ponizszy wykres ilustruje zréznicowanie respondentéw w podziale na grupy wiekowe. Najliczniej

reprezentowane byto osoby w przedziale od 35 do 44 roku zycia (blisko 35%). Natomiast warto
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podkresli¢, ze struktura wiekowa badanych byta relatywnie wysoko zrdinicowana, co wptywa

pozytywnie na reprezentatywnos$¢ wynikow.

Wykres 14 Respondenci wg grup wiekowych
m18-24
| 25-34
35-44

W A45-54

m55-64
W65 i wiecej 34,86%

Zrédto: badanie wtasne, n=109

Ponizej zilustrowano strukture respondentéw wedtug kryterium wyksztatcenia. Najliczniej
reprezentowang grupg byly osoby z wyksztatceniem wyzszym — 41,2% wszystkich biorgcych udziat

w badaniu.

Wykres 15 Respondenci wg wyksztatcenia

B wyzsze

M Srednie, policealne, techniczne

zasadnicze zawodowe

H gimnazjalne, podstawowe

Zrédto: badanie wtasne, n=109

3.2 Analiza wynikow badan wsréd przedsiebiorcow

Badanie przedsiebiorcéw zrealizowane zostato technika wywiadu bezposredniego prowadzonego
przez ankieterow postugujgcych sie zestandaryzowanym kwestionariuszem ankiety (PAPI). Badanie
typu PAPI jest jedng z powszechnie stosowanych ilosciowych technik badawczych wykorzystywanych
w badaniach sondazowych. Zastosowanie tego typu techniki pozwala na zgromadzenie
informacji/opinii okreslonych grup objetych badaniem i odnoszacych sie do tego samego zestawu

pytan. Uzyskane wyniki pozwalajg na generowanie zestawien opinii i poszczegdlnych cech uczestnikow
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badania. Tym samym, umozliwiajg okreslenie natezenia danego zjawiska/opinii wrdd poszczegdlnych

podgrup respondentow.

Badanie przeprowadzone zostato wsréd przedsiebiorcdw prowadzacych dziatalnos¢ w obrebie
nastepujacych podobszaréw rewitalizacji: Dolne-Wzgérze, Stadion, Majéwka oraz Wierzbnik. Analiza
ilosSciowa wynikéw badania ankietowego wsrdd przedsiebiorcow koncentruje sie na katalogu
dziewieciu pytan zamknietych uzupetnionych jednym otwartym, poddanym nastepnie kategoryzacji
oraz profilem socjo-demograficznym. tacznie przeprowadzono 33 wywiady. Wyniki zestawiono

zbiorczo.

Badanie realizowane wsrdd starachowickich przedsiebiorcéw skupiato sie na czterech wyznaczonych
podobszarach rewitalizacji. Struktura respondentéw odpowiada przyjetej w metodologii. Najliczniej
reprezentowani byli przedsiebiorcy z Wierzbnika (blisko 40% préby), a najmniej z terenu Dolne

Wzgbrze (okoto 21%). taczna liczba objetych badaniem wyniosta 33 podmioty.
Wykres 16 Prosze zaznaczy¢ obszar, na ktérym jest realizowana ankieta [%]
W Majéwka

M Dolne Wzgbrze

Wierzbnik

M Stadion

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Respondentéw poproszono o ocene dostepnosci zasobdéw spotecznych i technicznych na terenie
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Odpowiedzi w wiekszosci miaty charakter pozytywny. Ogdlny
poziom jakosci zycia w miescie dla blisko potowy jest dobry lub bardzo dobry, a tylko 6% ocenia
go bardzo Zle. Co ciekawe nieco lepiej oceniono stan infrastruktury technicznej stanowigcej czesto
bolgczke i deficyt regularnie wskazywany przez respondentéw (oceny dobrze i bardzo dobrze stanowig
51,5%). Z drugiej strony dostepnos¢ komunikacyjna obszaru dla % badanych stanowi negatywny

czynnik. Ponadto 1/5 dostrzega problem z dostepem do wykwalifikowanej kadry pracowniczej.
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Wykres 17 Biorgc pod uwage specyfike dziatalnosci Pana/Pani firmy, prosze ocenic¢ dostep i jakos¢ poszczegdlnych zasobéw
spotecznych i technicznych dzielnicy, w ktorej prowadzi Pan(i) dziatalnos¢ gospodarczq [%)]:

ogolny poziom jakosci zycia w miescie 6. 39,39%
ogdlny stan infrastruktury technicznej miasta (stan drog,
gomny Y ) ( &3, 33,33%
dostepu do wody, gazu itp.)

dostepnos¢ komunikacyjna obszaru (tatwos¢ dojazdu,

. ; o 24,24%
usytuowanie, przemieszczanie sie po obszarze)

I

dostepnos¢ wykwalifikowanej kadry pracowniczej 6 30,30%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M bardzozle mile ani dobrze, anizle Mdobrze M bardzo dobrze M brak odpowiedzi

Zrédto: badanie wtasne, n=33

W kolejnym pytaniu proszono badanych o ocene konkretnych czynnikéw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej. Najbardziej pozytywnie oceniono dostepnos¢ biur i lokali pod wynajem
(ponad 45% wskazan pozytywnych). Na podobnym poziomie zrecenzowano ogdlne warunki
prowadzenia dziatalnosci w miescie. Ponadto przecietnie oceniono zaréwno liczbe, jak i zamoznos¢
klientéw. Tym samym sytuacja z punktu widzenia przedsiebiorcow wydaje sie byc¢ stabilna. 45,5%
badanych wskazuje, ze liczba klientéw jest $rednia (odpowiedz ,ani dobrze, ani zle”). Wsrod
poddanych ocenie czynnikéw relatywnie negatywnie ksztattuja sie dwa z nich. Po pierwsze, ponad 1/3
przedsiebiorcow niekorzystnie odnosi sie do cen powierzchni (biur, lokali), ktére wynajmuja.
Dodatkowo 63% respondentédw ocenia Zle lub bardzo Zle dostepnosé miejsc postojowych i na tle
pozostatych weryfikowanych przez badanych elementéw jest to najwieksza bolgczka poszczegdlnych

obszaréw z perspektywy kupcow i pozostatych prowadzgcych dziatalno$é gospodarcza.
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Wykres 18 Prosze ocenic kwestie zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci na terenie dzielnicy [%]

liczba klientéw 6 45,46%

zamoznosc klientéw 39,40% %

ceny powierzchni biurowych i lokali uzytkowych 27,28% 1

- o

dostepnosc biur, lokali pod nowa dziatalnos¢3s, % 39,40%

dostepnos¢ miejsc postojowych

24,25%

mozliwos¢ dojazdu, dostaw towaru 39,40%

ogolne warunki prowadzenia dziatalnosci gospodarczej3, 36,37% %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
M bardzozle mile ani dobrze, anizle MWdobrze M bardzodobrze M brak odpowiedzi

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Dla nieco ponad 57% przebadanych podmiotdéw gospodarczych Starachowice sg miejscem atrakcyjnym
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Zwraca uwage 18% odpowiedzi ,nie mam zdania”
na zadane pytanie, natomiast z punktu widzenia niniejszego badania najistotniejszg grupe stanowig
odpowiedzi wskazujgce na problemy, ktére wptywajg na to, ze respondenci oceniali miasto jako
nieatrakcyjne do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Tym samym 24% grupa zostata poproszona
o deklaracje co powinno ulec zmianom, azeby mdc ocenié¢ Starachowice pozytywnie pod katem
atrakcyjnosci gospodarczej. Najczesciej w tym miejscu padaty odpowiedzi na temat probleméw
zwigzanych z miejscami parkingowymi oraz utrudnieniami w ruchu, ktére generuje przejazd kolejowy
blokujgcy ptynnosé ruchu w miescie. Ponadto respondenci wskazywali na ,biurokracje utrudniajgca
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej” oraz odptyw mtodych ludzi, ktéry wptywa na ograniczenie

popytu i utrwalanie tego stanu rzeczy, co jest jednoznacznie ztym prognostykiem wedtug badanych.
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Wykres 19 Czy Pana/Pani zdaniem Starachowice sq miejscem atrakcyjny do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej? [%]

18,18%
B tak

Hnie

nie mam zdania

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Tylko 42% badanych ocenia swdj obszar (dzielnice) jako atrakcyjny z punktu widzenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej. W przypadku oceny Starachowic jako catego organizmu miejskiego
odpowiedzi pozytywne stanowity ponad 57%. Zatem ocena miasta byfa korzystniejsza od oceny
poszczegdlnych badanych podobszaréw rewitalizacji, co stanowi uzasadnienie m.in. dla trwajgcego
procesu rewitalizacji. Co ciekawe az 36% nie jest w stanie jednoznacznie oceni¢ atrakcyjnosci dzielnicy,
na terenie ktdrej prowadzona jest ich dziatalnos¢. Analogicznie jak w przypadku poprzedniego pytania
poproszono respondentéw negatywnie swojg dzielnice z punktu widzenia warunkéw prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej o wskazanie najwazniejszej rzeczy, ktéra w tym kontekscie powinna ulec
zmianie. Katalog odpowiedzi przedsiebiorcéw koncentrowat sie na parkingach, koniecznosci
remontow (wskazywano m.in. dworzec) i estetyzacji oraz braku zainteresowania ich problemami przez
miasto.

Wykres 20 Czy Pana/Pani zdaniem dzielnica, w ktérej prowadzi Pani(i) dziatalnos¢ gospodarczg jest miejscem atrakcyjnym dla
inwestoréw,/prowadzenia dziatalnosci gospodarczej? [%]

W Tak
36,37%

M nie

nie wiem, nie
mam zdania

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Respondenci biorgcy udziat w badaniu wskazywali najwazniejsze ich zdaniem bariery zwigzane
w rowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Dominowata tematyka dostepnosci miejsc parkingowych

(23%) oraz niedostatecznej liczby klientdw (nieco ponad 21% wskazan). Ograniczony popyt jest
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zwigzany ze zmieniajgcy sie strukturg demograficzng oraz dostrzeganym przez przedsiebiorcow
odptywem mtodych starachowiczan do innych osrodkéw. Warto réwniez odnotowac problem
w postaci zbyt wysokich czynszow (13,3%). Wymienione aspekty sg zdecydowanie najwazniejsze
w kontekscie diagnozy potrzeb podmiotéw zajmujacych sie ustugami i handlem na poszczegdlnych

podobszarach rewitalizacji.

Wykres 21 Prosze o wskazanie barier rozwoju/prowadzenia dziatalnosci na terenie dzielnicy [%]

brak parkingow 23,33%

za mato klientow

21,11%

zbyt wysokie czynsze 13,34%

bliskos¢ centréw handlowych 8,89%

trudny dojazd samochodem 7,78%

brak pracownikow 7,78%

za duza konkurencja lokalna 5,56%

brak komunikacji miejskiej 4,44%

planowany remont ulicy 4,44%

problemy z dostawami 3,33%

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Zrédto: badanie wtasne, n=33
2/3 lokali uzytkowych, w ktérych prowadza dziatalno$¢ osoby biorgce udziat w badaniu jest
wynajmowana. W przypadku pozostatych lokali s one uzytkowane bezposrednio przez wtascicieli.

Wykres 22 Czy lokal jest wynajmowany czy prowadzony przez wtasciciela lokalu? [%]

B wynajmowany

B wiasciciela

Zrédto: badanie wtasne, n=33

ZasoOb, ktéry jest wynajmowany na potrzeby prowadzenia dziatalnosci gospodarczych (2/3 lokali
objetych badaniem) w blisko 91% przypadkdéw stanowi wtasno$¢ prywatng. Zaséb publiczny jest

zdecydowanie mniejszoSciowy (czy to gminny czy tez innych podmiotdw publicznych). Sytuacja zastana
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nie pozwala, ogranicza mozliwosci prowadzenia kompleksowej polityki stymulujgcej przedsiebiorczos¢

na tym terenie przez samorzad lokalny.

Wykres 23 Jezeli lokal jest wynajmowany prosze wskazac kto jest wtascicielem lokalu [%]
4,55 4,55%

Hgmina

M inny podmiot publiczny

podmiot prywatny 90,90%

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Ponizszy wykres ilustruje strukture optat czynszowych, kosztow ponoszonych bezposrednio przez
przedsiebiorcéw biorgcych udziat w badaniu. Wiekszo$¢ badanych nie decydowata sie na udzielenie
odpowiedzi na to pytanie ze wzgledu na swoistg drazliwos$¢ tematyki finansowej. Najczesciej
wystepujgca stawka to przedziat 31-40 zt za m?, niemniej relatywnie mata liczba odpowiedzi
nie pozwala na reprezentatywne wnioskowanie na temat kosztéw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci w lokalach uzytkowych na badanym terenie. Sytuacja zilustrowana na ponizszym wykresie

ma walor jedynie poglgdowy.
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Wykres 24 Jaka jest stawka czynszu za 1m2 (bez optat eksploatacyjnych) [%]

4,55%

m11zt-207zt m21zt-307zt

31zt-40zt W41 z7t-50 zt 13,64%
m51zt-60zt m61zt-707zt
m7/1zt-80zt W brak odpowiedzi 4,55%

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Wsréd badanych przedsiebiorstw dominowaty jednoosobowe dziatalnosci gospodarcze (39%),
a w dalszej kolejnosci zatrudniajgce od dwoch do trzech oséb (36%). Tym samym sfera handlu i ustug

na badanym obszarze jest jednoznacznie zdominowana przez mate podmioty.

Wykres 25 Wielkos¢ przedsiebiorstwa (ilos¢ zatrudnionych oséb) [%]

B Jednoosobowa dziatalnos¢
gospodarcza

W 2-3 0s6b 15,15%

4-9 0sdb
W 10-50 osdb

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Z punktu widzenia czasu funkcjonowania badanych przedsiebiorstw na rynku ponad jedna trzecia z nich
dziata od 4 do 6 lat. Nieco ponad % prowadzi dziatalnos¢ powyzej 15 lat. Warto zwréci¢ uwage,
ze odsetek nowych podmiotéw (funkcjonujgcych ponizej roku) to niespetna 10%. Moze to swiadczyc

o relatywnie duzym nasyceniu rynku, tudziez niedostatecznym popytem konsumenckim.
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Wykres 26 Czas funkcjonowania przedsiebiorstwa na rynku [%]:

H Ponizej roku

m1-3lat

4 -6 lat

m7-15 lat

36,36%

B Powyzej 15 lat

Zrédto: badanie wtasne, n=33

Wsrdd badanych podmiotdw dominujg handlowe (dwie trzecie wszystkich przebadanych) i w drugiej

kolejnosci ustugowe (okoto 30%).

Wykres 27 Prosze okresli¢ gtowny profil dziatalnosci przedsiebiorstwa [%]:

H handel

B produkcja

3,03%
ustugi

Zrédto: badanie wtasne, n=33

3.3 Wyniki badan jakosciowych

W trakcie badan jakosciowych przeprowadzono kilkanascie indywidualnych wywiadéw pogtebionych
z najemcami, wiascicielami lokali uzytkowych, w ktérych jest prowadzona dziatalnosé gospodarcza, jak
rowniez wifascicielami pustostanéw (definiowanych jako niewykorzystana aktualnie lokale
uzytkowe).W kontekscie celu badania przeprowadzona analiza ma na celu syntetyczne przedstawienie
stanu sektora handlu i ustug W jej sktad wchodzg informacje dotyczgce przyczyn i zrodet aktualnego
stanu rzecz, informacje na temat konsekwencji i skutkéw zachodzgcych proceséw, a takze mozliwych

rozwigzan i kierunkéw dziatan.

Kazdy z czterech podobszaréow zostat odrebnie opisany. W opisie poza wywiadami wykorzystano
rowniez przytoczone wczesniej wyniki badan ankietowych oraz badania terenowe i poparte

dokumentacjg fotograficzng wizje lokalne.
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Azeby powstate opisy w kompleksowy sposdb obejmowaty kontekst sytuacyjny kazdej czesci
Starachowic objetej badaniem sytuacja zastana zostata uzupetniona charakterystykg podobszaru

zaczerpnietg z Gminnego Programu Rewitalizacji dla Gminy Starachowice na lata 2016-2025.

Dolne-Wzgdrze - sytuacja zastana

Dolne-Wzgdrze to jednostka, ktdrg wyrdznia szczegdlna koncentracja negatywnych zjawisk
spotecznych na obszarze rewitalizacji. To wtasnie tam notowane jest najwyzsze bezrobocie i najwyzszy
odsetek oséb korzystajgcych ze wsparcia Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej. Jednostka Dolne-

Wzgdrze jest rowniez najbardziej zrdznicowana w zakresie przestrzennym na obszarze rewitalizacji.

W ramach tej jednostki mozna wyrdéznic:

— Strefe ul. Adama Mickiewicza: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz ze szkota
podstawowa.

— Strefe ul. Zaktadowej: budynki mieszkalne.

— Strefe kolonii robotniczej przy ul. Robotniczej i ul. Widok: kolonia mieszkaniowej zabudowy
wielorodzinnej. Obejmuje 16 budynkéw powstatych w latach 1922-24.

— Strefe ul. Nadrzecznej: teren zabudowy mieszkalnej jednorodzinne;.

— Starachowice Dolne: teren zwigzany z placem dworcowym i historycznymi traktami do niego
prowadzgcymi. Znajduje sie tu nieczynny budynek dworca z rozlegtym placem ze stanowiskami
komunikacji autobusowej, pierzejowa zabudowa ul. Radomskiej z handlowymi parterami,
chaotyczna zabudowa pawilonéw przy ul. Hutniczej. Starachowice Dolne petnig gtéwnie
funkcje handlowo-ustugowe i komunikacyjne jednak mimo bliskosci SCK sg ubogie w ustugi
wyzszego rzedu.

— Strefe ul. Wielkopiecowej: strefa przestrzennie niezorganizowanego handlu i ustug.

Problemy trapigce dzielnice to ustugi niskiej jakosci wskazujace czesto na problemy spoteczne
przyktadem takich dziatalnosci moze by¢ lombard czy tez ustugi hazardowe przedstawione na kolejnym

zdjeciu.
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Zdjecie 1 Lombard przy ulicy Robotniczej

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 2 Ustugi hazardowe i piwiarnia przy ulicy Robotniczej

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Pustostan na kolejnych zdjeciach wskazujg na wygaszanie dziatalnosci gospodarczych nawet
w przypadku ustug, ktére powinny znalez¢ nabywcow, jak w przypadku odziezy uzywanej. Na kolejnym

zdjeciu kolejne lokale do wynajecia, ktére prezentujg wzmozenie procesu upadku lokalnego handlu.

Zdjecie 3 Pustostan przy ulicy Robotniczej

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 4 Lokale do wynajecia przy ulicy Robotniczej

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 5 Pasaz handlowy w sgsiedztwie przejazdu kolejowego na terenie Dolnych Starachowic

Zrédto: dokumentacja wtasna

Pozytywnym przyktadem dziatalnosci nietypowej dla omawianego obszaru jest zaktad zajmujgcy sie
strzyzeniem i pielegnacjg psow. Co wazne stosunkowo niskie czynsze wptywajg na potencjalng

atrakcyjnos¢ lokali znajdujgcych sie na badanym terenie.

Zdjecie 6 Lokale zagospodarowane przy ulicy Robotniczej

(9 AliBa
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Zrédto: dokumentacja wtasna
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Stadion - sytuacja zastana

W sktad jednostki wchodzg strefy o zréznicowanym charakterze funkcjonalno-przestrzennym:

— Strefa ustugowa przy stadionie: Stadion Miejski, kryta ptywalnia, dwie szkoty srednie (Il LO, ZSZ
nr 3) oraz opuszczony budynek szpitala (z 1939 r.).

— Strefa osiedla przy ul. Radomskiej: wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa.

— Strefa Kolonii Urzedniczej: zabudowa mieszkaniowa oraz zabytkowy przedwojenny budynek
Willi Dyrektora Zaktadéw Starachowickich, potocznie zwany ,,Patacykiem”.

— Strefa Matej Kolonii Urzedniczej: jedna z najstarszych kolonii mieszkaniowych w Polsce,
wybudowana w idei ,miasta ogrodéw”. Na terenie strefy znajdujg sie pojedyncze obiekty
ustugowe.

— Strefa osiedla Harcerska: mieszkalna zabudowa wielorodzinna wzdtuz ul. Szkolnej, Harcerskiej,
Konstytucji 3 Maja i Oswiatowej. Na tym obszarze znajduje sie przedwojenna willa dyrektora
Laséw Starachowickich, obecnie uzytkowana przez Hufiec ZHP.

— Strefa ustugowa przy ul. Bankowej: obiekty ustugowe.

Strefa handlowo ustugowa na terenie osiedla (w jego czesci mieszkaniowej) koncentruje sie wokot
Galerii Panorama i Hotelu Senator. Warto podkresli¢, ze nasycenie ustugami w opiniach respondentéw

jest odpowiednie. Warto zwrdécic¢ réwniez uwage na puste lokale we wspomnianej galerii handlowej.
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Zdjecie 7 Galeria Panorama widok z zewnqtrz

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 8 Wolny lokal do wynajecia w Galerii Panorama

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 9 Ustugi i handel w okolicach ulicy Konstytucji 3 Maja

Zrédto: dokumentacja wtasna

Przy ulicy Robotniczej znajduje sie sporo punktéw handlowych i ustugowych korzystajg
one z tranzytowego charakteru i przebiegu samej ulicy. Zwraca uwage duze zréznicowanie dostepnych
punktow poczawszy od handlu narecznego, poprzez tradycyjne co raz rzadziej obecne w przestrzeni

kioski ruchu, a skoriczywszy na klasycznych dyskontach i marketach.
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Zdjecie 10 Ulica Robotnicza

| LLATTETETTI

LTI

Zrédto: dok;mentacja‘ whasna

Zdjecie 11 Kiosk przy ulicy Robotniczej

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 12 6. Handel nareczny przy ulicy Robotniczej

4

—

Zrédto: doumentacja witasn
Majowka - sytuacja zastana

W ramach jednostki mozna wyodrebni¢ nastepujace strefy:

— Strefa ul. 8 Maja: zabudowa jednorodzinna po pdtnocnej stronie ulicy.

— Strefa ul. 8 Maja — osiedle spotdzielcze: obszar zabudowy mieszkalnej wielorodzinne;j.

— Strefa osiedla Majéwka — cz. pétnocna: budynki wielorodzinne. W strefie tej znajduje
sie Przedszkole Miejskie nr 2 oraz siedziba MOPS i STBS.

— Strefa osiedla Majowka — cz. potudniowa: pierwsze powojenne osiedle mieszkaniowe.

— Strefa przy skarpie: na terenie strefy potozone sg budynki Sgdu Rejonowego i powiatowego
Specjalnego Osrodka Szkolno-Wychowawczego. Na tym terenie zaplanowano w latach 50. XX
w. centralny plac miasta, przy ktéorym miaty by¢ zlokalizowane najwazniejsze budynki publiczne
rozwijajacego sie ,,miasta przemystowego”, w tym ratusz.

— Strefa ustugowa przy al. Armii Krajowej: ustugi publiczne (m.in. policja i straz pozarna).

Z punktu widzenia majéwki kluczowe znaczenie ma potencjat ustugowy terenu sgsiadujgcego z sgdem.
Aktualnie jest on swoista monokulturg réznych ustug prawnych niemniej ma walory miejsca
reprezentacyjnego i potencjat do oddziatywania w szerszy sposdb na tkanke miejskg. Szczegdlnie

zwraca uwage niezagospodarowany plan obok budynku sadu.
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Zdjecie 13 Sqd Rejonowy w dzielnicy Majowka

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 14 Niezagospodarowany plac i parking przy Sqdzie Rejonowym

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 15 Ustugi specjalistyczne przy ulicy Stanistawa Staszica

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 16 Widok na os ulicy Lipowej

Zrédto: dokumentacja wtasna

38



Zdjecie 17 5. Punkty ustugowe przy ulicy Lipowej

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 18 Pasaz handlowo-ustugowy na osiedlu Majowka

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 19 Kiosk przy ulicy Lipowej
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Zrédto: dokumentacja wtasna
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Wierzbnik - sytuacja zastana

W ramach jednostki mozna wyodrebni¢ nastepujgce strefy:

Strefa wschodnia: osig tej strefy jest historyczny trakt tgczacy funkcjonujgce niegdys (1624-
1939) miasteczko Wierzbnik z osadg fabryczng Starachowice. Dominuje tu zabudowa
dwukondygnacyjna z ustugami zlokalizowanymi w parterach.

Strefa zachodnia: obszar zwigzany z gtdwnym placem Wierzbnika — Rynkiem oraz uliczkami od
niego odchodzacymi.

Strefa ustugowa: targowisko miejskie z trzema budynkami handlowymi.

Strefa ustugowa — pétnocna: obiekty uzytecznosci publicznej.

Z punktu widzenia analizy warto skupic sie na watku zwigzanym z strukturg branz oraz estetykg badanej

okolicy. Warto zwrdci¢ uwage na dziatalnosci, ktére nie majg reprezentacyjnego charakteru, a ktérych

nasycenie ilustruje sytuacje na terenie Wierzbnika, w szczegdlnosci jego rynku. Do tego typu miejsc

nalezy zaliczy¢ m.in. sklepy z odziezg uzywana, lombardy, ustugi hazardowe.

Zdjecie 20 Sklep z odziezq uzywang

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 21 Lombard w rynku w Wierzbniku

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 22 Ustugi hazardowe 1

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 23 Ustugi hazardowe 2

“=z TS '

Zrédto: dokumentacja wtasna

Poza dziatalnosciami o niskiej jakosci i mato reprezentatywnym charakterze postepuje proces

,Zawtaszczania” przestrzeni publicznej przez banki i ustugi finansowe co zobrazowano na kolejnych

fotografiach.

Zdjecie 24 Banki w Wierzbniku

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 25 Ustugi finansowe

Zrédto: dokumentacja wtasna

Wspominane ustugi o niskiej jakosci sg uzupetnione punktami gastronomicznym z tzw. fast foodami.
Ich liczba przewyisza oferte restauracyjng. Ten aspekt réwniez wptywa na stosunkowo niskg
atrakcyjnos¢ okolic rynku w Wierzbniku. Ponizej przedstawiono kilka przyktadowych

zidentyfikowanych punktow.

Zdjecie 26 Pant gastronomiczny 1

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 27 Punkt gastronomiczny 2 i 3

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Warto zwrdci¢ uwage na miejsca o centrotwdrczym charakterze. Do takich nalezg chociazby ksiegarnia
ze zrdéznicowang ofertg nastawiong réwniez na tytuty odnoszace sie do lokalnego dziedzictwa czy tez

kwiaciarnie.

Zdjecie 28 Witryna ksiegarni w Wierzbniku

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 29 Starachowickie kwiaciarnie

Zrédto: dokumentacja wtasna

46



Ostatnim aspektem istotnym w kontekscie analizy sytuacji gospodarczej na terenie Wierzbnika jest
jego zagospodarowanie oraz estetyka. Mimo podjetych dziatan w ramach modernizacji rynku
pozostaje w dalszym ciggu wiele do zrobienia. Warto podkresli¢, ze estetyzacja tej przestrzeni
to kluczowy aspekt tworzenia / budowania marki Wierzbnika jako miejsca handlu i ustug swoistej

galerii pod chmurka.

Zdjecie 30 Widok na rynek z gory

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 31 Rynek w Wierzbniku

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 32 Niekompletnosc¢ zabudowy — widok z rynku na Kosciét Rzymskokatolicki pw.

Swietej Tréjcy i Galerie Kamienng
X L

Zrédto: dokumentacja wtasna

Zdjecie 33 Luki w zabudowie i stan techniczny kamienic

Zrédto: dokumentacja wtasna
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Zdjecie 34 Przyktadowa elewacja kamienicy w Rynku

Zrédto: dokumentacja wtasna
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4. Inwentaryzacja lokali uzytkowych na obszarze rewitalizacji

W ramach analizy poza badaniami spotecznym opisanymi w poprzednim rozdziale zrealizowano spis
z natury lokali uzytkowych. Dzieki temu dziataniu mozna poznaé skale nasycenia kazdego z obszarow
punktami handlowymi oraz ustugowymi, jak réwniez wskazaé¢ na liczbe zidentyfikowanych
pustostandw. Dla szerszego zilustrowania, pokazania tta kazdego z badanych obszaréw kazdorazowo
struktura rozdziatow obejmuje nastepujace dane:
1. Informacja na temat zasiegu terytorialnego danego obszaru wraz z zestawieniem ulic
i schematyczng mapka.
2. Statystyki z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej (CEIDG) opisujacy
aktualny stan prawny zidentyfikowanych lokali.
3. Wyniki inwentaryzacji, spisu z natury punktéw handlowych i ustugowych skatalogowanych

w terenie, réwniez w zakresie nie funkcjonujacych lokali uzytkowych (tzw. pustostandwy).
Informacja wprowadzajaca

W ramach inwentaryzacji tgcznie 475 lokali uzytkowych. Z czego punkty handlowe to 240 miejsc,
ustugowe 199, a pustostany to 36 lokalizacji. Ponizej na wykresie przedstawiono udziat poszczegdlnych

lokali uzytkowych zinwentaryzowanych w trakcie spisu z natury.

Wykres 28 Struktura zinwentaryzowanych lokali uzytkowych, ujecie zbiorcze [%]

7,6%

B Punkty ustugowe

B Punkty handlowe

Pustostany

Zrédto: badanie wtasne, n=475; stan na wrzesieri 2019

Warto skonfrontowa¢ powyzsze wyniki z danymi umieszczonymi w CEIDG. Wedtug pozyskanych
danych na, tacznie na czterech badanych podobszarach rewitalizacji znajduje sie 610 aktywnych
podmiotéw gospodarczych (szczegdtowe statystyki w zakresie danych pozyskanych z CEIDG
sg opracowane dla kazdego obszaru odrebnie w dalszej czesci tekstu). Ponizej przedstawiono dane

w formie zbiorcze;j.
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Wykres 29 Aktywne podmioty gospodarcze na obszarze analizy — liczba i udziat %

300 45,0%
0,8% 40,0%
250
35,0%
200 28,7% 30,0%
25,0%
150
1) 20,0%
100 15,0%
,6%
10,0%
50
5,0%
0 0,0%
Majowka Dolne Wzgédrze Wierzbnik Stadion
N |iczba podmiotdw aktywnych e % wszyskich podmiotéw aktywnych

Zrédto: opracowanie wtasne na bazie danych z CEIDG

Zestawiajac dane inwentaryzacyjne oraz te umieszczone w CEIDG, nalezy podkresli¢, ze blisko 78%
wszystkich aktywnych przedsiebiorstw (firm) funkcjonuje i jest obecna w przestrzeni publiczne;j.
Pozostata cze$¢ niespetna jedna czwarta to podmioty, ktére nie majg centrotwdrczego
ani miastotwdrczego charakteru, najczesciej sg to widniejagce w ewidencji jednoosobowe dziatalnosci
gospodarcze nie wptywajgce na pejzaz dostepnych w miescie ustug i sfery handlu. Dodatkowo nalezy

podkresli¢ stosunkowa niska liczbe lokali uzytkowych definiowanych jako pustostany.
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4.1 Dolne - Wzgorze

Zasieg terytorialny dla obszaru Dolne Wzgdrze:

Tabela 3 Zasieg dzielnicy Dolne Wzgdrze objetego inwentaryzacjq

Zestawienie ulic

ul. Fabryczna

ul. Sportowa

ul. Hutnicza

ul. Widok

ul. Marszatka Pitsudskiego 142

ul. Wielkopiecowa

ul. Radomska 7-21 /nieparzyste/

ul. Nadrzeczna

ul. Radomska 12-26 /parzyste/

ul. Adama Mickiewicza

ul. Robotnicza

ul. Zaktadowa

Zrédfto: opracowanie wtasne

Grafika obrazuje granice terenu objete analizg wraz w wyszczegdlnieniem

poszczegdlnych ulic wchodzgcych w jego sktad
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Wedtug CEIDG na terenie Dolne — Wzgdrze zidentyfikowano tacznie 189 podmiotdw, sposrdd ktorych

blisko 41% jest aktywnych (77 podmiotéw).

Wykres 30 Struktura wpisow w CEIDG podmiotow z podobszaru rewitalizacji Dolne - Wzgdrze

4,76%

B Aktywny

M Dziatalnos$¢ prowadzona wyfacznie w
formie spdtek/spotki cywilnej

Nie rozpoczat dziatalnosci
B Wykreslony

W Zawieszony

Zrédto: UM Starachowice, n=189

Spis z natury identyfikuje 55 lokali uzytkowych, w ktérych jest prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza
na podobszarze rewitalizacji Dolne-Wzgdrze. Wsrdd nich dominuja te o charakterze handlowym. Tym
samym odnoszgc wyniki przeprowadzone] inwentaryzacji oraz wpiséw widniejgcych w CEIDG

to dziatalnosci widoczne w przestrzeni publicznej stanowig okoto 76,5%.

Wykres 31 Struktura zidentyfikowanych lokai uzytkowych na terenie dzielnicy Dolne Wzgdrze [szt.]

B Punkty ustugowe

B Punkty handlowe

Pustostany

Zrédto: badanie wtasne, n=63
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4.2 Wierzbnik

Zasieg terytorialny dla obszaru Wierzbnik zostat przedstawiony w ponizszej

tabeli.

Tabela 4 Zasieg dzielnicy Wierzbnik objetej inwentaryzacjq

Zestawienie ulic

I E—

Aleja Armii Krajowej 1-1b ul. Kreta

ul. Ciasna ul. Krétka

ul. Dworcowa ul. Marszatka Pitsudskiego 2-74 oraz
104 /parzyste/

ul. tzecka 1-25 /nieparzyste/ 7r|1.i22)2rrszi/2{tia} Pifsudskiego 1-101

ul. tzecka 2-44 /parzyste/ ul. Niska

ul. Jasna Plac Rynek

ul. Jana Kilinskiego ul. Rzemieslnicza

ul. Kolejowa ul. Juliusza Stowackiego

ul. Koscielna 1-9 /nieparzyste/ ul. Spétdzielcza

ul. Koscielna 2-12 /parzyste/ ul. Targowa

ul. Tadeusza Kosciuszki ul. Wysoka

Zrédto: opracowanie wtasne

Grafika obrazuje granice terenu objete analiza wraz w wyszczegdlnieniem

poszczegdlnych ulic wchodzacych w jego sktad
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Wedtug CEIDG na terenie Wierzbnika zidentyfikowano tacznie 523 podmiotéw, sposrdd ktérych blisko
48% jest aktywnych (249 podmiotow).

Wykres 32 Struktura wpisow w CEIDG podmiotéw z podobszaru rewitalizacji Wierzbnik

W Aktywny

M Dziatalno$¢ prowadzona wytgcznie w
formie spotek/spotki cywilnej
Nie rozpoczat dziatalnosci

B Wykreslony

B Zawieszony

Zrédto: UM Starachowice, n=523

Spis z natury identyfikuje 237 lokali uzytkowych, w ktérych jest prowadzona dziatalnos$¢ gospodarcza
na podobszarze rewitalizacji Dolne-Wzgdrze. Wsrdd nich dominujg te o charakterze handlowym (blisko
63%). Tym samym odnoszac wyniki przeprowadzonej inwentaryzacji oraz wpiséw widniejgcych
w CEIDG to dziatalnosci widoczne w przestrzeni publicznej stanowig ponad 95% wszystkich
zarejestrowanych. Tym samym Wierzbnik jako obszar o historycznych cechach miejskich i handlowych,
posiadajgcy rynek w najwyzszym stopniu charakteryzuje sie punktami handlowymi i ustugowymi

skierowanymi do mieszkarncow. Wskazuje to silnie na miastotwdrcze funkcje badanego obszaru.

Wykres 33 Struktura zidentyfikowanych lokai uzytkowych na terenie dzielnicy Wierzbnik [szt.]

15

B Punkty ustugowe

B Punkty handlowe

Pustostany

Zrédto: badania wtasne, n=252
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4.3 Stadion

Zasieg terytorialny dla obszaru Stadion zostat przedstawiony w ponizszej

tabeli.

Tabela 5 Zasieg dzielnicy Stadion objetej inwentaryzacjq
Zestawienie ulic
ul. Bataliondw Chtopskich
ul. Bohaterow Westerplatte
ul. Fryderyka Chopina
ul. Harcerska
ul. Tadeusza Krywki 1-17 /nieparzyste/
- obecnie ul. Rotmistrza Witolda Pileckiego
ul. Tadeusza Krywki 10-18 /parzyste/
- obecnie ul. Rotmistrza Witolda Pileckiego
ul. Jézefa Krzosa 2-8 /parzyste/
- obecnie ul. Jadwigi Kaczynskiej oraz ul. Bankowa
ul. J6zefa Krzosa 1-21 /nieparzyste/
- obecnie ul. Jadwigi Kaczynskiej oraz ul. Bankowa
ul. Konstytucji 3 Maja 14-18 /parzyste/
ul. Parkowa
ul. Poprzeczna
ul. Poznanska
ul. Radomska 34 do granic miasta /parzyste/
ul. Radomska 23 do granic miasta /nieparzyste/
ul. Spacerowa
ul. Szkolna
ul. Slaska
ul. Sw. Barbary
ul. Warszawska
ul. XX-lecia — obecnie ul. Licealna
ul. Zachodnia

Zrédfto: opracowanie wtasne
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Wedtug CEIDG na podobszarze rewitalizacji Stadion zidentyfikowano tgcznie 394 podmioty, sposrod

ktorych blisko 45% jest aktywnych (175 podmiotow).

Wykres 34 Struktura wpisow w CEIDG podmiotéw z podobszaru rewitalizacji Stadion

B Aktywny
M Dziatalno$¢ prowadzona wytgcznie w
formie spotek/spotki cywilnej
Nie rozpoczat dziatalnosci
B Wykreslony
B Zawieszony
Zrédto: UM Starachowice, n=394

Spis z natury identyfikuje 77 lokali uzytkowych, w ktérych jest prowadzona dziatalno$é gospodarcza na
podobszarze rewitalizacji Stadion. Ws$rédd nich dominujg te o charakterze ustugowym
(w przeciwienstwo do Wierzbnika oraz Dolnego-Wzgérza). Tym samym odnoszgc wyniki
przeprowadzonej inwentaryzacji oraz wpisdw widniejgcych w CEIDG to dziatalnosci widoczne

w przestrzeni publicznej stanowig tylko 44% wszystkich widniejacych w rejestrze.

Wykres 35 Struktura zidentyfikowanych lokai uzytkowych na terenie dzielnicy Stadion [szt.]

6

B Punkty ustugowe

® Punkty handlowe

Pustostany

Zrédto: badania wtasne, n=83
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4.4 Majowka

Owka zostat przedstawiony w ponizszej

.z

Zasieg terytorialny dla obszaru Maj

tabeli.

Tabela 6 Zasieg dzielnicy Stadion objetej inwentaryzacjq

Zestawienie ulic

ul. 9 maja — obecnie ul. Mtyny

ul. Brzozowa

ul. Lipowa /parzyste/ 44-50
ul. Lipowa /nieparzyste/ 29-33

ul. Majowka

ul. Miedziana
ul. Mokra

ul. Jana Mrozowskiego — obecnie ul. Oswiatowa

ul. Srebrna

ul. Stanistawa Staszica
Zrédfto: opracowanie wtasne
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Wedtug CEIDG na podobszarze rewitalizacji Majowka zidentyfikowano tgcznie 288 podmiotow,

sposrod ktorych blisko 38% jest aktywnych (109 podmiotow).

Wykres 36 Struktura wpisow w CEIDG podmiotéw z podobszaru rewitalizacji Majowka

W Aktywny

M Dziatalno$¢ prowadzona wytgcznie w formie
spotek/spodtki cywilnej

Nie rozpoczat dziatalnosci
B Wykreslony

B Zawieszony

Zrédto: UM Starachowice, n=288

Spis z natury identyfikuje 70 lokali uzytkowych, w ktérych jest prowadzona dziatalnos$¢ gospodarcza na
podobszarze rewitalizacji Majéwka. Wsrdd nich dominujg te o charakterze ustugowym (podobnie jak
w przypadku podobszaru Stadion, a w przeciwienstwo do Wierzbnika oraz Dolnego-Wzgdrza). Tym
samym odnoszac wyniki przeprowadzonej inwentaryzacji oraz wpiséw widniejgcych w CEIDG to
dziatalnosci widoczne w przestrzeni publicznej stanowig blisko 65% wszystkich widniejgcych w

rejestrze.

Wykres 37 Struktura zidentyfikowanych lokai uzytkowych na terenie dzielnicy Majowka [szt.]

7

M Punkty ustugowe

B Punkty handlowe

Pustostany

Zrédto: badania wtasne, n=77
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5. Podsumowanie analizy

Refleksje i uwagi horyzontalne

1. Z punktu widzenia analizy historycznej na ternie badanych podobszaréw rewitalizacji sytuacja
pogorszyta sie. Nie mamy do czynienia z radykalnym regresem niemniej proces powolnej
degradacji ma charakter trwaty i systematyczny. W mniejszym stopniu jest on widoczny
na terenie klasycznych osiedli mieszkaniowych obszary Stadion i Majowka, w wiekszym
na Wierzbniku i w najwiekszym na terenie Dolnego-Wzgdrza, gdzie mozna moéwi¢ o kumulacji
negatywnych zjawisk i faktycznym kryzysie.

2. Wedtug danych GUS na koniec 2018 roku w Starachowicach funkcjonowato 4 591 podmiotéw
gospodarczych, na analizowanym terenie zidentyfikowano 439 firm (spis z natury). Tym samym
opracowanie odnosi sie do 9,5% przedsiebiorstw handlowych i ustugowych prowadzacych
dziatalnos¢ w miescie. Znaczna liczba identyfikowanych dziatalnosci ma charakter
jednoosobowy.

3. Mimo braku znacznej liczby niezagospodarowanych lokali uzytkowych respondenci
podkreslajg duza rotacje prowadzonych dziatalnos$ci gospodarczych —ich niskga trwatos¢, czesto
wynikajaca z zaktadania firm dzieki tatwosci pozyskania srodkéw dotacyjnych. Odsetek - 7,6%
pustostandw nalezy ocenic¢ jako relatywnie niski. (cze$¢ z nich w momencie opracowywania
analizy byta przygotowywana do nowego otwarcia, czesto w tej samej branzy).

4. Problemy, z ktérymi borykajg sie miejscowi przedsiebiorcy sg konsekwencjg zmieniajacych sie
nawykow konsumenckich, popularnoscia galerii handlowych oraz braku inicjatyw naprawczych
tworzacych marke tradycyjnego handlu i ustug, szczegdlnie w kontekscie Wierzbnika. Brak
zahamowania tego procesu wigze sie docelowo z przeksztatcaniem lokali uzytkowych
w mieszkaniowe, przeksztatcaniem struktury branz obecnych w miescie na gtéwnie finansowe
i specjalistyczne tracgc tym samym egalitarny i zréznicowany rynek ustug na badanych
osiedlach.

5. Zaletg i przewagg konkurencyjng duzej liczby przedsiebiorcéw jest posiadanie lokalu na
wiasnos¢, w ktdrym prowadza dziatalno$¢ na wiasnos¢. Odrebna sytuacja dotyczy w zasadzie
jedynie pasazy handlowych. Komponent wfasnosciowy daje istotny bufor finansowy
i ogranicza koszty dziatalnosci bedgcych na granicy optacalnosci.

6. Starzenie sie spotecznosci lokalnej wptywa na charakterystyke konsumentdéw. Z jednej strony
jest to korzystne bo seniorzy korzystajg z punktéow handlowych i ustugowych w swoim

najblizszym otoczeniu i mniej chetnie korzystajg z ustug sklepéw wielkopowierzchniowych
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i galerii handlowych. Z drugiej strony natomiast starzejgcy sie konsumenci, w duzej mierze
emeryci nie dysponujg duzg sita nabywczg i w oczywisty sposéb nie mogg by¢ kotem
zamachowym napedzajgcym konsumpcje i popyt wewnetrzny.

Pozorna stabilno$¢ sytuacji gospodarczej (wynikajgca m.in. ze wspomnianej niskiej liczby

pustostandw) wynikajgca z inwentaryzacji oraz badan ilosciowych byta kwestionowana przez

respondentéow ze wzgledu na wygaszanie dziatalnosci gospodarczych o wieloletniej tradycji,
czesto przekraczajgcej 30 lat. Co wiecej problem sukcesji w matych biznesach bedzie
sie nawarstwiat co sygnalizowali badani.

Nalezy podkresli¢ specyfike badanych obszaréw i ich zréznicowanie, ktére poddano osobnej

dedykowanej w podsumowaniu analizie:

a. Wierzbnik — potencjalny salon miejski wymagajacy interwencji prewencyjnej ze wzgledu
na zagrozenie strukturalnym zatamaniem (niska, malejgca atrakcyjnos¢, niewykorzystanie
potencjatu samego rynku, relatywnie szybkie zamykanie placowek handlowo-ustugowych,
niska liczba punktéw gastronomicznych i zwigzanych ze spedzaniem czasu wolnego,
nagromadzenie lokali prowadzacych tzw. dziatalno$¢ problemowa: pozyczki chwildwki,
lombardy czy tez ustugi hazardowe).

b. Majéwka — teren o mieszanym charakterze. Z jednej strony wysoki potencjat
miastotwodrczy i centrotwdrczy tzw. ,ustug w parterach”. gtdwnie w sgsiedztwie Sadu
Rejonowego w Starachowicach wzdtuz ulicy Stanistawa Staszica (przede wszystkim ustugi
specjalistyczne oraz prawne). Drugg odrebng czescig sg podstawowe ustugi i punkty
stanowigce zaplecze osiedla mieszkaniowego gtdwnie w osi ulicy Lipowej. Warta
podkreslenia jest stosunkowo dobra koegzystencja duzych sieci handlowych z drobnym
handlem co podkreslali badani.

c. Dolne-Wzgdrze — teren zdegradowany o rosngcych problemach gospodarczych, niska
atrakcyjnosé gospodarcza i inwestycyjna tego obszaru z punktu widzenia handlu i ustug.

d. Stadion — obszar tranzytowy o duzym natezeniu ruchu wzdtuz ulicy Radomskiej
uzupetniony zapleczem odpowiedzialnym za podstawowe potrzeby mieszkancow
w sgsiedztwie Hotelu Senator.

Wyzwaniem dotyczgcym wszystkich badanych obszaréw jest chaos przestrzenny i zwigzana

z nim niska estetyka. Szczegdlnie istotnie wptywa to na postrzeganie Wierzbnika oraz Dolnego-

Wzgdrza. Koniecznos$¢ uporzgdkowania kwestii reklamowych daje Ustawa krajobrazowa —

narzedzie ksztattowania tadu i spéjnego wizerunku miast i dzielnic.

61



10.

11.

12.

13.

14.

Biorac

Respondenci wskazywali na koniecznos¢ zbudowania trwatych mechanizméw konsultacji
i kooperacji pomiedzy wtadzami lokalnymi i przedsiebiorcami.

Analizujgc potencjalne usprawnienia i postulaty przedsiebiorcow w istocie miaty one
dwudzielny charakter. Z jednej strony wskazywano na mozliwo$é ograniczenia obcigzen
podatkowych ze strony miasta. Z drugiej natomiast wprost wskazywano na zasadnosc
zorganizowania wsparcia w zakresie remontéw elewacji czy tez kompleksowego rozwigzania
polityki parkingowej. Postulaty te w czesci wpisujg sie w postulat zwigzany z estetyzacja
badanych obszaréw i uporzgdkowaniem kwestii reklam obecnych w przestrzeni publiczne;.

W trakcie badan poddawano krytyce czes¢ dziatan miasta czy to w odniesieniu do rynku
— wskazujac, ze remont ptyty paradoksalnie wptynat na ograniczenie ruchu konsumentéw, czy
tez stabosci rozwigzan komunikacyjnych mocno oddziatujgcych na obszar Stadion w ciggu ulicy
Radomskiej oraz Dolne — Wzgdrze.

Z punktu widzenia ,Tenant Mix” czyli potencjalnego, preferowanego doboru najemcéw
w kontekscie rodzaju prowadzonych dziatalnosci nalezy zwréci¢ uwage na czynnik zwigzany
z oferty spedzania czasu wolnego oraz generowaniem ruchu poprzez nawyk wychodzenia ,,na
miasto”. Brak relewantnej liczby kawiarni, restauracji etc. potgczony z relatywnie szybkim
zamykaniem lokali wptywa na systematyczny odptyw konsumentéw do galerii handlowych.
Jednoznacznym i niekwestionowanym sposobem na ozywienie poszczegdlnych obszaréw jest
postawienie na dziatalnosci spoteczno-kulturalne oraz na gastronomie.

Z punku widzenia analizy rodzajowej punktéw handlowych i ustugowych na badanym terenie
nie dostrzega sie znaczacych deficytow. Co prawda bogactwo oferty spada ale obecnos¢
chociazby trzech ksiegarni na badanym obszarze czy tez bardzo specjalistycznych sklepow np.

z czapkami i kapeluszami stanowi oczywisty potencjat.

Specyfika podobszaréw rewitalizacji

pod uwage zgromadzone dane ilosciowe ale przede wszystkim jakosciowe opierajgce

sie o wyniki badan terenowych, wywiady oraz wizje lokalne zbudowano swoisty portret wszystkich
obszarow ze szczegélnym uwzglednieniem gtéwnych problemdw, potencjatéw i najwazniejszych
kierunkow dziatan w kontekscie stymulowania lokalnej gospodarki. Ponizsze szkice stanowig zarazem

rozwiniecie i podsumowanie opisu sytuacji zastanej przedstawionej w trzecim rozdziale.

Wierzbnik niewykorzystany salon miejski

Wierzbnik to jedno z trzech nominalnych centréw Starachowic. Jedyne posiadajgce atut w postaci

rynku, co prawda brak zabudowy historycznej o pierzejowym charakterze stanowi pewien deficyt, tym
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niemniej Wierzbnik to w przeszto$ci handlowe serce miasta i miejsce o duzych tradycjach. Co warte
podkreslenia dla kupcow i $wiadczgcych ustugi konkurencji nie stanowi zlokalizowane nieopodal

Targowisko miejskie czy tez Galeria Kamienna.

Problemem zasadniczym Wierzbnika jest zamieranie ruchu po godzinie 18:00, co symptomatyczne o tej
porze zamykajg sie rowniez sklepy monopolowe. Zamieranie rynku wynika z niewykorzystania
potencjatu rynku jako takiego, brak systematycznej animacji oraz dziatan promocyjnych, takich jak
chociazby utworzenie karty lojalnosciowej czy tez rabatowej wptywa na aktualng sytuacje tego miejsca.
Deficyt miejsc takich jak kawiarnie czy restauracje to kolejny element, ktdry ogranicza ruch
konsumencki w tej czesci miasta. Dodatkowo charakter Wierzbnika z punktu widzenia branz jest
mocno zréznicowany i efemeryczny. Dostrzega sie znaczng liczbe miejsc o niereprezentatywnym
charakterze, ktére sg traktowane jako dziatalnosci problemowe (chociazby hazard). Ponadto co raz
wieksza liczba ustug finansowych i bankéw ogranicza ruch w obrebie Wierzbnika po godzinie 16:00.
Warto réwniez wspomnieé o likwidacji czesci punktéw ze wzgledu na brak sukcesji oraz spadajaca

optacalnos¢ prowadzenia danej dziatalnosci.

Nalezy uznaé, ze podobszar rewitalizacji Wierzbnik stoi w przededniu kryzysu. Remedium na ten stan
rzeczy powinna byé animacja rynku i stworzenie z tej czesci miasta reprezentacyjnego salonu
miejskiego. Dotychczasowe dziatania modernizacyjne sg oceniane krytycznie ze wzgledu na brak /
usniecie zieleni czy tez ograniczenie liczby miejsc parkingowych. Kreowanie Wierzbnika jako salonu

miejskiego to najwazniejsze wyzwanie stojgce przed miastem w kontekscie tej czesci Starachowic.

Kluczowe dziatania, ktore powinny by¢ podjete to ograniczenie chaosu zwigzanego z reklamami oraz
estetyzacja przestrzeni publicznej, w tym zadbanie o elewacji kamienic. Ciekawym aspektem jest
widoczne ozywienie Wierzbnika w tzw. niedziele niehandlowe, kiedy to zamkniecie galerii handlowych

skutkuje czestszym odwiedzaniem rynku i jego okolic.

Majowka — dwa oblicza osiedla

O ile Wierzbnik z punktu widzenia uktadu przestrzennego stanowi naturalne centrum Starachowic
to Majéwka ma dwa oblicza. Okolice Sgdu Rejonowego to potencjale centrum administracyjne i okolica
0 miastotwdrczym charakterze. Aktualnie jest zdominowana przez ustugi specjalistyczne i prawne tym
niemniej stanowi przestrzen, ktéra w obrebie zabudowy pierzejowej przy ulicy Stanistawa Staszica

moze stac sie waznym miejscem dla handlu i przede wszystkim ustug.

Strefa osiedla w kontekscie gospodarczym koncentruje sie na obstudze mieszkaricow w podstawowym

zakresie. Ponadto mate punkty handlowe i ustugowe majg swoich klientow i funkcjonujg w sposdb
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stabilny. Pewng barierg jest wchodzenie na rynek przez nowe podmioty, gdyz popyt jest ograniczony
i w wiekszos$ci zagospodarowywany przez przedsiebiorcow funkcjonujgcych od lat. Warto zwrdcié¢

uwage na chociazby relatywnie duzg liczbe kwiaciarni.

W kontekscie dziatan, ktére powinny by¢ podjete warto zwréci¢ na opisywany potencjat ustugowy ulicy
w bezposrednim sgsiedztwie sgdu. Ponadto wsrdd przedsiebiorcéw pojawiaty sie postulaty zwigzane
z brakiem miejsc parkingowych czy tez obcigzeniami finansowymi ograniczajagcymi dziatalnosé¢

przedsiebiorcow.
Stadion - tranzytem przez miasto

Wskazany obszar jest najbardziej rozlegtym z analizowanych i istotnym w kontekscie szeregu ustug
publicznych swiadczonych na tym terenie. Obszar Stadion sktada sie z dwdch najwazniejszych czesci
w kontekscie gospodarczym. Pierwszg z nich jest cigg ulicy Radomskiej, drugg bezposrednia okolica
Hotelu Sentor, gdzie w granicach ulic Konstytucji 3 Maja, Rotmistrza Witolda Pileckiego oraz J6zefa
Krzosa znajduje sie centrum handlowo-ustugowe dzielnicy wraz z Galerig Handlowg ,,Panorama”. Tym
samym obszar gtéwnie skupia sie na zaspokajaniu podstawowych potrzeb mieszkaricéw miasta.
W kontekscie identyfikowanej oferty nie dostrzega sie duzych deficytéw,. Co ciekawe, w istocie brakuje
wolnych lokali oraz nie identyfikuje sie rzeczywistych nisz rynkowych. Badani nie dostrzegali potrzeb
zwigzanych z zasadniczg interwencja, jedynie wzmiankowano o duzych rotacjach w ,Panoramie”

i nieoptacalnosci prowadzenia tam dziatalnosci dla czesci branz ze wzgledu na czynsze.

Zgota odmienna sytuacja panuje wzdtuz ul. Radomskiej. Jej charakter jest tranzytowy, zwigzany
rowniez z obstugg strefy gospodarczej. Gtdwne wyzwanie dla tej czesci miasta to problemy
komunikacyjne, ktére pietrza sie szczegélnie w kierunku jednostki Dolne-Wzgérze i funkcjonujgcego
przejazdu kolejowego. Przy ulicy, w jej pdtnocnej czesci zlokalizowany jest m.in. Urzad Miejski
w Starachowicach, niemniej ulica jako gtéwny trakt komunikacyjny nie ma znamion reprezentacyjnych
mimo, iz czesto stanowi miejsce pierwszej stycznosci z miastem dla turystéw i gosci odwiedzajgcych
Starachowice. Dziatania powinny sie koncentrowac na estetyzacji tej przestrzeni oraz usprawnieniu

komunikacyjnym.

Dolne-Wzgérze petryfikacja kryzysu

O ile w przypadku Wierzbnika sytuacja zastana zostata zdefiniowana jako ,,w przededniu kryzysu” o tyle
Dolne-Wzgdrze trwa w strukturalnym kryzysie. Warto podkresli¢, ze omawiany teren to komunikacyjne
centrum miasta jedno z trzech odrebnych, definiowanych centréw miasta. Identyfikowany kryzys

ma szerokie podtoze niemniej warto zwrdci¢ uwage na gtéwne akceleratory tego stanu rzeczy:
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— Zty wizerunek tej czesci miasta, powszechne traktowanie jako dzielnicy upadtej, w ktdrej nie
ma czego szukac.

— Zta reputacja Kolonii Robotniczej oraz powszechnie widoczne w przestrzeni publicznej
zachowania patologiczne, niegrozne ale utrwalajgce stereotypowe postrzeganie dzielnicy.

— Paraliz komunikacyjny zwigzany z bliskoscig przejazdu kolejowego, brakiem miejsc
parkingowych oraz cyklicznym korkowaniem sie tej czesci miasta.

— Upadek gospodarczy fragmentu ulicy Radomskiej poczgwszy od rozwidlenia tejze (ruch kieruje
sie zasadniczo w kierunku ronda Popietuszki) az do skrzyzowania z ulicg Hutniczg i Nadrzeczna.
Opisana czes¢ dzielnicy w wiekszosci gromadzi ustugi niepozgdane takie jak lombardy, mata
gastronomia o niskiej jakosci czy ustugi hazardowe.

— Symbolem pogtebienia kryzysu obszaru sg plany likwidacji Baru Mlecznego Mi$ tuz obok

przejazdu kolejowego na Dolnym-Wzgdrzu.

Poprawa sytuacji na omawianym terenie moze by¢ zachowana jedynie poprzez réwnolegte
prowadzenie dziatan rewitalizacyjnych oraz modernizacyjnych zwigzanych z usprawnieniem
komunikacji w miescie. Katalizatorem zmian i zasobem moggcym oddziatywa¢ na teren Zalew
Pasternik. Wykorzystanie jego potencjatu mogtoby zmienié wizerunek tej czesci miasta i ozywicé obszar

w kontekscie tworzenia nowych i atrakcyjnych miejsc spedzania czasu wolnego.
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