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1. Wstep

Projekt Zintegrowany Plan rewitalizacji elementu dziedzictwa kulturowego na obszarze
pilotazowym projektu ,,RESTAURA” (ZPR) jest realizowany w ramach Programu Interreg Europa
Srodkowa 2014-2020. Gtownym celem projektu ,,RESTAURA” jest identyfikacja, testowanie, ocena
oraz promocja dobrych praktyk w zakresie partnerstwa publiczno-prywatnego przy okazji
rewitalizacji miast i budynkdw o wartosci historycznej.

Projekt stanowi odpowiedz na coraz czestszy problem wtadz publicznych, w tym takze wtadz
samorzadowych, zwiazany z ograniczonymi srodkami finansowymi, jakie moga przeznaczy¢ na
ochrone i zachowanie dziedzictwa kulturowego. Biorac pod uwage ograniczenia zwiazane
z pozyskiwaniem Srodkéw finansowych, a takze zmniejszajace sie z biegiem czasu mozliwosci
korzystania ze S$rodkow unijnych pochodzacych z funduszy strukturalnych konieczne jest
poszukiwanie innych mozliwosci wspétfinansowania tego typu projektéw. Zmiang w tym zakresie
moze by¢ zwiekszenie korzystania z mozliwosci, jakie daje partnerstwo publiczno-prywatne (PPP).
PPP pozwala na potaczenie zasobow izdolnosci sektora publicznego oraz prywatnego, przy
jednoczesnym zapewnieniu ochrony dziedzictwa kulturowego. ,,RESTAURA” zamierza wprowadzic¢
rzeczywista zmiane w zakresie wykorzystania PPP w Europie Srodkowej.

Miasto Nowy Dwor Mazowiecki jest partnerem wiodacym tego projektu. Podmiotami bioracymi w
nim udziat w Polsce, poza Miastem Nowy Dwor Mazowiecki, jest rowniez: Instytut Partnerstwa
Publiczno-

-Prywatnego oraz Fundacja Ochrony Krajobrazu. Partnerami w projekcie sa réwniez podmioty
z 3 innych krajow:

Chorwacja:
e Miasto Buzet,
e Instytut Rozwoju i Stosunkow Miedzynarodowych.
Stowacja:
e Uniwersytet Ekonomiczny w Bratystawie,
e Agencja Rozwoju Regionu Gemer.
Stowenia:
e Miasto Nova Gorica,
e Centrum Badan Stowenskiej Akademii Nauk i Sztuk,
e Wydziat Studiow Biznesowych w Stowenii.

Jako obszary pilotazowe w ramach projektu zostaty wskazane te tereny, ktore sa istotne z punktu
widzenia zachowania i ochrony zasobow dziedzictwa kulturowego, a jednoczesnie sa to miejsca
czesto zlokalizowane na obszarach zdegradowanych charakteryzujacych sie problemami nie tylko w
sferze przestrzenno-funkcjonalnej czy zabytkowej, ale rowniez spotecznej i gospodarczej.

Obszar pilotazowy w Nowym Dworze Mazowieckim obejmuje Plac Solny wraz z przylegajacym do
niego nabrzezem rzeki Narwi (ciag pieszy zlokalizowany na wale narwianym, a takze
niezagospodarowanymi terenami potozonymi z bezposrednim sasiedztwie nabrzeza).
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Czes¢ obszaru pilotazowego, a doktadnie Plac Solny wraz z fragmentem nabrzeza Narwi, zostat
objety obszarem rewitalizacji wyznaczonego w dokumencie pn. Program rewitalizacji Miasta Nowy
Dwor Mazowiecki na lata 2016 - 2023. Obszar ten wchodzi w sktad Osiedla nr 1, na ktorym
zidentyfikowano nawarstwienie probleméw w sferze spotecznej, przestrzenno-funkcjonalnej i
srodowiskowej.

W Zintegrowanym Planie Rewitalizacji przedstawiona zostata charakterystyka obszaru pilotazowego
wraz ze wskazaniem gtownych problemow i potencjatow tego obszaru. W czesci diagnostycznej
dokumentu okreslone zostaty réwniez kierunki rozwoju Nowego Dworu Mazowieckiego,
w szczegolnosci obszaru pilotazowego, wynikajace z przyjetych dokumentéow planistycznych
i strategicznych. Zebrane informacje pozwolity na opracowanie wizji obszaru pilotazowego oraz
celéw i kierunkéw dziatan rewitalizacyjnych, ktore beda stuzyty realizacji wizji i jednoczesnie beda
stanowity odpowiedz na zidentyfikowane problemy. Te wszystkie elementy pozwolity rowniez na
stworzenie wstepnej koncepcji zagospodarowania tego terenu, uwzgledniajacej uwarunkowania
wynikajace z przeprowadzonej diagnozy.

Jednym z istotniejszych elementow ZPR jest takze okreslenie mozliwosci realizacji wypracowanej
koncepcji zagospodarowania przestrzeni obszaru pilotazowego przy wykorzystaniu narzedzia, jakim
jest formuta partnerstwa publiczno-prywatnego. W tym celu przedstawione zostaty dobre praktyki
z innych przedsiewzie¢, w ktorych zostata zastosowana ta formuta. Nastepnie okreslone zostaty
formy zarzadzania obszarem pilotazowym w formule PPP, a takze szacunkowe koszty i dochody
z uzytkowania tego terenu wraz z mozliwymi ryzykami, jakie moga wystapi¢ przy tego typu
inwestycjach.
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Charakterystyka obszaru pilotazowego

2.1. Opis i lokalizacja obszaru w tym znaczenie dla miasta

Obszar pilotazowy, ktory bedzie
przedmiotem Zintegrowanego Planu
Rewitalizacji elementu dziedzictwa
kulturowego na obszarze pilotazowym
projektu  ,,RESTAURA”, znajduje sie
w centralnej czesci miasta Nowy Dwor
Mazowiecki, na osiedlu ,,Centrum”.

Zrédto: openstreemap.org

Obszar obejmuje Plac Solny wraz
z terenem znajdujacym sie na lewobrzezu
rzeki Narew. Plac Solny to przestrzen
ograniczona czterema ulicami: od potnocy
ulicg Sukienna, od wschodu ulica Przejazd, od potudnia ulica Lotnikéw, a od zachodu ulicg
Daszynskiego. Natomiast teren znajdujacy sie na lewobrzezu rzeki obejmuje ciag pieszy wzdtuz
watu przeciwpowodziowego wraz z niezagospodarowanym obszarem potozonym na wschdd od ulicy
Spacerowej. Ciag pieszy wchodzacy w obszar

pilotazowy rozpoczyna sie na wysokosci ulicy \

Targowej (od zachodu), a konczy na ulicy

takowej (od wschodu). (.;
Zrédto: openstreemap.org e

G £j20]

Ferdynanda Focha Ecowipes|
EWS Sp.

z0.0.

Jana [T sobieskiedo

Plac Solny nie stanowi nowodworskiego rynku, ;
nazwa nawigzuje do jego wielowiekowej funkcji x\;a”'"”‘*e e Ceasle i I
- handlu sola. Przestrzen zostata utworzona | ., & ¢ @ Cfccant J
prawdopodobnie w okresie modernizacji miasta == :
przeprowadzonej pod koniec XVIII wieku przez
ksiecia Stanistawa Poniatowskiego. Przed rokiem
1832 powstata na tym terenie szopa
przeznaczona na sktad solny, a transport
odbywat sie gtownie szlakami wodnymi i podlegat szczegolnej kontroli w nowodworskiej komorze
celnej. Nacisk na kontrole wynikat przede wszystkim z faktu, iz dochody ze sprzedazy soli stanowity
element budzetu miejskiego, co Swiadczy o istotnosci terenu dla rozwoju miasta. Po upadku
powstania styczniowego handel tym surowcem stracit na znaczeniu, ponadto magazyn solny
znajdowat sie na terenie zagrozonym wylewami Narwi. Przeprowadzenie linii kolejowej
doprowadzito do powolnego wygaszenia handlu.

i
o6
o
2

— =~ okunin 631

&

5@" Swit Nowy
Dwor

Mozowiecki

Po zatozeniu w miescie Ochotniczej Strazy Pozarnej na Placu Solnym wybudowano drewniang wieze
obserwacyjno-cwiczebna, natomiast w okresie miedzywojennym na terenie tym odbywaty sie targi
nabiatowe. Na karty historii przestrzen powrdcita w 1942 roku, kiedy to w jej obrebie dokonano
publicznej egzekucji kilku osoéb przemycajacych zywnos¢ i inne towary do Warszawy. Po
zakonczeniu dziatan wojennych na placu stanat krzyz upamietniajacy to wydarzenie (obecnie
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znajduje sie on przy ulicy Lotnikow, za zapleczem pawilonéw). Zmieniono rowniez (przejsciowo)
nazwe Placu (na Plac Wolnosci) i jego funkcje - poza odbywajacymi sie targami przestrzen byta
weztem komunikacyjnym, poniewaz funkcjonowat tam dworzec autobusowy, a takze plac wiecowy'.
Obecnie Plac Solny petni funkcje parkingu dla srodmiescia, natomiast ciag pieszy wzdtuz watu
przeciwpowodziowego umozliwia rekreacje.

Obszar pilotazowy posiada Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego. Wedtug dokumentu,
bedacego zatacznikiem do Uchwaty Nr XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim
z dnia 29 grudnia 2003 r., jest to teren:

e budowy przeciwpowodziowej (wat przeciwpowodziowy),
e zieleni niskiej, izolacyjnej (obszar niezagospodarowany na wschod od ulicy Spacerowej),
e tereny zabudowy mieszkaniowej i plac miejski (Plac Solny).

Analizowany teren nie lezy na obszarze chronionym (parki krajobrazowe, rezerwaty, obszary Natura
2000 itd.), co zostato przedstawione na ponizszej mapie. Jednakowo istnieje ryzyko powodzi na
catym terenie, zwigzanej ze zniszczeniem watu przeciwpowodziowego.

' M. Mozdzynska, (Nie)legendy nowodworskie, 2014.

Strona 7



miterreg &

European Union

CENTRAL EUROPE gxmemsesen

Rysunek 1. Wystepowanie obszaréw chronionych Rysunek 2. Zagrozenie powodziowe zwigzane ze
w pobliZzu terenu pilotazowego zniszczeniem watu przeciwpowodziowego

i 9
B FortyaModlinskie: |

Zrédto: http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ Zrédto: mapy.isok.gov.pl

Rysunek 3. Mapa zagrozenia powodziowego

Zré{o:

Warto zaznaczy¢, ze analizowany teren wchodzi w sktad obszaru rewitalizacji wyznaczonego
na potrzeby Programu Rewitalizacji Miasta Nowy Dwor Mazowiecki na lata 2016-2023 w ramach
Osiedla nr 1. W dokumencie wskazano, ze ma on istotne znaczenie dla miasta, stanowi rowniez jego
potencjat. Ogotem na terenie Osiedla nr 1 odnotowano brak miejsc spotkan i rekreacji stuzacych
mieszkancom, co stanowi istotny problem z punktu widzenia integracji oraz aktywizacji lokalnej
spotecznosci. Mieszkancy wskazali, ze w obszarze tym wystepuja strategiczne miejsca, ktore
mogtyby takie funkcje petni¢ - Plac Solny i nabrzeze. Stan dostosowania przestrzeni jest jednak
niewystarczajacy, wystepuja takze bariery architektoniczne. Pomimo rozwoju sektora turystyki
kajakarskiej nabrzeze jest zagospodarowanie w niewielkim stopniu - brakuje Sciezek dla pieszych
i rowerzystow, plaz miejskich. Zdaniem mieszkancow zycie spoteczne i gospodarcze podobszaru jest
ubogie, szczegdlnie zima, gdy brakuje alternatywnych form spedzania czasu wolnego. W ramach
programu zgtoszono zatem uzupetniajace przedsiewziecie rewitalizacyjne pn. Plac Solny jako
miejsce integracji spotecznej mieszkaricow. Przedsiewziecie ma na celu przywrdcenie Placu
Solnemu, na ktorym obecnie znajduje sie parking, funkcji spotecznej. Planuje sie zatem remont
jego nawierzchni, nasadzenia drzew i krzewow, stworzenie miejsc do gry w petanke, kregle, ping-
ponga lub szachy oraz utworzenie miejsc do odpoczynku (tawki, bujaki, hamaki). Istotne jest takze
stworzenie w tym miejscu przestrzeni publicznej nawiazujacej swym zagospodarowaniem do jego
historii. Z tego wzgledu w Programie Rewitalizacji zaktadano postawienie w jego centralnym
punkcie zadaszonej tezni solankowej, a w jej poblizu oszklonego stozka soli. Na Placu Solnym ma sig
réwniez zaczynac trakt wiodacy na wat narwiany. Atrakcyjnosc¢ i estetyke miejsca zwiekszy jego
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iluminacja. W przypadku watu, w ramach osobnego projektu, zaplanowano utworzenie na jego
terenie o$wietlonych bulwaréw spacerowych, sciezki rowerowej, mariny dla matych jednostek
rzecznych oraz infrastruktury dla turystyki kajakowej. Realizacja przedsiewziecia podniesie
estetyke przestrzeni i pozwoli na wzmocnienie jej funkcji rekreacyjnej?.

Omawiany obszar ma istotne znaczenie dla miasta réwniez z innego powodu. Jego teren objety jest
pilotazowym dziataniem regionu Mazowsza - Park Rzeki Wisty - realizowanego jako element polsko-
-holenderskiej wspotpracy w ramach programu Partners for International Business. Prace
prowadzone sa ha terenie rozciagajacym sie wzdtuz Wisty - pomiedzy Nowym Dworem Mazowieckim
i Ptockiem. Celem utworzenia Parku jest wzmocnienie gospodarczego, przestrzennego i spotecznego
rozwoju tego obszaru w oparciu o mozliwosci jakie tworza m.in. tereny nadbrzezne Wisty. W ramach
projektu planuje sie utworzenie bulwarow wzdtuz rzeki Narwi i Wisty, ktore stanowic¢ beda wktad w
zmiany jakosciowe przestrzeni Nowego Dworu Mazowieckiego. Dodatkowo uchroni to dostepne
jeszcze tereny, mozliwe do zagospodarowania z przeznaczeniem pod przestrzen publiczng, przed
degradacjg. Wsrod zauwazalnych problemow, determinujacych rozwiazania programowe dla
bulwarow znalazty sie m.in.: brak przestrzeni publicznych w bezposrednim otoczeniu rzek,
zaniedbanie nadbrzezy rzeki, brak ksztattowania jakosci przestrzeni czy ryzyko, iz pozostawienie
tego obszaru bez jakiejkolwiek ingerencji spowoduje degradacje wartosciowych dla miasta
przestrzeni. Obszar pilotazowym (przede wszystkim bulwar - nabrzeze Narwi) w ramach projektu
Park Rzeki Wisty zostanie objety koncepcja bulwaru czerwonego, miejskiego, ktory ma tworzyc
wielofunkcyjng przestrzen integrujaca miasto i rzeke. Teren ma petni¢ role atrakcji turystycznej i
miejsca codziennej rekreacji mieszkancow. Podstawa projektu jest promenada - jej aranzacja
przestrzenna i przyszte rozwiazania architektoniczne nada¢ moga charakter taczacy miejski bulwar z
czescia rekreacyjng, portowa i krajobrazowa. Wzbogaceniem terenu maja byc¢ stoiska handlowe,
gastronomiczne, a takze przestrzen do organizacji miejskich wydarzen kulturalnych?®.

2.2. Analiza wtasnosciowa obszaru

2.2.1.Struktura wtasnosciowa nieruchomosci w gminie miejskiej Nowy Dwor
Mazowiecki

W ponizszej tabeli zaprezentowano dane dotyczace gospodarki mieszkaniowej w gminie
miejskiej Nowy Dwor Mazowiecki.

Tabela 1. Gospodarka mieszkaniowa w gminie miejskiej Nowy Dwor Mazowiecki w 2016 r.
WSKAZNIK WARTOSC

budynki mieszkalne w gminie ogotem 2 348

2 Program rewitalizacji Miasta Nowy Dwor Mazowiecki na lata 2016-2023, Nowy Dwér Mazowiecki 2016 .
3 Nowy Dwor Mazowiecki Gateway of Warsaw, Vistula River Park.
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- WSKAZNK WARTOSC
powierzchnia uzytkowa mieszkan ogotem 676 280 m?
mieszkania ogotem 11 456
izby ogétem 38 684
pustostany w gminie ogétem 16
przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania 59,0 m?
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe 23,8 m2
mieszkania na 1000 mieszkancow 403,9
przecigetna liczba izb w 1 mieszkaniu 3,38
przecietna liczba oséb na 1 mieszkanie 2,48
przecietna liczba osob na 1 izbe 0,73

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Na terenie miasta zlokalizowanych jest 2348 budynkéw mieszkalnych o tacznej powierzchni
676 280 m* oraz 16 pustostandow. W budynkach znajduje sie 38 684 izb, ktore tworza
11 456 mieszkan. Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wynosi 59 m?, a przecietna
powierzchnia uzytkowa przypadajaca na 1 osobe to 23,8 m% Na 1000 mieszkancow Nowego Dworu
Mazowieckiego przypada 403,9 mieszkan. Przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu wynosi 3,38, liczba
0sob przypadajacych na 1 mieszkanie to 2,48, a liczba osob przypadajacych na 1 izbe - 0,73.

Budynek komunalny to budynek mieszkalny stanowiacy w catosci wtasnos¢ gminy, natomiast lokal
socjalny to lokal, ktory przeznaczony jest dla osob, ktore nie moga utrzymac mieszkania same (ze
wzgledu na ubdstwo) czy tez dla osdb bezdomnych. Na mieszkaniowy zasob gminy miejskiej Nowy
Dwor Mazowiecki sktada sie:

e 391 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 16 335,55 m? w budynkach stanowiacych
wtasnosc gminy;

e 557 lokali mieszkalnych o powierzchni 23 419,24 m* w budynkach, w ktérych gmina posiada
udziaty;

e 94 lokale socjalne o powierzchni uzytkowej 3 221,51 m?> w budynkach stanowiacych
wtasnos¢ gminy.

Ponizej zaprezentowano wykaz budynkow komunalnych w Nowym Dworze Mazowieckim
stanowiacych wtasnos¢ gminy:

Tabela 2. Wykaz budynkéw komunalnych w Nowym Dworze Mazowieckim stanowigcych wtasnos¢ gminy
(stan na 30.09.2016r.)

Powierzchnia
uzytkowa lokali [m?]

Adres nieruchomosci Liczba lokali

Boh. Modlina 47 343,45
2. Boh. Modlina 79 9 337,88
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Adres nieruchomosci

Liczba lokali

Powierzchnia
uzytkowa lokali [m?]

3. Boh Modlina 79a 70,85
4, Chtodnia 1 9 365,66
5. Chryzantemy 1 56 2127,51
6. Daszynskiego 5 7 249,50
7. Daszynskiego 18 101,19
8. Dtuga 20 4 133,00
9. Dtuga 22 8 266,06
10. Focha 9 11 376,65
11. Focha 15 3 77,76
12. Gorska 48 10 345,70
13. Jana Natecza 23 3 79,88
14. Jana Natecza 28 6 217,93
15. Jana Natecza 33 9 206,36
16. Jana Natecza 35 6 195,64
17. Kilinskiego 7 3 84,52
18. Kopernika 67 1 28,00
19. Kosciuszki 1 8 288,87
20. Kosciuszki 3 3 110,59
21. Lotnikow 31 2 96,48
22. Mieszka I-go 50 4 173,78
23. Modlinska 11 12 359,89
24, Paderewskiego 20 1 61,00
25. Paderewskiego 22 1 75,29
26. Przytorowa 3 7 247,80
27. Przytorowa 5 4 79,23
28. Sempotowskiej 4 4 167,34
29. Sportowa 3 1 45,81
30. Sukienna 48 10 376,73
31. Sukienna 72 6 204,23
32. Warszawska 12 7 279,38
33. Warszawska 18 8 366,23
34, Warszawska 20 1 116,60
35. Warszawska 31 2 71,14
36. Wiejska 3 5 121,44
37. Wojska Polskiego 4 6 166,80
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Powierzchnia
uzytkowa lokali [m?]

Adres nieruchomosci Liczba lokali

Wybickiego 10

Szpitalna 86
Moniuszki 88 8 391,24
Kadetow 91 8 380,97
Kadetow 92 8 377,36
29 Listopada 107 9 494,51
29 Listopada 114 8 515,82
Malewicza 118 13 723,67
Malewicza 119 17 727,90
Poniatowskiego 121 14 745,80
Poniatowskiego 122 15 852,40
Poniatowskiego 123 15 850,05

Chopina 189

SUMA BUDYNKI KOMUNALNE 16 335,55
BUDYNKI SOCJALNE

Gen. Thommee 3

Gen. Thommee 5

Gen. Thommee 7 243,38
Gen. Thommee 9 243,24
Dtuga 4 12 401,46
Legionéw 18 13 343,74

Pradzynskiego 165
SUMA BUYNKI SOCJALNE 3 221,51

SUMA OGOLEM ‘ 19 557,06

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nowy Dwor Mazowiecki na lata 2017-2022.

W zwiazku z koniecznoscig rozbiorki czesci budynkow, zasob gminy miejskiej Nowy Dwor Mazowiecki
pomniejszy sie w przysztosci. Ponizej zaprezentowano wykaz budynkow kwalifikujacych sie
do rozbiorki:

Tabela 3. Wykaz budynkéw, ktore kwalifikuja sie do rozbioérki

Powierzchnia lokali
llo$¢ lokali

Adres Budynku mieszkalnych

mieszkalnych

1. Sukienna 48 1884 10 376,73
2, Kosciuszki 3 1909 3 110,59
3. Jana Natecza 23 1909 3 79,78
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Powierzchnia lokali

Rok llos¢ lokali

Adres Budynku budowy mieszkalnych

mieszkalnych

2

w/m

Wiejska 3
Chopina 189 1900. 3 381,01
Kosciuszki 1 1889 8 288,87
Sukienna 72 1914 6 204,23
Warszawska 31 1910 2 71,14
Boh. Modlina 79a 1930 3 70,85
Boh. Modlina 47 1956 10 343,45
Gorska 48 1956 10 345,70
Gen. Thomme 3 1966 8 248,00
Gen. Thomme 5 1966 8 248,00
Gen. Thomme 7 1966 8 248,00
Gen. Thomme 9 1966 8 248,00
e 1965 6 166,80

Zrédto: Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nowy Dwér Mazowiecki na lata 2017-2022.

Nadzor nad lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy sprawowany
jest przez Zarzad Budynkéw Komunalnych Sp. z o.0. Zaktada sie jednak, ze moze
powierzony zarzadom licencjonowanym albo przedsiebiorcom zatrudniajacym takich zarzadcéw do
wykonywania czynnosci zarzadzania.

Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach 2017-2022 beda:

srodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych;

by¢ on

srodki z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w formie kredytu udzielonego na warunkach
preferencyjnych na realizacje komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej

budownictwu mieszkaniowemu oraz budowie mieszkan;
srodki zabezpieczone w uchwale budzetowej z dochodow wtasnych;
srodki pochodzace ze sprzedazy obligacji;

wptywy z optat za lokale mieszkalne i uzytkowe.

Wydatki gminne zwiazane z zasobami komunalnymi powiazane sa przede wszystkim z kosztem
utrzymania budynkéw i lokali oraz potrzebami remontowymi (szacuje sie, ze do korfca 2022 roku
koszty te wyniosa 3 212 050,00 zt), wsrod ktorych wymieni¢ mozna remonty klatek schodowych,
elewacji i pokrycia dachu, ocieplenie $cian budynkow, wykonanie wewnetrznej instalacji wodno-
-kanalizacyjnej czy tez wymiane stolarki budowlanej.
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2.2.2.Struktura wtasnosciowa gruntéw na analizowanym obszarze

taczna powierzchnia gruntéow w granicach analizowanego obszaru pilotazowego, ktory bedzie objety
Zintegrowanym Planem Rewitalizacji elementu dziedzictwa kulturowego w ramach projektu
»RESTAURA”, to ok. 26,5 ha. Najwieksza czes¢ - ok. 9,3 ha - nalezy do Skarbu Panstwa. Samorzad
miejski jest wtascicielem ok. 9,1 ha gruntow. Do osob fizycznych nalezy ok. 1,7 ha, a okoto 6,4 ha
do Wspolnoty Wsi Okunin. Kolejna tabela (Tabela 4.) pokazuje szczegotowe zestawienie dotyczace
wtasnosci gruntow na analizowanym terenie.

Tabela 4. Struktura wtasnosci gruntow na obszarze pilotazowym

Procentowy udziat

Witasnosc¢ Liczba dziatek* Pow1e’rzchma powierzchni w obszarze
ogoétem . .
pilotazowym

Miasto Nowy Dwor 51 9,1 34,3%

Mazowiecki

Witasnos¢ prywatna 19 1,7 6,4%

Skarb Panstwa 15 9,3 35,1%

Wspolnota Wsi Okunin 7 6,4 ha 24,2%

Ogétem 92 26,5 ha 1009%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych otrzymanych z Urzedu Miasta Nowy Dwor Mazowiecki

Fragment obszaru obejmujacy Plac Solny wraz z przylegtymi nieruchomosciami jest wtasnoscia osob
prywatnych oraz samorzadu miejskiego. Natomiast teren znajdujacy sie na lewobrzezu rzeki Narwi
obejmujacy ciag pieszy wzdtuz watu przeciwpowodziowego pozostaje we wtasnosci Miasta Nowy
Dwor Mazowiecki oraz Skarbu Panstwa. Na dotychczas niezagospodarowanym obszarze potozonym
na wschod od ulicy Spacerowej znajduja sie nieruchomosci gruntowe nalezace zarowno do Miasta
Nowy Dwor Mazowiecki oraz Skarbu Panstwa, jak i do Wspolnoty Wsi Okunin i osob prywatnych.
Ponizsza mapa (Rysunek 4.) pokazuje strukture wtasnosci poszczegolnych gruntow.

* Wchodzacych w sktad obszaru pilotazowego w catoéci lub we fragmencie.
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Rysunek 4. Struktura wtasnosciowa nieruchomosci znajdujacych sie na analizowanym obszarze

i
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1:5000 m— w— Metry

Legenda

E obszar objety projektem

struktura wtasnosciowa nieruchomosci

wilasnos¢ Miasta Nowy Dwor Mazowiecki

wiasnosé prywatna
- wiasnos¢ Skarbu Parstwa
wlasnosc Wspélnoty Wsi Okunin

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych przekazanych przez Urzqd Miasta Nowy Dwér Mazowiecki.

Na obszarze pilotazowym zlokalizowane sa trzy obiekty - budynki komunalne nalezace do miasta
Nowy Dwor Mazowiecki. Wszystkie te obiekty zostaty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Pierwszy z nich to budynek mieszkalny zlokalizowany przy ul. Lotnikow 31 datowany na poczatek XX
w. Jest to budynek mieszkalny drewniany na planie prostokata na podmurdwce, oszalowany z
dachem pokrytym papa. Obiekt ten jest w dobrym stanie technicznym, przeprowadzane sa biezace
konserwacje.

Strona 15



miterreg &

European Union

CENTRAL EUROPE gxmemsesen

Rysunek 5. Budynek zabytkowy zlokalizowany przy ul. Lotnikéw 31
e

¥ .

Zrédto: Karta Gminnej Ewidencji Zabytkéw.

Drugi z omawianych budynkéw znajduje sie w sasiedztwie powyzszego obiektu, przy
ul. Daszynskiego 18. Jest to rowniez budynek mieszkalny. Pochodzi on z poczatku XX w. Jest to
obiekt drewniany na podmuréwce, na planie prostokata, oszalowany, pokryty eternitem falistym.
Jego stan oceniany jest jako dostateczny, obiekt wymaga remontu.
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Rysunek 6. Budynek zabytkowy zlokalizowany przy ul. Daszynskiego 18

Zrédto: Karta Gminnej Ewidencji Zabytkéw.

Ostatni z budynkow zabytkowych na obszarze pilotazowym zlokalizowany jest przy ul. Sukiennej 48.
Ten obiekt rowniez powstat na poczatku XX w. Jest to budynek mieszkalny, drewniany
na podmuréwce, na planie prostokata, oszalowany pokryty papa. W odroznieniu do dwoch
pozostatych obiektow ten budynek znajduje sie w ztym stanie technicznym. Jest zawilgocony, w
czesci nieuzytkowany. Ponadto obiekt jest niezabezpieczony przed szkodliwy dziataniem czynnikow
atmosferycznych - przecieka dach, naprawy wymaga rowniez szalunek.
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Rysunek 7. Budynek zabytkowy zlokalizowany przy ul. Sukiennej 48
) 2

Zrédto: Karta Gminnej Ewidencji Zabytkoéw.

2.3. Identyfikacja gtownych probleméw obszaru pilotazowego
w 5 sferach

W ramach analizy dokonano identyfikacji gtownych problemow obszaru pilotazowego
w 5 nastepujacych sferach:

e Rozwoju spotecznego,

e Ekonomii,

e Planowania przestrzennego i urbanistyki,
e Srodowiska naturalnego,

e Technicznej.

By pogtebi¢c wiedze na temat obszarow rewitalizacji oraz by poznal rzeczywiste problemy
mieszkancow, turystow oraz przedsiebiorcow, przeprowadzono w ramach opracowywania
Zintegrowanego Planu Rewitalizacji elementu dziedzictwa kulturowego na obszarze pilotazowym
projektu ,,RESTAURA” badanie ankietowe metoda PAPI (Paper & Pen Personal Interview). Metoda ta
opiera sie na wywiadzie bezposrednim realizowanym przy uzyciu papierowej ankiety, prowadzonej
przez wykwalifikowanego ankietera. Zaleta badania PAPI jest m.in. mozliwos¢ otrzymania
petniejszych i bardziej wyczerpujacych odpowiedzi, zadania dodatkowych pytan przez ankietera
oraz realizowania wywiadu w kazdej lokalizacji. W badaniu wzieto udziat 200 os6b oraz 8
przedsiebiorcow.

Badaniem objete zostaty nastepujace obszary: Plac Solny wraz z przylegajacym do niego nabrzezem
rzeki Narwi (ciag pieszy zlokalizowany na wale narwianym, a takze niezagospodarowanymi terenami
potozonymi z bezposrednim sasiedztwie nabrzeza). Obszar Placu ograniczony jest czterema ulicami:
ul. Sukienna od potnocy, ul. Przejazd od wschodu, ul. Lotnikéw od potudnia oraz ul. Daszynskiego od
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zachodu. Obszar na lewobrzezu Narwi obejmuje ciag pieszy wzdtuz watu przeciwpowodziowego
wraz z niezagospodarowanym obszarem zlokalizowanym na wschod od ul. Spacerowej. Ciag pieszy
podlegajacy rewitalizacji rozpoczyna sie na wys. ul. Targowej i konczy na wys. ul. Lakowej.

Identyfikacji probleméw dokonano na podstawie badania PAPI z mieszkancami i turystami (N=200),
przedsiebiorcami oraz analizy desk research. Wyniki natomiast zostaty przedstawione ponizej.

Rysunek 8. Problemy obszaru pilotazowego

ewandalizm
A <brak poczucia bezpieczenstwa, mata liczba patroli policji
ROZWOJ espozywanie alkoholu w miejscach publicznych
SPOLECZNY

ebrak punktéw gastronomicznych
«staby dostep do ustug

EKONOMIA

«brak oswietlenia
PLANOWANIE «brak elementow matej architektury (tawki, kosze na $Smieci)

JiVASS VA4S | 3  ebrak Sciezki rowerowej
URBANISTYKA eniezagospodrowane tereny zieleni

«zaniedbana zielen

SRO DOWISKO ~wystepowanie terendw podmoktych
NATURALNE

«zdegradowana zabudowa mieszkalna
SFERA «braki w infrastrukturze sanitarno-kanalizacyjnej

«zty stan nawierzchni sciezek i placu
TECHNICZNA

Zrédto: opracowanie witasne.

Respondentom zadano pytanie o natezenie probleméw na catym badanym obszarze. Odpowiedzi
byty dos¢ wyréwnane. Wsrod probleméw spoteczno-gospodarczych, na pierwszym miejscu znalazt sie
alkoholizm (22,5% wskazan na wysokie natezenie problemu, 42,5% na Srednie natezenie). Kolejne
aspekty spoteczne zwigzane sa gtownie z aktywizacja i integracja. Badani wskazali na brak
wystarczajacej liczby ofert spedzania czasu wolnego (21,5% wskazan na wysokie natezenie
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problemu, 34,0% na Srednie natezenie), braki w zakresie animacji i zycia spoteczno-kulturalnego
(19,0% wskazan na wysokie natezenie problemu, 31,5% na s$rednie natezenie) oraz niski poziom
integracji mieszkancow (10,5% wskazan na wysokie natezenie problemu, 28,0% na Ssrednie
natezenie). Problemem typowo gospodarczym jest brak wsparcia dla matych i srednich
przedsiebiorstw, ktorym coraz trudniej utrzymac sie na rynku (19,0% wskazan wysokiego natezenia).
Dos¢ wysoki odsetek badanych wskazat takze na problemy zwiazane z tamaniem prawa, tj.
wandalizm oraz przestepczos¢ (odpowiednio 18,0% i 12,0% wskazan na wysokie natezenie
problemu). Rzadziej wymienianymi problemami sa: brak dostepu do nowoczesnych technologii,
ubostwo, niski poziom uczestnictwa mieszkancow w zyciu publicznym, narkomania, problemy
opiekunczo-wychowawcze, zadtuzenie czynszowe mieszkancow, przemoc w rodzinie, niskie
kwalifikacje zawodowe, bezrobocie, niski poziom edukacji oraz bezdomnosc.

Wsrdd problemoéw infrastrukturalnych na pierwszym miejscu jest niska estetyka przestrzeni
publicznej (22,5% wskazan na wysokie natezenie problemu, 40,0% na srednie natezenie), ktora w
znacznej mierze spowodowana jest kolejnym z probleméw - ztym stanem technicznym
infrastruktury (21,0% wskazan na wysokie natezenie problemu, 38,5% na $rednie natezenie). Badani
wskazuja takze na mata liczbe lokali gastronomicznych, co moze by¢ szczegdlnym utrudnieniem dla
przebywajacych w miescie turystow (20,0% wskazan na wysokie natezenie problemu, 28,0% na
srednie natezenie). Problemem jest takze brak miejsc odpoczynku i rekreacji - badani wskazali na
niewystarczajaca ilos¢ terendow zieleni miejskiej oraz brak miejsc umozliwiajacych organizacje
wydarzen kulturalnych (odpowiednio 18,5% i 14,0% wskazan na wysokie natezenie problemu).

Wsrdd innych wymienianych probleméw znalazto sie nieprzestrzeganie prawa budowlanego przez
deweloperow oraz brak zagospodarowania terenu nadbrzeznego.
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Wykres 1. Jak oceniaja Panstwo natezenie ponizszych probleméw na catym wskazanym obszarze?

Niska estetyka przestrzeni publicznej

Alkoholizm 3

Brak wystarczajacej oferty spedzania...¢

Zty stan techniczny infrastruktury ¢

Niewystarczajaca liczba lokali...

Braki w zakresie animacji zycia spoteczno-...

Brak wsparcia dla matych i Srednicha
Niewystarczajaca ilos¢ zieleni miejskiej

Wandalizm ¢

Brak miejsc umozliwiajacych organizacje...
Hatas

Przestepczos¢ §

Niski poziom integracji mieszkancow 4

Brak dostepu do nowoczesnej technologii...
Ubostwo

Niski poziom uczestnictwa mieszkancow w..5

Narkomania ¢

Problemy opiekunczo-wychowawcze

Zadtuzenie czynszowe mieszkancow %

Przemoc w rodzinie

Niskie kwalifikacje zawodowe mieszkancow 3|
Bezrobocie

Niepetnosprawnos¢ 5

Niski poziom edukacji

Bezdomnos¢

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Nie wystepuje mNiskie mSrednie ®Wysokie m Nie wiem

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 osob.

Badanych zapytano takze o najwieksze problemy omawianych obszaréw. Ich zdaniem, zdecydowanie
najwiekszym problemem zwigzanym z bulwarem nadrzecznym jest duze zanieczyszczenie
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i zaniedbanie terenu, spowodowane miedzy innymi brakiem s$mietnikow (26,48%). Ankietowani
mowili o tym, Ze na deptaku jest brudno, na ziemi leza $mieci, w tym takze puste butelki po
alkoholu, ktére zniechecaja do spedzania tam czasu wolnego.

Drugim w kolejnosci wymienianym problemem byt brak tawek (11,07%). Jedynym miejscem, gdzie
przechodnie moga usigs¢, sa schody, nie kazdy jednak decyduje sie na takie rozwiazanie.
Problemem obszaru jest takze brak oswietlenia, ktére stanowito 9,09% odpowiedzi. Jest to uciazliwe
szczegolnie wieczorem oraz noca. Brak oswietlenia nie tylko utrudnia poruszanie sie po deptaku, ale
przyciaga takze osoby, ktére spozywaja alkohol.

Po 4,74% odpowiedzi wskazuje na brak atrakcji oraz brak zagospodarowania przestrzeni. Badani
narzekali na brak miejsca na grilla czy rozpalenie ogniska, ktore znacznie uprzyjemnityby czas
spedzany na bulwarze. Brak tam takze innych atrakcji, m.in. mozliwosci korzystania ze sportow
wodnych czy organizacji wydarzen masowych. Zdaniem respondentow miejsce posiada potencjat,
jednak brak mu odpowiedniego, rekreacyjnego zagospodarowania. Nieco mniej, bo po 3,56%
uzyskaty odpowiedzi dotyczace wspomnianego wczesniej spozywania alkoholu oraz spowodowanej
bliskoscia rzeki duzej ilosci komarow i insektow, ktore przeszkadzaja w odpoczynku. Z alkoholem
oraz gtosnym zachowaniem po jego spozyciu wiaze sie kolejny problem, czyli brak bezpieczenstwa -
badani wskazywali, ze nie czuja sie bezpiecznie, gdy na deptaku przebywa grupa pijanych ludzi.

......

powinna byc¢ potozona na dtuiszym odcinku bulwaru.

Pozostate pojedyncze odpowiedzi wigza sie z poprzednimi. Badani wskazywali na brak sklepéw
i punktow gastronomicznych, gdzie mogliby cos zjes¢ (1,58%), brak patroli policji (1,58%),
wandalizm (1,19%), zaniedbane budynki znajdujace sie przy bulwarze (0,79%), brak parkingu (0,79%)
oraz brak sciezki rowerowej i monitoringu (kazde po 0,40%).

1/5 odpowiedzi (20,95%) wskazuje na brak zdania w tej kwestii, za$ kolejne 5,14% na brak
problemoéw na terenie bulwaru.

Tabela 5. Jakie sq Pana/Pani zdaniem najwieksze problemy bulwaru nadrzecznego?

Problem bulwaru nadrzecznego Odsetek odpowiedzi
Zanieczyszczenia, brak smietnikow 26,48%
Brak tawek 11,07%
Brak oswietlenia 9,09%
Brak probleméw 5,14%
Brak atrakcji 4,74%
Brak zagospodarowania przestrzeni 4,74%
Duza ilosc insektow, komarow 3,56%
Spozywanie alkoholu 3,56%
Jest niebezpiecznie 1,98%
Deptak jest zbyt krotki 1,98%
Brak sklepow, punktow gastronomicznych 1,58%
Brak patroli policji 1,58%
Wandalizm 1,19%
Zaniedbane budynki 0,79%
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. Problembulwarunadrzecznego @@ Odsetek odpowiedzi |
Brak parkingu 0,79%
Brak sciezki rowerowej 0,40%
Brak monitoringu 0,40%
Nie mam zdania 20,95%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badar. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Powyzsze wskazania maja takze potwierdzenie w wynikach spotkan konsultacyjnych realizowanych
w ramach projektu. Do najczesciej wskazywanych stabych stron watu nad Narwig mozna zaliczyc:

e niewystarczajaca oferta spedzania czasu wolnego - brak zagospodarowania brzegu Narwi,
e stabo rozwinieta infrastruktura plazowa,
e brak miejsca spotkan alternatywnego dla parku miejskiego,

e brak dbatosci o wspdlng przestrzen, duza ilos¢ Smieci, niewystarczajaca liczba koszy na
odpady,

e niewystarczajacy poziom bezpieczenstwa na wale.

Co dziesiata odpowiedz (10,58%) wskazywata, ze gtownym problemem Placu Solnego jest jego niska
estetyka. Plac nie przyciaga, jest zaniedbany, niczym sie nie wyroznia. Kolejne odpowiedzi
wskazuja na powody niskiej estetyki - brak zagospodarowania przestrzeni, ktérej wyglad zdaje sie
by¢ przypadkowy oraz zty stan nawierzchni Placu, ktdra jest nieréwna i dziurawa.

Kolejnymi problemami wymienianymi przez respondentow byt brak monitoringu (5,29% odpowiedzi),
zanieczyszczenie terenu (4,81%) oraz obecnos¢ parkingu (4,33%). Brak monitoringu powoduje, ze
nikt nie dba o omawiang przestrzen, co staje sie powodem zanieczyszczenia i duzej ilosci Smieci.
Kwestia parkingu jest dos¢ sporna - wczesniej wspomniano, ze ponad 30% badanych uznato go za
atut. Odpowiedzi czesto uzaleznione sg od srodka komunikacji, ktorym porusza sie badany - osobom
zmotoryzowanym bardzo zalezy na miejscu do zaparkowania, za$ osoby poruszajace sie pieszo lub
komunikacja publiczng wola, by to miejsce przeznaczone byto dla ludzi, nie samochodow.

Kolejne odpowiedzi dotyczyty braku tawek, na ktorych mozna odpocza¢ (2,40%), zniszczonej
zabudowy, ktora szpeci teren i wptywa na niska estetyke (1,92%), braku zieleni (1,44%), braku
atrakcji dla mieszkancow i turystow (0,96%), braku miejsca na rekreacje (0,48%), braku oswietlenia
(0,48%) oraz matej liczby sklepow (0,48%).

Zdania na ten temat nie miato az 80 respondentow (38,46% odpowiedzi), zas kolejnych 11 (9,13%)
stwierdzito, ze takie problemy nie wystepuja. Brak odpowiedzi moze rowniez $wiadczy¢ o tym, ze
Plac Solny nie istnieje w swiadomosci mieszkancow jako przestrzen, ktora moze byc¢ wykorzystana w
wiekszym stopniu, sa oni przyzwyczajeni do jego obecnej funkcji i nie rozpatruja tego miejsca jako

placu.
Tabela 6. Jakie sa Pana/Pani zdaniem najwieksze problemy Placu Solnego?
Problem Placu Solnego Odsetek odpowiedzi
Niska estetyka Placu 10,58%
Brak zagospodarowania przestrzeni 9,62%
Nawierzchnia Placu w ztym stanie technicznym 9,62%
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.~ Brakprobetéw  913%

Brak monitoringu 5,29%

Zanieczyszczenie terenu 4,81%

Parking 4,33%

Brak tawek 2,40%

Zniszczona zabudowa 1,92%

Brak zieleni 1,44%

Brak atrakcji 0,96%

Brak miejsca rekreacji 0,48%

Brak oswietlenia 0,48%

Mata liczba sklepow 0,48%

Brak zdania 38,46%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Problemy i stabe strony Placu Solnego wskazywali rowniez uczestnicy spotkan konsultacyjnych
realizowanych w ramach projektu. Do gtownych wskazan mozna zaliczyc:

e zty stan techniczny zabytkow zlokalizowanych przy Placu Solnym,
e zniszczona infrastruktura techniczna Placu Solnego,

¢ niejednolita zabudowa budynkow w wokot Placu Solnego,

e duzy nietad przestrzenny wokot i na Placu Solnym,

e brak miejsc rekreacji dla senioréw i osob niepetnosprawnych,

e brak wsparcia dla biznesu w miescie,

e niska aktywnosc spoteczna w miescie, miasto zamiera po godzinie 17:00, w tym szczegolnie
Plac Solny,

e obecna funkcja Placu Solnego (parking) powoduje ,,uspienie” tego miejsca,
e postepujaca marginalizacja Placu Solnego - Plac Solny stat sie ,,miejscem na uboczu”.

Najczesciej wskazywanym problemem terendéw nadrzecznych jest brak zagospodarowania terenu
(13,86%). Badani wskazywali, ze teren ten jest zaniedbany, brak na niego pomystu. Problemem jest
takze zanieczyszczenie spowodowane brakiem S$mietnikow i zaniedbaniem zieleni (10,40%) oraz
podmoktos¢ terenu, co znacznie utrudnia poruszanie sie po nim i organizacje wydarzen (4,95%).
3,47% odpowiedzi stanowit brak miejsca na atrakcje takie jak grill, ognisko, plac zabaw czy impreza
masowa. Kolejne wskazania dotyczyty braku oswietlenia (2,97%), braku tawek, na ktorych mozna
odpoczac (2,48%), dzikiej, niezagospodarowanej plazy (1,98%), braku sciezek rowerowych (1,49%)
oraz istniejacego tam parkingu (1,49%). Pojedyncze odpowiedzi dotyczyty braku bezpieczenstwa i
wandalizmu, braku monitoringu, duzej odlegtosci od centrum (po 0,99% odpowiedzi), duzej liczby
insektow, ztego stanu nawierzchni oraz niskiej estetyki przestrzeni (po 0,50% odpowiedzi).
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Az 70 osbb (36,14% odpowiedzi) nie miato na ten temat zdania. Dwie osoby nie znaty tego terenu,
zas$ 31 (15,35%) stwierdzito, ze na terenach nadrzecznych nie wystepuja zadne problemy.

Tabela 7. Jakie sa Pana/Pani zdaniem najwieksze problemy terenéw nadrzecznych?

Problem terenéw nadrzecznych Odsetek odpowiedzi
Brak problemow 15,35%
Brak zagospodarowania terenu 13,86%
Brak smietnikdw, zanieczyszczenie, zaniedbanie zieleni 10,40%
Tereny podmokte 4,95%
Brak miejsca na atrakcje (grill, ognisko, imprezy, plac zabaw) 3,47%
Brak oswietlenia 2,97%
Brak tawek 2,48%
Dzika, niezagospodarowana plaza 1,98%
Brak sciezki rowerowej 1,49%
Parking 1,49%
Brak bezpieczenstwa, wandalizm 0,99%
Brak monitoringu 0,99%
Nie znam tej okolicy 0,99%
Duza odlegtos¢ od centrum 0,99%
Duza liczba insektow i komarow 0,50%
Zta stan nawierzchni 0,50%
Niska estetyka przestrzeni 0,50%
Brak zdania 36,14%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badan. Proba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Przedsiebiorcy natomiast zostali zapytani o najwazniejsze problemy prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na terenie Placu Solnego. Potowa badanych w pierwszej kolejnosci wskazata na zty
stan drog dojazdowych, ktory utrudnia dojazd im samym, mieszkancom, turystom, ale takze
samochodom dostawczym. Trzy osoby za problem uznaty niski popyt na oferowane ustugi czy towar,
przez co znacznie trudniej utrzymad sie na rynku. Po dwie osoby wskazaty na niewystarczajaca
liczbe miejsc postojowych, co utrudnia poruszanie sie samochodem oraz nieatrakcyjna okolice,
ktora nie przyciaga ani mieszkancow, ani turystow, przez co wiele osob nawet nie wie o istnieniu
mieszczacych sie na Placu Solnym przedsiebiorstw. Jedna osoba wskazata na silng konkurencje.
Wsrdd innych odpowiedzi znalazty sie sklepy wielkopowierzchniowe, ktore stanowia wspomniang
silng konkurencje oraz lokalizacja, poniewaz Plac nie znajduje sie przy gtownej ulicy i wiele osob, w
szczegolnosci turystow, nie wie o jego istnieniu.
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Wykres 2. Jakie sa wedtug Pana/Pani najwazniejsze problemy prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
w obecnej lokalizacji?

BiZty stan drég dojazdowych

ENiski popyt na oferowane ustugi/towar

BINieatrakcyjna okolica, nieprzyciggajaca
mieszkancéw i turystéw

BBrak wystarczajgcych udogodnien dla
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

EINieestetyczna przestrzen publiczna

EINiewystarczajgca liczba miejsc postojowych w
okolicy

Inne

Silna konkurencja

0 1 1 2 2 3 3 4 4 5
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie przeprowadzonych badar. Préba=8 oséb. Pytanie wielokrotnego

wyboru.

2.4. Wskazanie najwazniejszych potrzeb mieszkanicow obszaru
w 5 sferach

Wskazanie najwazniejszych potrzeb mieszkancow mozliwe byto na podstawie przeprowadzonej

analizy desk research oraz badan terenowych. Szczegdétowe wyniki badan przedstawione zostaty
ponizej, a wsrod najwazniejszych potrzeb nalezy wymieni¢ przede wszystkim:
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eutworzenie miejsc spotkan dla mieszkancow
«zwiekszenie aktywnosci spotecznej mieszkancow
epoprawa bezpieczenstwa

ROZWOJ SPOLECZNY

eutworzenie targowiska miejskiego

EKONOMIA

eremont nawierzchni

eutworzenie tras rowerowych

«zagospdoarowanie watow nadrzecznych

estworzeni miesjc do odpoczynku i rekreacji
eutworzenie traktu spacerowego prowadzacego na wat

PLANOWANIE

narwiany
PRZESTRZENNE | eutworzenie tablic informacyjnych dotyczacych historii
URBANISTYKA miejsca

emontaz elementéw matej architektury miejskiej

enasadzenie zieleni miejskich

«zwiekszenie dbatosci o porzadek (m.in. zwiekszenie liczby
SRODOWISKO ey

NATURALNE

«lokalny monitoring

eremont drewnianych budynkéw z zachowaniem ich historycznego
wygladu

SFERA TECHNICZNA .zabudowa mieszkaniowa

«wykorzystanie drewnianych budynkow przylegajacych do placu
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Badanych zapytano o najwieksze atuty i potencjaty omawianych miejsc - bulwaru nadrzecznego,
Placu Solnego oraz terendéw nadrzecznych. Najwiekszym atutem bulwaru nadrzecznego, zdaniem
ankietowanych jest mozliwos¢ odbywania spacerow, uprawiania sportow, ogolne miejsce rekreacii,
za ktore uwazany jest deptak (30,84% odpowiedzi). Kolejne 3,27% odpowiedzi stanowity spacery
z psami. Co dziesiaty respondent wskazat na wystepowanie duzej ilosci zieleni, co wiaze sie
Z wyciszeniem, spokojem i mozliwoscig odpoczynku od zgietku miasta (10,75% badanych). Niewiele
mniejszy odsetek (9,81%) za atut uznat strzezona plaze, dzieki czemu mozliwy jest bezpieczny
odpoczynek nad woda pod okiem ratownika. Kapielisko stanowi takze potencjat turystyczny,
zacheca przyjezdnych do pozostania w miescie i spedzenia w nim czasu. Taka odpowiedz stanowi
3,74% wszystkich udzielonych gtosow. Kolejnym atutem obszaru jest mozliwos¢ zorganizowania
rekreacyjnego spotkania z rodzing lub przyjaciotmi, podczas ktérego mozna razem spedzi¢ czas
(4,67%) oraz sama obecnos$¢ rzeki Narew i mozliwos¢ wypozyczenia sprzetu wodnego, gtownie
kajaka (4,67%). Innym sportem, ktory mozna uprawia¢ na deptaku jest jazda na rowerze. Badani
doceniaja jazde wsrod walorow krajobrazowych (3,74%). Wedtug 1,40% ankietowanych atutem jest
sam deptak, za$ kolejne odpowiedzi wskazuja na duzg powierzchnie obszaru, ktory mozna jeszcze
zagospodarowac oraz bliskos¢ przystani dla todzi (kazde po 0,93% gtosow). Pojedyncze odpowiedzi
dotyczyty dogodnego potozenia (w centrum), stwarzania miejsc pracy oraz mozliwosci organizacji
imprez cyklicznych i atrakcji dla mtodziezy.

6,07% respondentow uznato, ze deptak nad rzeka Narew nie posiada zadnych atutow i potencjatow,
zas 17,29% nie ma na ten temat zdania.
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Rysunek 9. Jakie sa Pani/Pana zdaniem najwieksze atuty i potencjaty bulwaru nadrzecznego?

Miejsce rekreacji, gdzie mozna spacerowac (30,84%)

Duzo zieleni, cisza i spokoj (10,75%)

Plaza strzezona (9,81%)

Brak atutow i potencjatow (6,07%)

Miejsce spotkan z rodzina/znajomymi (4,67%)

Rzeka Narew oraz mozliwos¢ ptywania kajakiem (4,67%)

Miejsce do jazdy na rowerze (3,74%)

Potencjat turystyczny kapieliska (3,74%)

Mozliwos¢ spacerowania ze zwierzetami (3,27%)

Deptak (1,40%)

Duza powierzchnia obszaru (0,93%)

Bliskos¢ przystani (0,93%)

Inne (1,87%)
Brak zdania (17,29%)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

W przypadku Placu Solnego i ankiety przeprowadzonej wsrod przedsiebiorcow, trzech respondentow
za atut uznato parking, na ktorym moga parkowac klienci pobliskich lokali. Kolejnych dwoch
za pozytywna ceche uznato dziatalno$¢ punktow handlowo-ustugowych, zas dwaj ostatni miejsce
rekreacji, ktore przycigga mieszkancow i turystow.
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Wykres 3. Jakie sa Pana/Pani zdaniem gtéwne atuty i potencjaty Placu Solnego (ze szczegdélnym
uwzglednieniem sfery gospodarczej)?

m Parking
m Miejsce rekreacji

= Punkty handlowo-ustugowe

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=8 osob.

Zdania przedsiebiorcow na temat warunkow na obszarze Placu Solnego i jego otoczenia
do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej byty bardzo podzielone. Trzy osoby twierdzity, ze warunki
te sa dobre, kolejne trzy, ze przecietne, niczym sie niewyrozniajagce. Dwie osoby wskazaty
natomiast, ze warunki te sg bardzo zte i musza sie zmienic¢, by dalej moc prowadzi¢ w tym miejscu
dziatalnosc.

Wykres 4. Jak Pan/Pani ocenia warunki na obszarze Placu Solnego i jego otoczenia do prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej?

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

H Bardzo dobrze m Dobrze © Przecietnie m/le m Bardzo zle

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie przeprowadzonych badari. Proba=8 oséb

Nastepnie mieszkancow zapytano o atuty i potencjaty Placu Solnego. Zdecydowanie najwiecej
respondentow za atut uznato istnienie parkingu (36,23%). Miasto wcigz sie rozrasta, a miejsc
parkingowych brakuje, szczegoélnie w jego centrum, dlatego zmotoryzowani mieszkancy i turysci
doceniaja obecnos¢ parkingu na Placu Solnym. Za atut uznano takze sklepy i inne punkty ustugowe
(7,25%) oraz punkty gastronomiczne (3,86%), dzieki czemu obszar petni takze funkcje ustugowa,
pozwala przebywajacym tam zaspokoi¢ podstawowe potrzeby. Oprocz ustug, doceniono takze
funkcje rekreacyjna - 4,83% odpowiedzi wskazuje, ze atutem Placu jest mozliwos¢ spaceru i
odpoczynku, zas 0,48% wskazato na mozliwos¢ spotkania z rodzing lub znajomymi. Potencjatem z
pewnosciag moze stac sie potozenie, w tym bliskos¢ rzeki (6,28%) oraz duza powierzchnia, ktorg
mozna zagospodarowac (4,83%) zgodnie z potrzebami mieszkancow i turystow. Mieszkancy
wskazywali takze na wartos¢ historii Placu Solnego, na ktorym w czasie |l wojny Swiatowej na
oczach ludzi powieszono czterech Polakow.

Az 1/4 badanych nie potrafita wskazac atutéw Placu Solnego (24,15% odpowiedzi), zas kolejne 8,70%
wskazuje na brak atutow i potencjatow, co oznacza, ze teren ten uwazany jest za zdegradowany.
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Rysunek 10. Jakie sa Pani/Pana zdaniem najwieksze atuty i potencjaty Placu Solnego?

Parking (36,23%)

Brak atutow i potencjatow (8,70%)

Punkty ustugowe (7,25%)

Potozenie w centrum, blisko rzeki (6,28%)

Duza powierzchnia, mozliwa do zagospodarowania (4,83%)

Miejsce rekreacji i spacerow (4,83%)

Punkty gastronomiczne (3,86%)

Miejsce historyczne (3,38%)

Miejsce spotkan z rodzina/znajomymi (0,48%)

Brak zdania (24,15%)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badar. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Ostatnim z omawianych obszarow byty tereny nadrzeczne. Wskazania badanych bardzo sie ze sobg
tacza - respondenci za atut uznali rekreacyjny charakter miejsca, mozliwos¢ spacerowania i
spedzania czasu wolnego (13,86%). Rekreacyjny charakter spowodowany jest walorami
krajobrazowymi - bliskoscia kapieliska (2,48%) oraz zielenig obszaru i zwiazana z tym cisza i
spokojem, ktore pozwalaja wyciszy¢ sie i odpoczaé¢ od codziennych spraw (12,87%). Miejsce
rekreacji umozliwia takze spotkania z rodzing czy przyjaciotmi (1,49%), spacery ze zwierzetami
(4,46%) oraz jazde na rowerze (0,99%).

Potencjatem miejsca jest zdaniem ankietowanych duza powierzchnia obszaru, ktéra wigze sie
z mozliwoscia jego zagospodarowania (9,90%). Badani proponuja powstanie zorganizowanych miejsc
rekreacji dla dzieci i mtodziezy (plac zabaw lub boisko - 2,97% odpowiedzi), powstanie punktow
gastronomicznych, gdzie bedzie mozna spedzi¢ czas i smacznie zje$¢, budowe mieszkan oraz
nowego kapieliska (wszystkie odpowiedzi uzyskaty po 0,99%).

11,39% odpowiedzi wskazuje na brak atutow i potencjatow terendéw nadrzecznych. 68 osob (33,66%
odpowiedzi) nie miato na ten temat zdania, zas kolejne 4 (1,98%) stwierdzity, ze nigdy tam nie byty.
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Rysunek 11. Jakie sa Pani/Pana zdaniem najwieksze atuty i potencjaty terenéw nadrzecznych?

Miejsce rekreacji, spacerow (13,86%)

Duzo zieleni, cisza i spokdj (12,87%)

Brak atutow i potencjatow (11,39%)

Duza powierzchnia obszaru (mozliwos¢ zagospodarowania) (9,90%)

Mozliwosc spacerowania ze zwierzetami (4,46%)

Miejsce, gdzie moze powstac plac zabaw/ boisko (2,97%)

Plaza (2,48%)

Miejsce spotkan z rodzina/znajomymi (1,49%)

Miejsce, gdzie moga powstac mieszkania (0,99%)

Miejsce do jazdy na rowerze (0,99%)

Miejsce na punkty gastronomiczne (0,99%)

Miejsce na nowa plaze (0,99%)

Dobra lokalizacja (0,99%)

Brak zdania (33,66%)

Trudno powiedzie¢ (nigdy tam nie bytem) (1,98%)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari. Proba=200 osob. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Osoby biorace udziat w badaniu zapytano, jak oceniaja potrzebe prowadzenia dziatan
rewitalizacyjnych na wyznaczonym obszarze. Wyjasniono, iz dziatania te maja na celu m.in.
poprawe warunkow zamieszkania, wprowadzenie nowych funkcji ozywiajacych obszar, poprawe
jakosci przestrzeni publicznej i stanu zabudowy oraz zmiane wizerunku obszaru.

Zdecydowana wiekszos¢ respondentdw stwierdzita, ze takie dziatania sa potrzebne (89,5%), a 39,0%
z nich wyrazito nawet bardzo duza potrzebe. 6,5% badanych wskazato, ze takie zmiany moga, ale
nie musza zosta¢ przeprowadzone. Jedynie 0,5% ankietowanych nie zauwazyta potrzeb
rewitalizacyjnych wybranego obszaru, za$ 3,5% wstrzymato sie od oceny.
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Wykres 5. Jak Pan/Pani ocenia potrzebe prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych na wyznaczonym
obszarze?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Bardzo potrzebne m Potrzebne ® Ani potrzebne ani niepotrzebne
m Niepotrzebne ® Zupetnie niepotrzebne ® Trudno powiedziec¢

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badan. Préba=200 oséb.

Badani zostali zapytani o gtowne funkcje, jakie powinien spetniaé¢ obszar Placu Solnego. Najwiecej
wskazan otrzymata odpowiedz dotyczaca funkcji rekreacyjno-sportowej (42,50%). Respondenci
chcieliby, by obszar ten stat sie miejscem rekreacji i wypoczynku, gdzie mozna spedzi¢ (takze
aktywnie) czas wolny. Co trzeci badany (33,50%) wskazat na funkcje spoteczne, dziatanie instytucji
publicznych czy dziatania integracyjno-aktywizujace. Niespetna 1/4 ankietowanych (24,00%)
wskazata na funkcje kulturalne (w tym dotyczace dziedzictwa narodowego), za$ 22,50% na funkcje
komunikacyjne. 19,00% odpowiedzi dotyczyto funkcji turystycznej, majacej przyciagac osoby
przyjezdne, za$ 15,00% funkcji gospodarczej, m.in. obecnosci sklepow. Mniej niz 10,00% odpowiedzi
dotyczyto funkcji mieszkaniowej (8,50%), srodowiskowej (7,50%) oraz administracyjnej (11,50%).
Wsrod innych odpowiedzi znalazto sie uszczegotowienie wczesniej wymienionych funkcji, m.in.
stworzenie miejsca rozrywki, sitowni zewnetrznej oraz budowy parkingu.

Wykres 6. Jakie Pana/Pani zdaniem gtowne funkcje powinien spetnia¢ obszar Placu Solnego?

Rekreacyjno-sportowe

oSpoteczne

Kulturalne (w tym dziedzictwa narodowego)
oKomunikacyjne

Turystyczne

Gospodarcze

Mieszkaniowe

sSrodowiskowe

Inne

Administracyjne

0,00% 10,00%  20,00%  30,00%  40,00%  50,00%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badan. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Przedsiebiorcy takze zostali zapytani o gtowne funkcje, jakie powinien spetnia¢ obszar Placu
Solnego. Najwiecej wskazan otrzymaty trzy funkcje: rekreacyjno-sportowa, spoteczna oraz
komunikacyjna - na te odpowiedzi wskazato po trzech respondentow. Przedsiebiorcy zwracali uwage
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na te funkcje gtownie ze wzgledu na swoje firmy - dziatalnos¢ spoteczna czy rekreacyjna przyciaga
Znaczng czes$¢ mieszkancow, zas sprawna komunikacja pozwala na tatwy dojazd. Po dwie osoby
wskazaty takze na funkcje gospodarcza i Srodowiskowa - gospodarcza wiaze sie oczywiscie z
prowadzonymi przedsiebiorstwami, wieksza liczba dobr i ustug przyciaga wieksza liczbe
potencjalnych klientow. Funkcje turystyczna, mieszkaniowa ora administracyjna otrzymaty po
jednym wskazaniu. Zaden z ankietowanych za gtéwna funkcje Placu Solnego nie uznat funkcji
kulturalnej, w tym dziedzictwa narodowego.

Wykres 7. Jakie Pana/Pani zdaniem gtéwne funkcje powinien spetnia¢ obszar Placu Solnego?

Rekreacyjno-sportowe
oSpoteczne
oKomunikacyjne
Gospodarcze
oSrodowiskowe
Turystyczne
Mieszkaniowe

Administracyjne

0 1 1 2 2 3 3 4

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=8 osob. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Jako pogtebienie pytania o funkcje obszaru, mieszkancy zostali zapytani o nowe formy
zagospodarowania, ktore powinny zosta¢ wdrozone na obszarze Placu Solnego oraz jego
otoczenia. Zdecydowana wiekszos¢ badanych (70,50%) wskazata na potrzebe remontu
nawierzchni Placu. Niespetna potowa ankietowanych opowiedziata sie za stworzeniem miejsc do
odpoczynku, m.in. tawek, hamakow czy bujakow (46,50%) oraz montazem monitoringu (44,00%).
Kolejne odpowiedzi dotyczyty estetyki i stanu technicznego obszaru, tj. nasadzenia zieleni
miejskiej, ktore dodadza miejscu przytulnosci (41,50%), remontu drewnianych budynkéw z
zachowaniem ich historycznego wygladu (31,50%), stworzenie miejsc rekreacji, m.in. do gry
kregle, szachy i ping ponga (30,50%) oraz utworzenie traktu spacerowego prowadzacego na wat
narwiany (29,50%). Co czwarty ankietowany wskazat na potrzebe utworzenie punktow
gastronomicznych, gdzie bedzie mozna zjes¢, a po 23,00% na postawienie tablic informacyjnych
dotyczacy historii miejsca oraz utworzenie tras rowerowych. Nieco ponad 10,00% respondentow
opowiedziato sie za budowa sitowni zewnetrznej (13,50%), montazem iluminacji (11,50%),
budowa tezni solankowej wraz z oszklonym stozkiem soli (11,00%) oraz montazem elementow
matej architektury miejskiej (11,00%). Pozostate odpowiedzi dotyczyty: utworzenia targowiska
miejskiego (6,00%), utworzenia izby regionalnej z elementami ziemi nowodworskiej (4,50%),
zabudowy mieszkaniowej (4,50%) oraz wykorzystania drewnianych budynkow przylegajacych do
Placu (2,50%).
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Wsrdd innych odpowiedzi znalazty sie: zagospodarowanie budynkow przylegajacych do Placu,
otwarta sitownia zewnetrzna, uwypuklenie ,,dawnego Placu Solnego”, wprowadzenie rejsow po
rzece z przewodnikiem oraz stworzenie muzeum ziemi zakroczymskiej. Jedna osoba stwierdzita,
ze nalezy wyburzy¢ Plac oraz tereny przylegte.

Wykres 8. Jakie Pana/Pani zdaniem dziatania oraz nowe formy zagospodarowania powinny zostaé
wdrozone na obszarze Placu Solnego wraz z jego otoczeniem?

oRemont nawierzchni * 70,50%
I 46,507
oMontaz monitoringu N 44,00%
oNasadzenie zieleni miejskiej | 41,50%
_| 31,50%
e 30,50%
I 29,50%
oUtworzenie punktow gastronomicznych [N 25,00%
I 23,00%
Utworzenie tras rowerowych IS 23,00%
oBudowa sitowni zewnetrznej | 13[50%
oMontaz iluminacji | 11,50%
. 11,00%
L 11,10%
Utworzenie targowiska miejskiego [l 6,00%
oUtworzenie izby regionalnej z...[ll 4,50%
oZabudowa mieszkaniowa [l 4,50%

H 2,50%

Trudno powiedzie¢ | 0,50%

0,00% 20,00% 40,00% 60,00% 80,00%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Wszyscy przedsigbiorcy natomiast wskazali na potrzebe remontu nawierzchni Placu. Jest ona
nierowna, zniecheca do parkowania i moze powodowac zniszczenia samochodu. Zdecydowana
wiekszos¢ przedsiebiorcow (sze$¢ osob) wskazata takze na potrzebe montazu monitoringu.
Pozwoli on zapewni¢ bezpieczenstwo zaréwno przechodniom, jak i przedsiebiorstwom
znajdujacym sie na terenie Placu. Cztery osoby wskazaty na potrzebe stworzenia miejsc
odpoczynku, gdzie mieszkancy i turysci beda mogli spedzi¢ czas po ciezkim dniu. Po trzy osoby
wskazaty na nasadzenie zieleni miejskiej, utworzenie punktow gastronomicznych oraz budowe
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tezni solankowej wraz z oszklonym stozkiem soli, ktdre przyciagna wieksza liczbe mieszkancow
i turystow chcacych spedza¢ swoj czas wolny na Placu Solnym. Po dwie osoby uznaty
za potrzebne nowe formy zagospodarowania tego obszaru: stworzenie miejsc rekreacji (w tym
miejsc do gry w ping-ponga, petanke, kregle czy szachy), utworzenie traktu spacerowego
prowadzacego na wat narwiany oraz utworzenie tablic informacyjnych dotyczacych historii Placu
Solnego. Zaden z respondentéw za wazne dziatanie nie uznat montazu iluminacji, stworzenia
zabudowy mieszkaniowej czy izby regionalnej z elementami ziemi nowodworskiej.

Wykres 9. Jakie Pana/Pani zdaniem dziatania oraz nowe formy zagospodarowania powinny zostac
wdrozone na obszarze Placu Solnego wraz z jego otoczeniem?

oRemont nawierzchni

oMontaz monitoringu

oStworzenie miejsc do odpoczynku (tawki,
hamaki, bujaki)

oNasadzenie zieleni miejskiej

oUtworzenie punktdw gastronomicznych

oBudowa tezni solankowej wraz z oszklonym
stozkiem soli

oUtworzenie traktu spacerowego prowadzacego
na wat narwiany

oUtworzenie tablic informacyjnych dotyczacych
historii miejsca
oRemont drewnianych budynkow z zachowaniem
ich historycznego wygladu

Utworzenie tras rowerowych
oBudowa sitowni zewnetrznej
oMontaz elementdw matej architektury miejskiej

Utworzenie targowiska miejskiego

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badar. Préba=8 osob. Pytanie wielokrotnego
wyboru.
Osoby biorace udziat w badaniu (mieszkancy i turysci) zostaty zapytane o to, czy mozna w jakis
dodatkowy sposob wykorzysta¢ historyczno-kulturowy charakter Placu Solnego. Az 62,50%
badanych stwierdzito, ze nie ma na ten temat zdania. Niespetna 1/4 ankietowanych stwierdzita,
ze oprécz wymienionych wczesniej propozycji, nie mozna wykorzystac inaczej charakteru Placu.
Pozostata czes¢ badanych, tj. 13,00% wskazata na:

e Postawienie tablic upamigtniajacych Leona Spodka,
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e Stworzenie muzeum,

e Przywrocenie dawnego wygladu Placu wraz z zabytkowa wiezg strazacka,

e Organizacje spacerow z przewodnikiem,

e Odtworzenie historycznej tkanki miasta, co wigze sie ze zburzeniem pawilonow,
e Organizacje wystaw i imprez historycznych,

e Postawienie tablic opisujacych historie tego miejsca.

Wykres 10. Czy Pana/Pani zdaniem mozna w jaki$ dodatkowy sposéb wykorzystac¢ historyczno-kulturowy
charakter Placu Solnego?

m Tak
= Nie

= Nie mam zdania

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie przeprowadzonych badari. Proba=200 oséb.

Takze przedsiebiorcy zastanawiali sie nad dodatkowymi sposobami wykorzystania historyczno-
-kulturowego charakteru Placu Solnego. Pie¢ na osiem osob stwierdzito, ze nie ma na ten temat
zdania. Dwach ankietowanych odpowiedziato, ze oprocz wymienionych wczesniej propozycji, nie
mozna wykorzysta¢ inaczej charakteru Placu. Jedynie jeden przedsiebiorca wskazat inng
mozliwos¢. Jego zdaniem, by wykorzystac historyczno-kulturowy charakter miejsca, nalezatoby
utworzy¢ mini muzeum w drewnianym budynku przy ulicy Lotnikow.

Wykres 11. Czy Pana/Pani zdaniem mozna w jaki$ dodatkowy sposéb wykorzystaé historyczno-kulturowy

charakter Placu Solnego?
m Tak
= Nie
= Nie mam zdania

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=8 osob.

Oprécz samego Placu Solnego, mieszkancy i turysci zostali zapytani o dodatkowy sposéb
wykorzystania historyczno-kulturowego charakteru drewnianych budynkow przylegajacych do
Placu Solnego. Znow ponad potowa respondentéow (54,00%) nie miata na ten temat zdania.
32,00% ankietowanych stwierdzita, ze nie ma innych mozliwosci, zas 14,00% osob wskazato na:
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e Utworzenie skansenu,

e Utworzenie muzeum,

e Renowacja i remont budynkow,

e Utworzenie przedszkola,

e Zagospodarowanie turystyczne budynkow,
e Utworzenie Domu Kultury,

e Utworzenie galerii sztuki.

Wykres 12. Czy Pana/Pani zdaniem mozna w jaki§ dodatkowy sposéb wykorzystac¢ historyczno-kulturowy
charakter budynkéw drewnianych przylegajacych do Placu Solnego?

14,00%

= Tak
= Nie

= Nie mam zdania

A |\ 4

Zrédto: opracowanie witasne na podstawie przeprowadzonych badari. Proba=200 oséb.

Zdecydowana wiekszos¢ przedsiebiorcow (6 osob) nie miata na ten temat zdania. Jeden
ankietowany stwierdzit, ze nie ma innych mozliwosci, zas nastepny po raz kolejny wskazat
na utworzenie mini muzeum w drewnianym budynku przy ulicy Lotnikow.

Wykres 13. Czy Pana/Pani zdaniem mozna w jaki$ dodatkowy sposéb wykorzystaé historyczno-kulturowy
charakter budynkéw drewnianych przylegajacych do Placu Solnego?

b

= Tak
= Nie

= Nie mam zdania

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=8 osob.

Mieszkancy i turysci zostali zapytani o sporna kwestie przestrzeni parkingowej Placu Solnego.
Odpowiedzi byty bardzo podzielone. Zdaniem 27,50% ankietowanych, parking powinien zostac
przeniesiony w inny rejon miasta - istnienie parkingu jest bardzo wazne, jednak nie musi on
znajdowac sie w tym miejscu. Odpowiedzi przeciwstawne, wskazujace na przeniesienie parkingu
pod ziemie oraz utrzymanie parkingu w dotychczasowym miejscu i rozmiarze otrzymaty po
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18,50% gtosow. Kolejne 15,50% osob stwierdzito, ze najlepszym wyjsciem bedzie utrzymanie
parkingu w dotychczasowym miejscu, ale ze zmniejszona liczba miejsc postojowych, zas 11,00%,
ze liczbe miejsc postojowych nalezy zwiekszy¢. Wsrdd innych odpowiedzi znalazto sie
wprowadzenie ptatnego parkingu.

Wykres 14. Czy Pana/Pani zdaniem przestrzen parkingowa Placu Solnego powinna by¢:

oPrzeniesiona w inny rejon miasta 27,50%

oPrzeniesiona pod ziemie _ 18,50%

Utrzymana w dotychczasowym miejscu i _
rozmiarze S —— 18,50%
oUtrzymana w dotychczasowym miejscu _ 15.50%
ze zmniejszong liczba miejsc postojowych [FEEEEEIIIII—————_—— Y2
oUtrzymana w dotychczasowym miejscu _ 11.00%
ze zwiekszong liczba miejsc postojowych —|[ESSEEERERERIIES THYER
Nie mam zdania _ 8;00%

Inne F 1,00%

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 osob.

Przedsiebiorcy takze zostali zapytani o kwestie przestrzeni parkingowej Placu Solnego. Choc
wszyscy przedsiebiorcy sg zgodni, ze parking na terenie Placu Solnego jest potrzebny, roznig sie w
kwestii jego usytuowania i liczby miejsc. Trzy osoby stwierdzity, ze parking powinien zostac
utrzymany w tym samym miejscu ze zwiekszong liczbg miejsc postojowych. Kolejnych dwach
respondentow stwierdzito, ze owszem, nalezy utrzymac go w tym miejscu, jednak liczba miejsc
postojowych powinna zosta¢ zmniejszona. Ostatni ankietowany wskazat, ze parking powinien zostac
przeniesiony pod ziemie. Zaden z badanych nie wskazat na potrzebe przeniesienia parkingu w inne
miejsce.

Wykres 15. Czy Pana/Pani zdaniem przestrzen parkingowa Placu Solnego powinna byc¢:

oPrzeniesiona w inny rejon miasta 2

oPrzeniesiona pod ziemie 1
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=8 oséb.

Mieszkancy i turysci zostali zapytani o gtowne funkcje, jakie powinien petni¢ obszar bulwaru
nadrzecznego. Zdecydowana wiekszo$¢ wskazata na funkcje rekreacyjno-sportowe (72,50%),
poniewaz bulwar kojarzy sie badanym wtasnie z miejscem odpoczynku i rekreacji. Kolejne 39,50%
ankietowanych wskazato, ze bulwar powinien by¢ przystosowany do turystow, a wiec posiadac
punkty gastronomiczne, noclegowe, punkt informacji. Na funkcje spoteczna obszaru wskazato
31,00% respondentow. O potowe mniej gtosow otrzymata funkcja srodowiskowa, za$ co dziesiagty
badany wskazat na funkcje kulturalne (w tym funkcje dziedzictwa narodowego). Ponizej 10,00%
wskazan otrzymaty funkcje: komunikacyjna (6,50%), gospodarcza (3,00%), administracyjna (2,50%)
oraz mieszkaniowa (2,00%). Wsrod innych odpowiedzi znalazta sie funkcja rozrywkowa.

Wykres 16. Jakie Pana/Pani zdaniem gtéwne funkcje powinien spetnia¢ obszar bulwaru nadrzecznego?

Rekreacyjno-sportowe I 72,560%

I I I
Turystyczne IS 39,50%
oSpoteczne |[IEEEEEEEEEE——S 31,00%

oSrodowiskowe —mmm—— 14,00%
Kulturalne (w tym dziedzictwa narodowego) —I 10,00%
oKomunikacyjne |[mmm 64,50%

Gospodarcze [m 3,00%

Administracyjne ®m 2,50%

Mieszkaniowe @m 2,00%

Inne | 0,50%

0,00% 10,00%20,00%30,00%40,00%50,00%60,00%70,00%80,00%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Respondentow poproszono o wskazanie dziatan, jakie powinny zosta¢ wdrozone na obszarze
bulwaru, aby stat sie miejscem odwiedzanym przez mieszkancow i turystow. Najwiecej wskazan
otrzymat montaz oswietlenia, ktory utatwi poruszanie sie po bulwarze i zwiekszy poczucie
bezpieczenstwa mieszkancow i turystow (59,00%). Nieco ponad potowa badanych wskazata
modernizacje i rozbudowe traktu spacerowego oraz stworzenie miejsc do odpoczynku (odpowiednio
po 51,00% oraz 50,50% badanych), dzieki ktorym spacery beda jeszcze przyjemniejsze. 39,50%
ankietowanych wskazato na potrzebe budowy s$ciezki rowerowej, ktdra pozwoli na korzystanie z
bulwaru osobom poruszajacym sie na rowerze. Nieco mniejszy odsetek badanych wskazat na
utworzenie mola (37,00%) oraz parku linowego (36,00%). Niespetna 1/3 respondentéow wskazywata
na uruchomienie rejsow po rzece (31,50%), odnowienie wejs¢ na wat nadrzeczny (31,00%),
rozbudowe lub modernizacje istniejacej plazy miejskiej (30,00%) oraz utworzenie punktow
gastronomicznych, gdzie posili¢ sie beda mogty osoby odpoczywajace na bulwarze. 22,50% os6b
stwierdzito, iz potrzebnym dziataniem jest budowa infrastruktury dla turystyki kajakowej, za$
17,00% wskazato na gre miejska np. w postaci ukrytych na obszarze figurek i tablic informujacych o
historii miejsca z wykorzystaniem geolokalizacji, kodéw QR i papierowych przewodnikow
mapowych. Pozostate propozycje zagospodarowania terenu bulwaru dotycza budowy mariny dla
matych jednostek rzecznych (14,00%), organizacji cyklicznych spacerow tematycznych z
przewodnikiem opowiadajacym o historii okolicy (12,00%) oraz budowy sitowni zewnetrznej
(10,00%).
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Wsrod innych propozycji znalazty sie atrakcje dla najmtodszych, montaz monitoringu, zwiekszenie
liczby patroli policji, cykliczne dyskoteki tematyczne, zwiekszenie liczby koszy na Smieci oraz
regularne koszenie trawy.

Wykres 17. Jakie Pana/Pani zdaniem dziatania powinny zosta¢ wdrozone na obszarze bulwaru
nadrzecznego, aby stat sie odwiedzanym przez mieszkancoéw i turystéw miejscem?

oMontaz oswietlenia 59,00%
Modernizacja i rozbudowa traktu... 51,00%
50,50%

Budowa trasy rowerowej 39,50%
oUtworzenie mola 37,00%
oUtworzenie parku linowego 36,00%
aUruchomienie rejséw po rzece 0%
oOdnowienie wejs¢ na wat nadrzeczny 0%

%
oUtworzenie punktow gastronomicznych
oBudowa infrastruktury dla turystyki...

Utworzenie gry miejskiej

oBudowa sitowni zewnetrznej
Inne

Nie mam zdania

0,00% 10,00%20,00%30,00%40,00%50,00%60,00%70,00%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Pytanie o gtowne funkcje obszaru zadano takze w kontekscie niezagospodarowanych terenow
nadrzecznych zlokalizowanych na wschod od ul. Spacerowej. Najwiecej wskazan, podobnie jak
w przypadku obszaru bulwaru, otrzymata funkcja rekreacyjno-sportowa (60,00%). Mieszkancy
chcieliby spedzac tam czas aktywnie, moc spedzi¢ czas z rodzing i znajomymi. Drugie w kolejnosci
wskazanie dotyczy funkcji turystycznych (27,50%), ktoére przyciagna do miasta wieksza liczbe osob
przyjezdnych. Funkcje srodowiskowa oraz spoteczna otrzymaty odpowiednio po 23,00% oraz 21,50%
wskazan, za$ funkcja mieszkaniowa 16,00%. Ponizej 10,00% oséb opowiedziato sie za funkcja
kulturalna (9,00%), komunikacyjna (7,50%), gospodarcza (6,50%) oraz administracyjna (4,50%).
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Wsrdd innych funkcji znalazta sie funkcja rozrywkowa oraz jej uzupetnienie funkcje - utworzenie
parku linowego.

Wykres 18. Jakie Pana/Pani zdaniem gtéwne funkcje powinien spetnia¢ obszar niezagospodarowanych
terendéw nadrzecznych zlokalizowanych na wschéd od ul. Spacerowej?

Rekreacyjno-sportowe 60,00%
Turystyczne
oSrodowiskowe

oSpoteczne

Mieszkaniowe

Kulturalne (w tym dziedzictwa
narodowego)

oKomunikacyjne

Gospodarcze
Administracyjne 4,50%
Inne 2,00%

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00% 70,00%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Mieszkancow i turystow zapytano takze o dziatania oraz nowe formy zagospodarowania, ktore
powinny zosta¢ wdrozone na niezagospodarowanych terenach nadrzecznych. Ponad potowa
respondentow wskazata na stworzenie miejsc do odpoczynku, m.in. postawienie tawek, hamakow
czy bujakow (53,00%). Niespetna potowa wskazata na utworzenie bulwaru spacerowego, ktory
przyciagnie osoby lubigce spedza¢ czas na s$wiezym powietrzu (49,50%). Kolejna propozycja
zwigzana jest z rzeka i wykorzystaniem jej waloréw - 35,00% ankietowanych proponuje, by na
niezagospodarowanych terenach nadrzecznych utworzy¢ plaze miejska, gdzie o bezpieczenstwo
bedzie dbat ratownik. Niespetna 1/4 osob wskazata na potrzebe stworzenia miejsc rekreacji
(23,50%) oraz utworzenie punktow gastronomicznych, ktére pozwola zaspokoi¢ gtéd i stang sie
miejscem spotkan (22,50%). Jako miejsce rekreacji zdecydowanie najczesciej wskazywano boiska
(30 wskazan). 13 osob za potrzebne uznato budowe placu zabaw, za$ szes¢ budowe parku linowego.
Trzy osoby wskazaty na budowe kortéow tenisowych, zas dwie na otwartg sitownie zewnetrzna.
Pojedyncze odpowiedzi dotyczyty otwarcia pola golfowego, Sciezki rowerowej, kina, miejsca na
ognisko, akwenu wodnego oraz mozliwosci uprawiania wakeboardu (nart na wodzie).

Kolejne propozycje dotyczyty zabudowy mieszkaniowej oraz utworzenia mariny (odpowiednio
18,50% oraz 17,50%). Najmniej wskazan otrzymata propozycja budowy sitowni zewnetrznej (11,00%).

Wsrod innych dziatan znalazty sie budowa parkingu, wybiegu dla pséw, parku wschodniego oraz
terendw sportowych (boiska lub korty).
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Wykres 19. Jakie Pana/Pani zdaniem dziatania oraz nowe formy zagospodarowania powinny zostac
wdrozone na niezagospodarowanych terenach nadrzecznych zlokalizowanych na wschoéd od ul.

Spacerowej?
oStworzenie miejsc do odpoczynku (tawki, 53 (LOV
hamaki, bujaki) e
oUtworzenie bulwaru spacerowego 49,50%

oUtworzenie plazy miejskiej
oStworzenie miejsc rekreacji
oUtworzenie punktow gastronomicznych
oZabudowa mieszkaniowa

oUtworzenie mariny

oBudowa sitowni zewnetrznej

Nie mam zdania

olnne dziatania

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00% 60,00%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badar. Préba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Ostatnie pytanie dotyczyto sposobu, w jaki mozna dodatkowo wykorzystaé potencjat zwigzany
z nadrzecznym potozeniem wskazanych terendow.

Wsrod najczesciej wymienianych odpowiedzi znalazty sie punkty gastronomiczne (9,00%), boiska
oraz place zabaw (7,50%), kluby, bary badz dyskoteki, gdzie bedzie mozna odpoczac, ale takze
potanczy¢ i spedzi¢ mito czas (5,50%) oraz stworzenie miejsca spotkan z rodzing i znajomymi
(4,50%). 4,00% respondentow uwazato, ze konieczne jest takze dostosowanie terenow do potrzeb
turystow oraz przedstawienie oferty sportow wodnych, m.in. wypozyczalnia kajakow, sprzetu do
wakeboardu, czy rowerow wodnych. Kolejne wskazania dotyczyty stworzenia $ciezki rowerowej
(3,50%), mola (2,00%), tawek i Smietnikow (2,00%), wybiegu dla psow (2,00%) oraz postawienia
oswietlenia (1,00%). Pojedyncze odpowiedzi wskazywaty na stworzenie kina letniego, wiekszej
liczby kapielisk, wiekszej ilosci miejsc do towienia ryb, bulwaru spacerowego oraz ochrone
ekosystemu.

Nieco ponad 40,00% badanych (41,00%) nie miato na ten temat zdania, zas 11,00% stwierdzito, ze
wszystkie pomysty zostaty wymienione wczesniej.

Tabela 8. W jaki sposéb, Pana/Pani zdaniem mozna dodatkowo wykorzysta¢ potencjat zwiazany
Z nadrzecznym potozeniem wskazanych terenéw?

Jak wykorzystaé¢ potencjat terenéw nadrzecznych Odsetek odpowiedzi
Nie mam zdania 41,00%
Brak takich dziatan 11,00%
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Jak wykorzystaé potencjat terenéw nadrzecznych Odsetek odpowiedzi
Punkty gastronomiczne 9,00%
Boiska, place zabaw 7,50%
Kluby/bary/dyskoteka 5,50%
Miejsce spotkan 4,50%
Przeznaczenie turystyczne 4,00%
Sporty wodne 4,00%
Sciezka rowerowa 3,50%
Molo 2,00%
tawki i Smietniki 2,00%
Wybieg dla psow 2,00%
Oswietlenie 1,00%
Kino letnie 0,50%
Miejsce dla mtodziezy 0,50%
Wigksza liczba kapielisk z dodatkowymi atrakcjami 0,50%
Wiecej miejsc do towienia ryb 0,50%
Bulwar spacerowy 0,50%
Ochrona ekosystemu 0,50%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie przeprowadzonych badar. Proba=200 oséb. Pytanie wielokrotnego
wyboru.

Przedsiebiorcy prowadzacy dziatalno$¢ na Placu Solnym zostali zapytani o che¢ wtaczenia sie
w dziatania rewitalizacyjne, jesli wystapi taka mozliwosc. Wspotpracy odmowit jeden respondent,
kolejny potwierdzit che¢ uczestnictwa w dziataniach rewitalizacyjnych. Az sze$¢ osob nie miata na
ten temat zdania, co wskazuje na potrzebe promocji dziatan rewitalizacyjnych i ptynacych z nich
korzysci wsrod przedsiebiorcow, ktorzy czesto nie zdajg sobie sprawy z tego, ze rewitalizacja moze
poprawic jakosc ich zycia i utatwic¢ prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.

Wykres 20. Czy w przypadku wystapienia takiej mozliwosci, ma Pan/Pani zamiar wlaczy¢ sie w dziatania
rewitalizacyjne?

m Tak
m Nie

® Trudno powiedziec¢

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Proba=8 oséb.

Ankietowani przedsiebiorcy zostali poproszeni o ocene potrzeby realizacji nowych inwestycji na
Placu Solnym przy wspétudziale prywatnych inwestoréw. Pie¢ osob stwierdzito, ze takie dziatania sa
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potrzebne (dwie z nich uznaty dziatania za bardzo potrzebne). Dwodch respondentow potrzebe te
okreslito jako przecietna, zas jeden nie miat na ten temat zdania.

Wykres 21. Jak Pan/Pani ocenia potrzebe realizacji nowych inwestycji na wskazanym obszarze przy
wspotudziale prywatnych inwestorow?

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
m Bardzo potrzebne m Potrzebne ® Ani potrzebne, ani niepotrzebne
m Niepotrzebne m Zupetnie niepotrzebne ® Trudno powiedziec¢

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=8 osob.

Badani zostali zapytani o ocene pomystu prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego. Takie dziatania polegaja np. na przekazaniu swojej dziatki
w zamian za mozliwos¢ korzystania z czeSci nowo wybudowanego budynku, wykonaniu remontu
budynku w zamian za mozliwos¢ bezptatnego uzytkowania jego czesci na potrzeby dziatalnosci
gospodarczej itp.). Trzech sposrod osmiu badanych taka wspotprace ocenia pozytywnie, uwaza, ze
przynosi ona korzysci obu stronom. Jedna osoba taka wspotprace ocenia przecietnie, dostrzegajac
plusy, ale takze minusy i zagrozenia partnerstwa publiczno-prywatnego. Potowa respondentow nie
ma na ten temat zdania, co prawdopodobnie spowodowane jest mata wiedza na ten temat. W
zwiazku z tym nalezy zwroci¢ szczegblng uwage na przedstawienie przedsiebiorcom mozliwosci
wspotpracy i korzysci, ktore sie z tym wiaza.

Wykres 22. Jak Pan/Pani ocenia pomyst prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych w formule partnerstwa
publiczno-prywatnego?

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

mBardzo dobrze mDobrze m®Anidobrze, anizle mZle wmBardzozle mTrudno powiedzied

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badari. Préba=8 osob.

2.5.Analiza SWOT

Analiza SWOT to jedno z podstawowych narzedzi planowania strategicznego, ktére pozwala
zidentyfikowaé gtéwne czynniki wewnetrzne oraz zewnetrzne umozliwiajace rozwoj danego obszaru
oraz wskazujace zagrazajace mu. Nazwa analizy SWOT odnosi sie do czterech rodzajow czynnikow,
ktorymi sa:
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e S-Strengths (Mocne strony) - przewagi i zalety danego podmiotu, pozytywne czynniki
wewnetrzne stanowiace o sile danego obszaru. Na podstawie mocnych stron mozna tworzy¢
scenariusze rozwoju zwiazane z realizacja celow.

o W-Weaknesses (Stabe strony) - sa to wszelkie zidentyfikowane bariery i wady, negatywne
czynniki wewnetrzne, ktére moga ograniczy¢ mozliwosci rozwojowe danego obszaru. Moga

przeszkodzi¢ w realizacji celow.

e O-Opportunities (Szanse) - zdiagnozowane w otoczeniu pozytywne zjawiska, na ktore
wtasciciel danego obszaru nie ma bezposredniego wptywu, ale ich wykorzystanie moze

przyczynic¢ sie do jego rozwoju.

e T-Threats (Zagrozenia) - zidentyfikowane w otoczeniu negatywne czynniki zewnetrzne,
na ktore wtasciciel danego obszaru nie ma bezposredniego wptywu. Ich wystepowanie moze

zaktdécac planowany rozwoj danego obszaru.

Tabela 9. Analiza SWOT

Atrakcyjne potozenie (centrum miasta, nad rzeka)
Dziedzictwo kulturowe obszaru (zabytki, Plac Solny)
Obszar atrakcyjny rekreacyjnie

Bogate walory srodowiskowe

Potencjat w zakresie zagospodarowania nieuzywanych
terenow
Bliskos¢ punktow ustugowych

Duza powierzchnia obszaru

Mozliwos¢ realizacji przedsiewziec w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego

Mozliwos¢ z korzystania z dobrych praktyk PPP o
podobnym charakterze

Trend wsrod miast nadrzecznych dotyczacy zwrocenia
sie w strone rzeki
Moda na zdrowy i aktywny styl zycia

Zrodto: opracowanie wtasne.

Zty stan infrastruktury technicznej

Zdegradowana czes¢ infrastruktury mieszkaniowej
Niska estetyka przestrzeni

Niewystarczajace liczba elementéow matej architektury

Niedostatecznie wykorzystany potencjat obszaru

Niezagospodarowane tereny zieleni
Wandalizm
Niskie poczucie bezpieczenstwa mieszkancow

Wystepowanie terenow podmoktych

Procedury zwiazane z realizacja projektow w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego

Koniecznos¢ uzyskania odpowiednich decyzji

w zakresie zmian dotyczacych obiektow zabytkowych
od Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow

Brak doswiadczenia w zakresie PPP we wczesniej
realizowanych projektach
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Partnerstwa sektora publicznego z sektorem prywatnym sa dynamicznie rozwijajaca sie forma
finansowania zadan publiczny zarowno w Polsce, jak i na swiecie. Wedtug informacji zawartej na
stronie Ministerstwa Rozwoju partnerstwo publiczno-prywatne (PPP) jest jedng z mozliwosci
realizacji zadan publicznych. Podstawq PPP jest podziat zadan miedzy sektorem prywatnym
i publicznym oraz wykorzystanie wiedzy i umiejetnosci, tak, by wspdlne przedsiewziecie
zrealizowa¢ efektywnie i z korzysciq dla spoteczenstwa’.

Rysunek 12. Graficzne przedstawienie definicji PPP

egrunt ewspotpraca
+zadania umiejetnosci epodziat
publiczne i wiedza ryzyk
«$rodki
finansowe

PARTNERSTWO

Zrédto: Istota i rozwdj rynku partnerstwa publiczno-prywatnego w Polsce.

Dzieki podziatowi zadan, odpowiedzialnosci i ryzyka w ramach PPP osiggany jest najbardziej
efektywny, pod wzgledem ekonomicznym, sposob tworzenia infrastruktury i dostarczania ustug
publicznych. Dodatkowo, kazda ze stron czerpie ze wspotpracy korzysci adekwatne do
zaangazowania. W zwiazku z tym do kluczowych elementéow wspotpracy w ramach partnerstw
publiczno-prywatnych zaliczy¢ nalezy:

e  Wspotprace sektora publicznego z sektorem prywatnym,
e Umowny charakter (w ramach stosunku cywilnoprawnego),

e Charakter celowy - realizacja przedsiewzie¢ (m.in. budowa infrastruktury, dostarczanie
ustug) tradycyjnie wykonywanych przez strone publiczna,

e Optymalny podziat zadan,
e Podziat ryzyk,

e Obustronna korzysc.

% https://www.mr.gov.pl/strony/zadania/partnerstwo-publiczno-prywatne/ [data dostepu: 21.07.2017 r.].
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Elementem charakterystycznym dla PPP jest rowniez dtugoterminowosc¢ kontraktow. Realizacja
ztozonych przedsiewzie¢ infrastrukturalnych, wymagajacych wysokich naktadéow finansowych
i generujacych niewysoka stope zwrotu z jednej strony, natomiast z drugiej che¢ zagwarantowania
efektywnego swiadczenia wysokiej jakosci ustugi publicznej, sa argumentami przemawiajacymi za
powierzeniem partnerowi prywatnemu realizacji projektu na dtuzszy czas®.

Analiza uwarunkowan prawnych

Partnerstwo publiczno-prywatne w Polsce regulowane jest wieloma aktami prawnymi, jednak na
jego ksztatt wptywaja przede wszystkim:

e Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 roku o partnerstwie publiczno-prywatnym (Dz.U. z 2009 r.,
nr19, poz. 100 z pézn. zm.), ktoéra zastgpita Ustawe z 28 lipca 2005 r. o partnerstwie
publiczno-prywatnym, w czasie obowigzywania ktorej nie zrealizowano ani jednego projektu
w formule wzajemnej wspotpracy sektora publicznego i prywatnego,

e Ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 roku o umowie koncesji na roboty budowlane lub ustugi
(Dz.U. z 2016 r., poz. 1920), ktora zastapita Ustawe z dnia 9 stycznia 2009 r. o koncesji,

e Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo zamoéwien publicznych (Dz.U. z 2015 r. poz. 2164
ze zm.).

Wymienione wyzej ustawy tworza formalne i materialne ramy do realizacji wspolnych projektow
przez administracje publiczna oraz przedsiebiorcow. Wspotprace umozliwiaja rowniez: Ustawa z
dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 1997, Nr 9, poz. 43), Ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 1997, Nr 261, poz. 2603), Ustawa z dnia
27 pazdziernika 1994 r. o autostradach ptatnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz.U. z 2004
Nr 256, poz. 2571 z pdzn. zm.) oraz Ustawa z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku
publicznego i wolontariacie (Dz.U. z 2003, Nr 96, poz. 873).

®  https://www.uzp.gov.pl/__data/assets/pdf_file/0017/24713/Partnerstwo_publiczno_prywatne.pdf ~ [data  dostepu:

21.07.2017 r.].
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Rysunek 13. Formy wspotpracy publiczno-prywatnej

Prawo zamowien
publicznych

PPP (Ustawa o PPP) Ustawa o koncesjina

roboty budowlane lub
ustugi

Ustawa o gospodarce

Kodeks cywilny - A
nieruchomosciami

Prawo zaméwien

publicznych (zaméwienia
Ustawa o gospodarce publiczne)
komunalnej \ Inne formy wspotdziatania
podmiotow publicznych i Ustawa o koncesji na
partneréw prywatnych roboty budowlane lub
ustugi (koncesja)

KodeksSpotek
Handlowych

Ustawa o dziatalnosci
pozytku publicznegoi
wolontariacie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Public Private Partnership in Poland, Investment Support, Polska
Agencja Informacji i Inwestycji Zagranicznych.

Ustawa o PPP reguluje zasady wspotpracy podmiotu publicznego i partnera prywatnego w ramach
partnerstwa. Celem tej wspotpracy jest realizacja wspolnego przedsiewziecia, ktdore moze polegac
na budowie obiektu budowlanego, swiadczeniu ustug, wykonaniu dzieta lub innych sSwiadczen.
Kazdorazowo bedzie to jednak potaczone z utrzymaniem lub zarzadzaniem sktadnikiem
majatkowym. Podmiotem publicznym moze by¢ w tym przypadku m.in. organ administracji
rzadowej, jednostka samorzadu terytorialnego czy spotka publiczna, bedaca pod kontrola organu
administracji rzadowej lub samorzadu. Partnerem prywatnym moze zosta¢ przedsiebiorca. Czesto
jest to przedstawiciel sektora prywatnego, ale moze byc¢ to rowniez spotka komunalna.

Zakres wspotpracy moze przybierac rézne formy, jednak najczesciej partner prywatny zobowigzany
jest do sfinansowania oraz zrealizowania przedsiewziecia (z jego utrzymaniem lub zarzadzaniem),
a podmiot publiczny do wniesienia wktadu wtasnego. Wktadem wtasnym bedzie poniesienie czesci
wydatkow na realizacje przedsiewziecia lub wniesienie sktadnika majatkowego (moze nastapic
w szczegolnosci w drodze sprzedazy, uzyczenia, uzytkowania, najmu lub dzierzawy). Za wykonanie
przedsiewziecia partnerowi prywatnemu przystuguje wynagrodzenie pochodzace m.in. z
prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej, jak i z zaptaty sumy pienieznej przez podmiot
publiczny. Ustawa dopuszcza réowniez sytuacje, w ktorej cate wynagrodzenie partnera prywatnego
ptatne bedzie z budzetu publicznego (przede wszystkim w przypadku inwestycji z zasady
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nierentownych - szkoty, budynki administracji publicznej itd.). Wynagrodzenie partnera publicznego
zalezy od rzeczywistego wykorzystania infrastruktury (np. sprzedanych biletow na stadion, optat
pobranych za przejazd droga) lub jej faktycznej dostepnosci (czyli faktycznej i nieprzerwanej
dostepnosci infrastruktury w zgodzie z umowa). Warto zaznaczyc, ze wybor partnera prywatnego
wymaga zastosowania otwartej, jawnej i konkurencyjnej procedury. Polskie prawo, w zaleznosci od
sposobu wynagrodzenia partnera prywatnego, wymaga zastosowania albo Ustawy o Koncesjach, albo
Ustawy Prawo Zamodwien Publicznych (PZP). W ramach PPP moga byc¢ realizowane wszelkiego
rodzaju przedsiewziecia, zarowno infrastrukturalne, jak i spoteczne. Ustawa przewiduje jednak w
tym zakresie nieliczne wyjatki, np. zakaz budowy linii kolejowych o znaczeniu obronnym’.

Ustawa o koncesjach reguluje natomiast tres¢ oraz sposob zawierania umow koncesji na roboty
budowlane oraz koncesji na ustugi. Umowa koncesji polega na tym, ze koncesjonariusz na podstawie
umowy koncesji zawieranej z koncesjodawca zobowigzuje si¢ do wykonania przedmiotu koncesji
(np. w przypadku koncesji budowlanej - wybudowania nowej infrastruktury publicznej) za
wynagrodzeniem. Wynagrodzenie nie bedzie jednorazowa zaptata ceny (jak w tradycyjnych
zamowieniach publicznych), a prawem do eksploatacji i pobierania pozytkow z wybudowanej
infrastruktury lub wykonywania ustug i pobierania pozytkow. Koncesja zaktada, ze koncesjonariusz
prowadzit bedzie dziatalnos¢ gospodarcza w oparciu o eksploatowang infrastrukture ponoszac
wiekszos¢ ryzyk zwiazanych z ta dziatalnoscia®.

Prawo zamowien publicznych okresla zasady i tryb udzielania zamdwien publicznych, ale takze
srodki ochrony prawnej, kontrole udzielania zamowien publicznych oraz organy wtasciwe
w sprawach uregulowanych w ustawie.

Na gruncie prawa unijnego znaczenie (pod wzgledem PPP) maja przede wszystkim:

e Wytyczne dotyczace udanego partnerstwa publiczno-prywatnego (Komisja Europejska,
Bruksela 2003 r.) - ich celem jest ujednolicenie terminologii z zakresu PPP oraz
identyfikacja podstawowych problemow i kierunkow przysztych rozwiazan prawnych,
utatwiajacych podmiotom gospodarczym z catego obszaru Unii Europejskiej dostep do
Swiadczenia ustug uzytecznosci publicznej w sposob zapewniajacy poszanowanie
konkurencji. Wytyczne stanowia zatem poradnik dla administracji publicznej w zakresie
programowania i wdrazania konkretnych przedsiewzie¢ w modelu PPP.

o Zielona Ksiega w sprawie partnerstw publiczno-prywatnych i prawa wspolnotowego
w zakresie zamowien publicznych i koncesji, COM (2004) 327, Bruksela 2004 - jest
dokumentem ilustrujacym przebieg i wynik debaty organéw UE w sprawie zastosowania
prawa unijnego w zakresie zamoéwien publicznych oraz koncesji do modelu PPP. Dokument
ten przedstawia, ktore zasady unijne sg stosowalne na etapie wyboru partnera prywatnego i
na etapach kolejnych.

7 Partnerstwo Publiczno-Prywatne (PPP), Instytut Partnerstw Publiczno-Prywatnego, www.ippp.pl [dostep dnia 24.07.2017
r.].
& http://ppp4krakow.pl/O_PPP/Ramy_prawne_PPP/ [dostep dnia 24.07.2017 r.].

Strona 50


http://www.ippp.pl/
http://ppp4krakow.pl/O_PPP/Ramy_prawne_PPP/

miterreg &

European Union
uUrope R

CENTRAL EUROPE :z
RESTAURA

e Komunikat wyjasniajacy Komisji w sprawie stosowania prawa wspolnotowego dotyczacego
zamowien publicznych i koncesji w odniesieniu do zinstytucjonalizowanego PPP (ZPPP), COM
(2007) 6661, Bruksela 2008 - wyjasnia problemy prawne zwigzane ze stosowaniem przepisow
zamowieniowych odnosnie zawiazywania zinstytucjonalizowanego PPP (spotki o kapitale
mieszanym). Zgodnie z trescia Komunikatu, jakakolwiek wspotpraca zamawiajacego
z podmiotem niebedacym zamawiajacym w formie spotki o kapitale mieszanym nie
uzasadnia odstapienia od stosowania przepisow dotyczacych zamowien publicznych i
koncesji.

Analiza dokumentow unijnych wskazuje, ze przedmiotem zainteresowania prawnego Komisji
Europejskiej odnosnie PPP jest przede wszystkim zapewnienie jak najwiekszej konkurencji,
otwartosci i jawnosci procedur dla wszystkich zainteresowanych podmiotow. Z tego wzgledu
Komisja Europejska postuluje jak najszersze stosowanie procedur zamoéwien i koncesji. Istotne
znaczenie dla prawno-unijnego umocowania PPP ma réwniez orzecznictwo ETS, ktore wyraznie
nakresla wymogi proceduralne odno$nie powstawania partnerstwa publiczno-prywatnego’.

Dobre praktyki w Polsce i za granicq.

Do analizy wybrano dwa przyktady partnerstw publiczno-prywatnych w Polsce i dwa za granica.
Cechuja sie one kompleksowym podejsciem, przemyslang strategia oraz potencjatem. Warto
zaznaczyc, ze przedsiewziecia realizowane na gruncie polskim zostaty przez Platforme Partnerstwa
Publiczno-Prywatnego (www.ppp.gov.pl) uznane za dobre praktyki w zakresie inwestycji PPP.

1. ,Rewitalizacja terenéw przydworcowych w Sopocie wraz z réwnoczesnym rozwigzaniem
probleméw komunikacyjnych na tym obszarze” - Miasto Sopot wspdlnie z PKP S.A.
przeprowadzito rewitalizacje dworca PKP oraz terenow przydworcowych wraz z rozwigzaniem
probleméw komunikacyjnych obszaru. W ramach realizacji projektu powstat dwupoziomowy
parking na 250 samochoddéw, nowy hotel, dworzec, galeria handlowa. Stary budynek dworca
zostat rozebrany, a nowy powstat kilkadziesigt metrow dalej. Ponadto na placu pojawita sie
fontanna, natomiast w miejscu starego dworca pawilony handlowe oraz ustugowe. Dokonano
takze zmiany ciggow komunikacyjnych (ulic Dworcowej i Podjazd). Podmiotami publicznymi
w tej inwestycji sa: Miasto Sopot (wktad wtasny: nieruchomos¢ przeznaczona na realizacje
inwestycji oraz udostepnienie gruntow przeznaczonych na realizacje uktadu komunikacyjnego)
i spotka PKP S.A. (wktad wtasny: przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu
Panstwa na Miasto). Srodki na realizacje inwestycji wytozyt prywatny inwestor - Battycka Grupa
Inwestycyjna. Poza wktadem wtasnym grupa positkowata sie kredytami, m.in. 42 mln zt z
unijnego funduszu Jessica. Miasto oraz koleje udostepnity swoje dziatki, natomiast podmiot
prywatny zaprojektowat, wybudowat i w petni wyposazyt zespot budynkow oraz tereny do niego
przylegte. Obecnie do obowiazkow BGI nalezy utrzymanie oraz zarzadzanie catym kompleksem
przez czas okreslony w umowie. Wynagrodzenie partnera prywatnego stanowi prawo do
eksploatacji obiektow, w tym do pobierania pozytkéw z obiektow komercyjnych (m.in. z tytutu

° Analiza prawna ,,Regulacje partnerstwa publiczno-prywatnego w wybranych krajach Unii Europejskiej i w prawie polskim -
mozliwos¢ zmian”, Traple Konarski, Podrecki i wspolnicy, 2016.
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najmu lokali, prowadzenia hotelu, optaty parkingowe). W rozliczeniu za pozyskanie gruntow
nalezacych pierwotnie do Miasta (w tym takze czesci przejetych przez Miasto od PKP S.A.)
inwestor: zmodernizowat uktad drogowy w rejonie inwestycji, zrealizowat miejsca postojowe,
plac i tereny zieleni, a takze wybudowat nowy dworzec™.

2. ,Kompleks mineralnych basenéw w Solcu-Zdroju” - celem projektu jest poszerzenie oferty
turystycznej, promocja atrakcyjnosci turystycznej regionu, a takze kreowanie pozytywnego
wizerunku gminy przez wypracowanie i rozwoj nowego, regionalnego produktu turystycznego.
Projekt stanowi uzupetnienie bazy lecznictwa uzdrowiskowego. Zakres rzeczowy projektu objat
budowe trzykondygnacyjnego obiektu z zadaszona strefa wejscia, windami, podjazdem dla
niepetnosprawnych, basenem zewnetrznym, tarasem przy restauracji i dwoma tarasami w
strefie SPA. Catosc¢ podzielona jest na czesc rehabilitacyjna oraz rekreacyjng, w tym: basen dla
dzieci, zespot szatniowo-natryskowy, czes¢ odnowy biologicznej, pomieszczenia
administracyjne i socjalne. Koncepcja finansowa projektu opiera sie na umowie koncesji na
roboty budowlane podpisanej w 2010 roku. Realizacja inwestycji zostata powierzona
podmiotowi prywatnemu - Malinowy Zdréj Sp. z o.0. (koncesjonariusz). Podmiotem publicznym
w tym przypadku jest Gmina Solec-Zdroj (koncesjodawca), zastosowano zatem model
wspotpracy DBOT (Design-Build-Operate-Transfer). W ramach umowy koncesjonariusz wykonat
roboty polegajace na zaprojektowaniu i budowie kompleksu mineralnych basendw, a nastepnie
posiada wytaczne prawo do korzystania z wykonanych obiektow budowlanych i pobierania z
nich pozytkow. Gmina natomiast udostepnita wykonawcy nieruchomos¢ na potrzeby realizacji
projektu, zapewnia dostep Kompleksu do ujecia wody poprzez doprowadzenie rurociagu do
nieruchomosci, a takze udostepnia w dowolnej formie 100 bezptatnych miejsc postojowych w
sasiedztwie Kompleksu'".

3. Zagospodarowanie poétnocnego cypla Wyspy Spichrzéw w Gdansku - w zakresie PPP
Ministerstwo Sportu i Turystyki jako jeden z dobrych przyktadow praktyk wskazuje
przedsiewziecie pn. ,Zagospodarowanie pétnocnego cypla Wyspy Spichrzéw w Gdansku”'. Ma
ono zdywersyfikowany charakter i dotyczy m. in. projektu zabudowy dziatki o powierzchni
7 tys. m? potozonej wzdtuZ nabrzeza Mottawy od strony Zielonego Mostu oraz inwestycji Nowa
Mottawa. Co ciekawe, poza tradycyjna zabudowa w postaci hoteli, obiektéw mieszkalnych lub
inzynieryjnych, projekt obejmuje budowe obrotowej ktadki nad Mottawa dla pieszych, uktadu
drogowego na wyspie i mostu Stagiewnego. Teren Wysypy Spichrzow jest usytuowany bardzo
atrakcyjnie, jednak byt oderwany od Starego Miasta, zaburzajac harmonijny odbior gdanskich
atrakcji turystycznych. Wtodarze miasta, majac na uwadze niedostateczne narzedzia
umozliwiajace kontrolowanie sposobu wykorzystania terenéw prywatnych, nie zdecydowali sie

% https://www.ppp.gov.pl/Aktualnosci/Documents/Raport_Sopot_ppp_8_06_2016_fin.pdf [data dostepu: 24.07.2017 r.].

" https://www.ppp.gov.pl/Publikacje/Documents/00_opis_sciezki_solec_listopad2012.pdf [data dostepu: 24.07.2017 r.].

"2 Katalog dobrych praktyk projektéw partnerstwa publiczno-prywatnego w obszarze turystyki, Ministerstwo Sportu i Turystyki
2016,
https://d1dmfejon5lgmh.cloudfront.net/msport/article_attachments/attachments/106586/original/Opracowanie_okladka.p
df?1491488069 [data dostepu: 27.07.2017 r.].
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na sprzedaz terenu Wyspy. Zatem zdecydowano sie na zagospodarowanie obszaru w ramach
formuty partnerstwa publiczno-prywatnego ze wzgledu na to, ze pozwala ona na jednoczesne
kontrolowanie dziatan podejmowanych w interesie miasta. W 2013 roku odbyty sie cztery tury
negocjacji z potencjalnymi partnerami. W 2014 roku opublikowano ogtoszenie na wybor
partnera. Doktadnie rok pozniej, w marcu 2015 roku, podpisano umowe z partnerem prywatnym
- spotka Granaria. Umowa zostata zawarta na okres 16 lat, od listopada 2015 roku do listopada
2031 roku, tacznie z okresem zarzadzania stworzonej w jej ramach infrastruktury publicznej.
Obecnie jej zapisy realizowane sa bez zastrzezen. O mozliwosci postrzegania wskazanego
przedsiewziecia jako dobrej praktyki PPP swiadczy bardzo odpowiedzialne podejscie do kwestii
rownego podziatu zaréowno korzysci, jak i (a moze przede wszystkim) mozliwego ryzyka
pomiedzy partneréw.

Podsumowujac, podziat wniesionych elementow kapitatu w omawianym przyktadzie jest
nastepujacy - Miasto przekazato podmiotowi grunt, na ktorym zgodnie z umowa partnerstwa
publiczno-prywatnego inwestor prywatny wznosi planowane do realizacji obiekty infrastruktury
mieszkaniowej i hotelowej oraz infrastruktury towarzyszacej np. ktadke obrotowa. Bedzie on
czerpat korzysci finansowe wynikajace z wykorzystania obiektow. Zgodnie z zwarta umowa
w korzysciach finansowych bedzie takze partycypowato Miasto.

Jak wskazuja eksperci ,,odpowiednie analizy ekonomiczne i prawne potwierdzajace zasadnosc¢
realizacji przedsiewziecia PPP z punktu widzenia strony publicznej musza uwzgledniaé rowniez
analize wykonalnosci rynkowej projektu. Wazne jest rowniez dobre zrozumienie uwarunkowan
finansowych strony prywatnej, szczegolnie warunki tzw. bankowalnosci projektow, ktore nalezy
umiejetnie powigza¢ z zapisami umownymi, zabezpieczajacymi interes publiczny - podziat
zadan i ryzyk nie moze oznacza¢ jednokierunkowego transferu wszystkich ryzyk do sektora
prywatnego, strona publiczna jednak musi przestrzegaé podziatu zadan i ryzyk wyznaczonego
przez wybrana, forme PPP (koncesyjna) oraz zapewni¢ sobie odpowiednia, kontrole nad
wykorzystaniem sktadnikdw majatkowych zaangazowanych w przedsiewziecie”'.

,Budownictwo mieszkaniowe w Murowanej Goslinie”™ - we wskazanej gminie w latach

2005-2006 prowadzono prace przygotowawcze - negocjacje z potencjalnymi inwestorami
prywatnymi. Ostatecznie w marcu 2006 roku podpisano umowe koncesyjna z Lider Sp. z. o.o.
na okres 28 lat i 11 miesiecy. Prace budowlane obejmuja wykonanie: 35 mieszkan, 13 miejsc
postojowych oraz placu zabaw. W przypadku wskazanego partnerstwa publiczno-prywatnego
przyjeto, ze sposob rozliczania ptatnosci miedzy partnerem prywatnym a publicznym bedzie
polegat na sukcesywnej wyptacie wynagrodzenia dla partnera prywatnego. Zatozono, ze
wielkos¢ wynagrodzenia nie bedzie przekraczata wysokosci faktycznych wptywdw czynszowych
w catym zasobie mieszkaniowym. Wynagrodzenie koncesjonariusza zaktada réwniez prawo do
korzystania z budynkow z zastrzezeniem lokali ograniczonych. Efektem podpisanej umowy
partnerstwa publiczno-prywatnego w Murowanej Goslinie jest przeprowadzenie modernizacji

3 Ibidem.

14

Partnerstwo publiczno-prywatne w mieszkalnictwie, Kancelaria Prezydenta RP 2015, http://www.centrum-

ppp.pl/templates/images/poradnik_ppp_w_mieszkalnictwie.pdf [dostep z dnia: 27.07.2017 r.]
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istniejacych budynkow oraz wybudowanie na terenie nalezacym do gminy nowych budynkow
mieszkaniowych. W literaturze przedmiotu wskazuje sig, ze z omawianego przyktadu dla innych
miast ptyna nastepujace wzory:

konsekwentne, comiesieczne monitorowanie i rozliczanie zawartej umowy i partnera
prywatnego, kontrola termindw wykonywania inwestycji i remontow

duze doswiadczenie wybranego partnera prywatnego (dewelopera i operatora),
korzystanie miasta z zewnetrznej pomocy profesjonalnych doradcow,

wtasciwa ocena stanu technicznego zasobu lokalowego.

»,London Underground” (Wielka Brytania) - jednym z najbardziej znanych przyktadow PPP w
Europie jest londynskie metro (najstarsze na s$wiecie), ktére od 2003 roku w sensie
organizacyjnym podporzadkowane jest organizacji Transport for London, zarzadzajacej w
mieniu wtadz Londynu cata komunikacja miejska. Jak wspomniano, od 2003 roku metro jest
zarzadzane metoda partnerstwa publiczno-prywatnego. Zarowno tabor, jak i infrastruktura sa
wtasnoscig komunalng, operatorem sieci rowniez jest organ wtadz samorzadowych. Jednak
utrzymanie linii i pociagow zostato przekazane na podstawie 30-letnich kontraktow dwom
prywatnym podmiotom: Metronet i Tube Lines. W tym przypadku metro prowadzone jest przez:

Organizacje London Underground Limited (LUL) - odpowiada za ogolng strategie,
zarzadzanie i bezpieczenstwo sieci (podmiot publiczny),

Firmy Infraco JNP, Infraco BCV, Infraco SSL - odpowiadaja za utrzymanie i wymiane
infrastruktury, okreslonych linii i stacji, pociagéw, stacji, sygnalizacji itd. (podmioty
prywatne).

Ministerstwo Transportu przeznacza na metro ok 1 mld funtow dotacji rocznie, przekazujac
srodki London Underground Limited (LUL) i monitorujac jednoczesnie skutecznosé¢ tej formy
oraz pozostatych partnerow w realizacji PPP. LUL otrzymuje takze dochody z optat
pasazerskich, ale ptaci podmiotom prywatnym za ustugi, a wysokos¢ optat uzalezniona jest
od wynikéw uzyskiwanych przez te podmioty™.

»Montreal Concert Hall - Maison Symphonique” (Quebec) - sala koncertowa w Montrealu
zostata otwarta we wrzesniu 2011 roku. Obiekt posiada dwukondygnacyjng sale
widowiskowa, wykorzystywana gtownie przez stynng Orkiestre Symfoniczng z Montrealu
(Montreal Symphony Orchestra), a takze 1900 miejsc siedzacych. Obiekt spetnia najwyzsze
miedzynarodowe regulacje w zakresie akustyki. Scena jest w stanie pomiesci¢ ok 120
instrumentow

i 200 muzykow, a caty obiekt jest integralng czescia Place des Arts - kulturalnego centrum
Montrealu. Dziatania prowadzone w oszklonym, czteropietrowym holu sa widoczne dla

"5 Mozliwosé¢ wykorzystania partnerstwa publiczno-prywatnego w komunikacji miejskiej w Polsce, Anna Matuszewska, Poznan
2011.
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przechodniéw, co znaczaco ozywia miasto'®. Przedsiewziecie zostato zrealizowane przy
zastosowaniu modelu DBFOM (Design-Build-Finance-Operate-Maintain) - podmiot prywatny
projektuje, buduje finansuje i obstuguje obiekt, a nastepnie po okresie obowiazywania
umowy przekazuje go partnerowi publicznemu, ktory przez caty ten czas pozostaje
wtascicielem obiektu. Najbardziej popularnym zrédtem przychodow w tym modelu sa
bezposrednie optaty od uzytkownikéw. Srodki te sg wykorzystywane na sptaty pozyczek
i innych obligacji, ktore zapewniaja fundusze na realizacje projektu. Czestym zrodtem
finansowania sa rowniez dotacje z sektora publicznego (w formie pienieznej lub
rzeczowej)'’. Catkowity koszt budowy sali koncertowej wynidst 259 milionéw USD, przy
czym SNC-Lavalin Group (partner prywatny) dostarczyt 100% kapitatu wtasnego (16 mln
USD), natomiast pozostate 137 mln USD stanowity dtugoterminowe pozyczki bankowe.
Drugim partnerem prywatnym (konsorcjum) w realizacji projektu byt Diamond Schmitt
Architects, ktory zaprojektowat sale koncertowa. Podmiotami publicznymi byty dwie
jednostki: The Quebec Ministry of Culture, Communications i the Status of Women"®,

,Marina miejska Stralsund”'® - Projekt partnerstwa publiczno-prywatnego dotyczyt w tym
przypadku ustugowego wykorzystania pirsu. Marina miejska potozona jest na potnocnym
pirsie niemieckiego miasta Stralsund. Historyczne centrum miasta jest zlokalizowane w
spacerowej odlegtosci od przystani, co umozliwia mieszkancom i turystom roznorodne
mozliwosci spedzania wolnego czasu. W 1994 roku miasto Stralsund podjeto decyzje o
rozbudowie pirsu, zeby umozliwi¢ montaz wiekszej liczby ptywajacych pomostow dla
zapewnienia dodatkowej przestrzeni dla goszczacych zeglarzy. Gdy rozbudowa pirsu, ktorg
sfinansowato miasto, zostata zakonczona, miasto rozpoczeto poszukiwania operatora
mariny. Pierwszym operatorem byta spdtka zalezna miasta. Przedsiebiorstwo prowadzito
maring do 2000 roku. Operator nie chciat kontynuowac dziatalnosci, poniewaZ marina
generowata permanentna, strate. Z tego powodu operator zawnioskowat o wydzierzawienie
mariny innemu operatorowi, na co miasto sig¢ zgodzito. Obecnie Marina od 2004 roku jest
zarzadzana przez prywatne przedsiebiorstwo Kuhnle Tours, ktdra jest firma, specjalizujaca,
sie. w zeglarskich wakacjach w krajach osciennych Republiki Federalnej Niemiec (m.in. w
Polsce). Spotka Kuhnle Tours wiele zainwestowata w gospodarcze wykorzystanie mariny, na
przyktad w nowe ptywajace pomosty, ptywajace obiekty sanitarne, instalacje elektryczna
i instalacje odbioru sciekow. Zatem nalezy stwierdzi¢, ze kompletna infrastruktura zostata
wyposazona i wybudowana przez operatora przy wykorzystaniu funduszy federalnych na
inwestycje w infrastrukture turystyczna. Umowa miedzy operatorem (partnerem
prywatnym), a miastem (partnerem publicznym) zostata zawarta na okres 12 lat. Operator

16

https://www.ppp.gov.pl/Konferencjelseminaria/Documents/Canadian_Experience_2_31_01_12.pdf = [data  dostepu:
25.07.2017 r.].

7 http://www.ncppp.org/ppp-basics/types-of-partnerships/ [data dostepu: 25.07.2017 r.].

'® http://dsai.ca/projects/la-maison-symphonique-de-montreal-quebec/ [data dostepu: 25.07.2017 r.].

' Modele operatorskie marin. Wspotpraca publiczno-prywatna w planowaniu, budowie i eksploatacji marin, PLANCO
Consulting GmbH 2012, http://www.project-
marriage.net/fileadmin/user_upload/Toolbox/MARRIAGE_PL_Marina_Operating_Models.pdf [dostep z dnia: 27.07.2017 r.]
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prywatny jest odpowiedzialny za wszelkie zadania zwigzane z funkcjonowaniem przystani. Z
tego wynika, ze zatrudnia on wymagany personel, realizuje dziatania marketingowe,
zarzadza wynajmem miejsc postojowych i utrzymuje infrastrukture. Gmina jest
odpowiedzialna za utrzymanie pirsu, podczas gdy operator jest odpowiedzialny za
utrzymanie infrastruktury. Operator jest rowniez odpowiedzialny za wszystkie wypadki lub
uszkodzenia w marinie i musi mie¢ odpowiednie ubezpieczenie. Jednakze ustala on
regulamin portowy redukujacy odpowiedzialnos¢. Wszystkie decyzje zwiazane z
dziatalnoscig mariny, z wyjatkiem nowych inwestycji, sa podejmowane przez operatora.
Moze on decydowa¢ o cenach i strategiach marketingowych. Miasto Stralsund ma
dtugoterminowa, umowe wynajmu z operatorem na wykorzystanie powierzchni wody i pirsu
oraz otrzymuje staty czynsz za korzystanie z infrastruktury. Ten staty czynsz jest jedynym
bezposrednim dochodem miasta zwiazanym z marina.
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4. Rozwoéj
strategicznych

urbanistyczny NDM w dokumentach

4.1. Przeglad istniejacych strategii

4.1.1.Strategia

rozwoju

spoteczno-gospodarczego Miasta Nowy Dwor

Mazowiecki do roku 2017

Strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki zostata przyjeta uchwata
Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim nr XXXIV/431/2001 z dnia 11 pazdziernika 2001 roku.
Dokument okresla najwazniejsze kierunki rozwoju gminy, ktore stanowig podstawe dziatan wtadz
lokalnych. W 2016 roku dokonano aktualizacji Strategii - czas jej obowiazywania zostat przedtuzony

do roku 2017.

Podstawowa misja Nowego Dworu Mazowieckiego okreslona w perspektywie do roku 2017 zapisana
w Strategii zostata przedstawiona ponizej.

Nowy Dwor Mazowiecki to miasto nowoczesne, bezpieczne, atrakcyjne dla mieszkancow,
inwestordw i turystow, miasto rozwijajacej sie gospodarki wykorzystujacej doskonate
powiazania komunikacyjne, w tym lotnisko wraz z otaczajacymi je terenami, malowniczo
potozone w widtach Narwi i Wisty z kompleksem zabytkowo-fortecznym Modlin Twierdza
stanowiacym unikalne tto dla spotkan ludzi biznesu i nauki oraz organizowania wypoczynku

i uprawiania roznych dyscyplin sportowych

W dokumencie wskazano priorytetowe cele strategiczne rozwoju miasta wraz ze strategiami
dziatania w trzech sferach: spotecznej, potencjatow miasta oraz w gospodarczej. Przedstawione one
zostaty w kolejnej tabeli (Tabela 10).

Sfera spoteczna
S.1. Tworzenie warunkow do
obnizania bezrobocia
S.2.0graniczenie przestepczosci w
miescie
S.3. Zabezpieczone potrzeby
mieszkaniowe ludnosci
S.4. Petny, tatwy dostep do
gwarantowanych ustug medycznych
S.5. Atrakcyjne metody i profile
ksztatcenia dzieci i mtodziezy
dostosowane do
rynku pracy - wysoki poziom
ksztatcenia w miescie
S.6. Dostepna, roznorodna oferta
kulturalno-sportowo-rekreacyjna

Tabela 10. Priorytetowe cele strategiczne rozwoju miasta

Sfera potencjatow (zasobow) miasta
P.1. Zdrowe spoteczenstwo

P.2. Wysoka aktywnos¢ spoteczna

P.3. Racjonalna i efektywna gospodarka
budzetem miasta

P.4. Zagospodarowany majatek (wojska,
skarbu panstwa, gminy) przez podmioty
gospodarcze

P.5. Zachowane i wykorzystane walory
kulturowe miasta

P.6. Wspotpraca kluczowych organizacji,
firm, instytucji i samorzadu lokalnego
P.7. Powigkszenie obszaru miasta

P.8. Uregulowany stan prawny gruntow
i nieruchomosci na terenie miasta

P.9. Wysoki poziom $wiadomosci

Sfera gospodarcza
G.1. Funkcjonowanie
lotniska w Modlinie
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\ Sfera spoteczna Sfera potencjatow (zasobow) miasta Sfera gospodarcza
S.7. Poprawa tadu przestrzennego i ekologicznej mieszkancow -
estetyki miasta proekologiczne
S.8. Dostosowanie standardu i stanu zachowania mieszkancow
technicznego szlakow P.10. Funkcjonujacy system utylizacji
komunikacyjnych do odpadow statych i ptynnych
potrzeb mieszkancéow i go P.11. Zaopatrzenie miasta w niezbedna

) infrastrukture technicznag
Zrédto: Strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

4.1.2.Program Rewitalizacji Miasta Nowy Dwoér Mazowiecki na lata 2016-
2023

Jednym z podstawowych dokumentdw, ktorego realizacja bedzie miata wptyw na zmiany spoteczne,
gospodarcze i przestrzenne w miescie jest Program Rewitalizacji. Obszary wymagajace szczegoblnego
wsparcia zostaty wybrane sposrod obszarow zdegradowanych, ktore zidentyfikowano na podstawie
analizy wskaznikowej oraz badan jakosciowych.

Program Rewitalizacji Miasta Nowy Dwor Mazowiecki na lata 2016-2023 zostat przyjety do realizacji
uchwata XXV/277/2016 Rady Miejskiej z dnia 6 grudnia 2016 roku i zmieniony uchwata nr
XXIX/329/17 z dnia 14 marca 2017 roku. Dokument ten wpisano do wykazu Programow Rewitalizacji
Wojewddztwa Mazowieckiego dnia 27 kwietnia 2017 roku.

Realizacja dziatan rewitalizacyjnych ma przyczynic sie do ozywienia spotecznego, wzrostu
gospodarczego oraz poprawy jakosci przestrzeni na wyznaczonym obszarze rewitalizacji. Zawarta
w dokumencie wizja, czyli planowany efekt rewitalizacji brzmi nastepujaco:

Efektem dziatan rewitalizacyjnych bedzie poprawa warunkdéw Zycia mieszkaricow oraz ozywienie
spoteczno-gospodarcze rewitalizowanych obszaréw miasta. W wyniku utworzenia nowych miejsc
spedzania czasu wolnego zwiekszy sie poziom integracji mieszkaricéw, co w konsekwencji podniesie
ich zdolnos¢ samoorganizacji i kreowania oddolnych inicjatyw spotecznych. Na poprawe warunkow
zycia mieszkancow wptyw bedzie miato réwniez poprawa warunkow  technicznych
i infrastrukturalnych w rewitalizowanych miejscach. Rozwojowi spotecznemu miasta bedzie
towarzyszyt rozwdj gospodarczy. Silne poczucie tozsamosci z miejscem zamieszkania, pobudzenie
zycia spoteczno-kulturalnego oraz wzrost gospodarczy szczegdlnie w zakresie wykorzystania
potencjatow miasta zwiqzanych z przyrodq i historig sprawia, ze wzrosnie jakos¢ zycia na obszarach
rewitalizacji.

Osiagniecie wizji bedzie mozliwe dzieki realizacji zatozonych celow strategicznych. Kierunkuja one
dziatania, ktore odnosza sie do zidentyfikowanych zjawisk problemowych, a takze potencjatow.

Wyznaczono trzy cele strategiczne odpowiadajace poszczegélnym podsystemom, a takze cele
operacyjne. Szczegotowe zestawienie znajduje sie w ponizszej tabeli (Tabela 11.)

Tabela 11. Cele strategiczne i operacyjne Programu Rewitalizacji

Podsystem Cele strategiczne Cele operacyjne

Spoteczny 1. Wysoka jakos¢ zycia .1. Wysoki poziom integracji spotecznosci lokalnej
mieszkancow obszaru .2. Wsparcie osob zagrozonych wykluczeniem
rewitalizacji spotecznym

Przestrzenno- 2. Przestrzen publiczna 2.1. Infrastruktura rekreacyjna i kulturalna

funkcjonalny spetniajaca potrzeby odpowiadajaca potrzebom mieszkancow
mieszkancow obszaru 2.2. Infrastruktura spoteczna dostosowana do potrzeb
rewitalizacji mieszkancow, w tym do potrzeb osob
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Podsystem Cele strategiczne Cele operacyjne

niepetnosprawnych

2.3. Wysoki poziom estetyki i funkcjonalnosci
przestrzeni publicznych

Gospodarczy 3. Wykorzystanie potencjatu  3.1. Wykorzystanie potencjatu historycznego obszaru

turystycznego do rozwoju rewitalizacji dla budowania jego atrakcyjnosci
gospodarczego obszaru turystycznej
rewitalizacji

Zrédto: Program Rewitalizacji Miasta Nowy Dwor Mazowiecki na lata 2016-2023.

Program Rewitalizacji Miasta Nowy Dwor Mazowiecki na lata 2016-2023 zawiera réwniez liste
podstawowych przedsiewziec, stuzacych wyprowadzeniu obszaru rewitalizacji ze stanu kryzysowego.

Wsrod gtownych przedsiewzied¢ rewitalizacyjnych infrastrukturalnych, ktére w najwiekszym stopniu
przyczyni¢ sie maja do rozwiazania probleméow w sferze przestrzenno-funkcjonalnej wymienic
nalezy:
e Przedsiewziecie nr 1: Aktywizacja spoteczna oraz gospodarcza obszaru rewitalizacji poprzez
rozwoj infrastruktury dawnego Kasyna Oficerskiego;
e Przedsiewziecie nr 10: Odnowa tkanki mieszkaniowej - modernizacja czesci wspdlnej
w budynkach mieszkalnych;
e Przedsiewzigcie nr 11: Warszawa Modlin Smart City - odnowa kompleksu Koszar Obronnych
Twierdzy Modlin;
e Przedsiewziecie nr 12: Adaptacja dawnych stajni dla koni na cele spoteczne.

4.1.3.Strategia Rozwigzywania Probleméw Spotecznych Miasta Nowy Dwor
Mazowiecki na lata 2016-2021

Strategia Rozwiazywania Problemow Spotecznych Miasta Nowy Dwor Mazowiecki na lata 2016-2021
jest wieloletnim dokumentem programowym, ktory zwraca szczegolng uwage na kwestie spoteczne.
Jego realizacja oddziatuje na mieszkancow miasta, w szczegolnosci na grupy zagrozone
wykluczeniem spotecznym oraz dzieci i mtodziez.

Jednym ze zidentyfikowanych probleméw w Strategii Rozwigzywania Problemow Spotecznych jest
niepetnosprawnos¢. Powaznym problemem dla osob niepetnosprawnych, ktéry wskazywano podczas
spotkan z przedstawicielami organizacji pozarzadowych, sa wystepujace na terenie miasta bariery
architektoniczne. Postulaty dotyczace zwiekszenia dostepnosci do przestrzeni publicznych znalazty
swoje odzwierciedlenie przy okreslaniu celow ogolnych i szczegotowych.

Wsrod celow odnoszacych sie rowniez do sfery przestrzenno-funkcjonalnej znalez¢ mozna cel
dotyczacy utatwienia osobom fizycznym poruszania sie w Srodowisku fizycznym. Wskazany zapis
bedzie realizowany poprzez:

1.1.  Uwzglednienie w projektach planowanych inwestycji ~miejskich potrzeb o0s6b
niepetnosprawnych.

1.2. Opracowanie programu dostosowania budynkéw uzytecznosci publicznej i ulic bedacych
w zasobach miejskich dla potrzeb oséb niepetnosprawnych oraz jego realizacja.
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4.2. Przeglad istniejacych dokumentow planistycznych

4.2.1.Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Nowy Dwor Mazowiecki

Podstawowym dokumentem okreslajacym kierunki polityki przestrzennej w odniesieniu do Miasta
Nowy Dwor Mazowiecki jest Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Obowiazujace studium zostato przyjete uchwata nr XlIlI/173/99 z 30 grudnia 1999 roku. Uchwalono
go na podstawie ustawy z 7 lipca 1994 roku. Dotychczas nie podjeto zadnych zmian studium.

Dokument ten wskazuje na petnienie przez Nowy Dwor Mazowiecki kilku funkcji, ktore powinny byc
umacniane w dalszej perspektywie czasowej. Sa to:

e Funkcja administracyjna;
e Osrodek produkcyjno-przemystowy;
e Ponadlokalny osrodek ustugowy.

Ponadto zwraca sie rowniez uwage na liczne walory Srodowiska przyrodniczego i kulturowego
miasta, ktore powinno odgrywac role osrodka turystycznego.

Waznym elementem Studium sg kierunki oraz cele strategicznego rozwoju miasta, ktore okreslajg
przyszte dziatania w poszczegdlnych aspektach systemu miejskiego. Wskazane kierunki rozwoju
Nowego Dworu Mazowieckiego zostaty podzielone na dwie czesci: dotyczace rozwoju funkcjonalnego
oraz rozwoju przestrzennego.

W zakresie rozwoju funkcjonalnego zwraca sie m.in. uwage na:

e Stworzenie funkcjonalnego ,kregostupa” miasta - przebudowe i wzbogacenie
reprezentacyjnych funkcji ustugowych;

e Rozwoj funkcji mieszkaniowej poprzez modernizacje istniejacej zabudowy oraz
inwestowanie na nowych terenach;

¢ Zmiana funkcji Twierdzy m.in. na cele mieszkaniowe i spoteczne;

e Koncentracje funkcji przemystowych, sktadowych i obstugi miasta we wschodniej jego
czesci;

e Zagospodarowanie terenow po lotnisku wojskowym.

Dodatkowo zapisy Studium pokazuja, ze miasto i jego rejon posiada predyspozycje do petnienia
funkcji osrodka turystycznego. Wsrod elementdow majacych istotne znaczenie dla zwiekszenia ruchu
turystycznego wymienia sie bezposrednia bliskos¢ i dobre skomunikowanie z Warszawa, atrakcyjne
potozenie w widtach rzek oraz cenny zespét historycznych obiektow obronnych. Duza role bedzie
w rozwoju miasta bedzie petnita turystyka poznawcza zwigzana z zespotem kulturowym.

Podstawa rozwoju przestrzennego beda natomiast:

e Dazenie do integracji wszystkich czesci miasta, poprzez tworzenie powiazan rowerowych,
pieszych czy uwolnienie miasta od komunikacji tranzytowej;

e Zmiana proporcji terenow zabudowanych i niezabudowanych;
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e Modernizacja zabudowy;

e Zmiana przestrzennego obrazu terenow pomiedzy ,,obwodami” twierdzy;
e Dobrej jakosci system terenow zielonych;

e Wzbogacenie przestrzeni miejskiej o elementy ja identyfikujace;

e Eksponowanie miasta pod wzgledem widokowym;

e Korekta granic miasta.

4.2.2.Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor
Mazowiecki

Aktem prawa miejscowego okreslajgcym przeznaczenie oraz warunki zagospodarowania i zabudowy
terenu jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W 2015 roku udziat powierzchni objetej obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w Nowym Dworze Mazowieckim do powierzchni ogétem wyniost wedtug danych
Gtownego Urzedu Statystycznego 86,5 %, czyli 2441 ha.

Aktualnie obowiazujacymi wskazanymi aktami prawa miejscowymi sa:

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki
zatwierdzony Uchwata mr XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia
29 grudnia 2003r.,

e Miejscowy Plan zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki obszaru
Modlin Gorka zatwierdzony Uchwata Nr XXV/341/2001 Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim z dnia 08 lutego 2001 r.,

e Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki obszaru
potozonego pomiedzy ul. Generata Thommeé a Twierdza Modlin zatwierdzony Uchwata nr
XXXV1/424/98 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 20 maja 1998 r.,

e Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki
obejmujacy obszar Modlina potozony w pasie fortyfikacji zewnetrznych Modlina Twierdzy -
zatwierdzony Uchwata nr XIV/193/2000 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z
dnia 24 lutego 2000 r.,

e Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki - obszar
Kepy Nowodworskiej, etap I.

Wskazane akty prawa miejscowego zawieraja ustalenia dotyczace m.in. przeznaczenia terendw
wraz z liniami rozgraniczajacymi tereny o roznych funkcjach lub réznych zasadach
zagospodarowania, lokalne warunki, zasady ksztattowania zabudowy i urzadzenia terenu, zasady
obstugi w zakresie komunikacji czy zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej.

Obszar niniejszego opracowania (obszar pilotazowy) objety jest ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Dwor Mazowiecki zatwierdzonego Uchwata nr
XIV/154/03 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 29 grudnia 2003 r. Na wskazanym
obszarze wyznaczono tereny o przeznaczeniach podstawowych, takich jak:
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e UP - place miejskie (Plac Solny),

e MS - tereny zabudowy srodmiejskiej, mieszkaniowo-ustugowej (teren zabudowany wokot
Placu Solnego),

e KD - ulice i drogi dojazdowe (np. drogi wokét Placu Solnego),
e WB - tereny budowli przeciwpowodziowej (tereny nadbrzezne)
oraz tereny na wschod od ulicy Spacerowej:

e UT - tereny sportowo-turystyczne z zapleczem obstugowym,

e WZ - tereny urzadzen zaopatrzenia w wode pitna,

e IN- tereny zieleni niskiej, izolacyjnej,

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W przypadku realizacji przedsiewziecia konieczna bedzie zmiana niektorych zapisow miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

4.3. Identyfikacja gtébwnych probleméw i zagadnien zwigzanych
z dziedzictwem kulturalnym i historycznym NDM

Dziedzictwo kulturalne i historyczne uwazane jest za jeden z czynnikow rozwoju lokalnego
i regionalnego. Wskazane pojecia odnoszg sie do dziatalnosci cztowieka - pokazujg dorobek kultury
materialnej i duchowej przesztych pokolen.

Wsrod zabytkow, ktore uwazane sg za czesc dziedzictwa kulturalnego wyrodznia sie:

e Zabytki nieruchome (m.in. dzieta architektury i budownictwa, uktady urbanistyczne,
ruralistyczne i zespoty budowlane),

e Zabytki ruchome (m.in. dzietami sztuk plastycznych, rzemiosta artystycznego i sztuki
uzytkowej),

e Zabytki archeologiczne (nieruchome lub ruchome).

Miasto Nowy Dwor Mazowiecki posiada w gminnej Ewidencji Zabytkow 186 pozycji. Znajdujace sie
we wskazanym rejestrze obiekty przypisano do 19 zespotow budowlanych. Budynki nie przynalezace
do zespotow potraktowane zostaty samodzielnie.

Jednym z najwazniejszych obszarow na terenie miasta Nowy Dwor Mazowiecki jest system
fortyfikacji Twierdzy Modlin. Twierdza Modlin jest unikatowym dzietem fortyfikacyjnym w skali
Europy. Ponadto jest najwiekszym i najistotniejszym pomnikiem inzynierii wojskowej i sztuki
fortyfikacyjnej w Polsce. W sktad twierdzy wchodzi najdtuzszy obecnie budynek w Europie o
dtugosci prawie 2,5 kilometra.

W obowiazujacych dokumentach strategicznych i planistycznych wskazano na kilka problemow
majacych odniesienia do dziedzictwa kulturalnego i historycznego miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

Przyktadowo w Programie Rewitalizacji zwrocono uwage na niewystarczajacy potencjat turystyczny,
historyczny i przyrodniczy w rozwoju gospodarczym. Turystyka wykorzystujaca istniejace korzysci
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w postaci obiektow zabytkowych moze byc¢ traktowana jako impuls do rozwoju lokalnego.
W dokumencie zidentyfikowano réwniez istniejacy potencjat Placu Solnego jako miejsca waznego
dla tozsamosci mieszkancow.

Wystepujaca degradacja i niski standard niektérych zabytkowych obiektéw i budynkéw jest rowniez
jednym z najwazniejszych wyzwan stojacych przed samorzadem miejskim w kontekscie ochrony
dziedzictwa historycznego i kulturowego. Wygospodarowanie odpowiednich srodkow finansowych
lub tez korzystanie z zewnetrznych form wsparcia finansowego pozwola na zapobieganie dalszej
degradacji obiektow zabytkowych.

Wsrdd czynnikow wewnetrznych majacych wptyw na dziedzictwo historyczne i kulturowe miasta
wymieni¢ nalezy réwniez brak systemu informacji elektronicznej o historii miejskich zabytkow czy
niedostateczng digitalizacje materiatow zrédtowych dotyczacych dziedzictwa kulturowego miasta.
Bardzo wazne w kontekscie Miasta Nowy Dwor Mazowiecki jest odpowiednie wykorzystanie
istniejacych obiektow zabytkowych np. poprzez wskazanie nowych funkcji czy edukacje i promocje.
Moga one zosta¢ zagospodarowane na cele spoteczne lub tez gospodarcze.
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5. Wizja i priorytety rozwoju obszaru pilotazowego

Analiza obecnego stanu obszaru pilotazowego wraz z najblizszym otoczeniem pozwolita na
okreslenie zaréwno barier rozwojowych, jak i oczekiwan co do tego, jak ten obszar powinien
ksztattowac sie w przysztosci. Te dziatania pozwolity na okreslenie wizji rozwoju obszaru w
perspektywie czasu. Wizja to okreslenie stanu docelowego mozliwego do osiagniecia przy
wystapieniu zaktadanych, pozytywnych uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrznych. Jest to
syntetyczny obraz, do ktorego dazy sie w wyniku realizacji planu rewitalizacji.

Wizja rozwoju obszaru pilotazowego w roku 2027 jest nastepujaca:

ﬁ)szar pilotazowy to spdjnie zagospodarowana przestrzen tqczqca w sobie funkcje spo{eczh

mieszkaniowe, turystyczno-kulturowe, rekreacyjne i gospodarcze nadajqce nowy wymiar tej
czesci miasta jednoczesnie sprawiajqc, ze staje sie ona bardziej atrakcyjne dla mieszkaricow
i 0s6b odwiedzajqcych.

Wspdlne dziatanie i potqczenie zasobow strony publicznej oraz prywatnej przyczynito sie do
osiggniecia wigkszych efektow w stosunku do poniesionych naktadéw niz w przypadku braku tej
wspotpracy. Dzieki podjetym dziataniom nastgpito ozywienie zaréwno spoteczne, jak
i gospodarcze obszaru pilotazowego, co przetozyto sie na tworzenie nowej dzielnicy miasta
zamieszkiwanej przez aktywnych mieszkancéw zwiqzanych z miejscem swojego zamieszkania.

Obszar pilotazowy to przestrzenn z rozwinietq infrastrukturq rekreacyjng i estetycznie
urzqdzonymi terenami zieleni oraz przestrzeniami publicznymi. To takze miejsce nawiqzujqce
do historii miasta poprzez swoje zagospodarowanie podkreslajgce walory dziedzictwa
kulturowego miasta. Jest to rowniez miejsce bezpieczne, otwarte na rézne grupy spoteczne

takze przedsiebiorcow, ktorzy zyskali nowe mozliwosci do rozwoju biznesu dzieki zmianie
funkcji obszaru.

Powyzsza wizja przektada sie rowniez na gtowne priorytety rozwoju obszaru pilotazowego, ktore
zwigzane s3 takze z gtownymi funkcjami, jakie powinien petni¢ ten teren. Obszar pilotazowy dzieli
na sie trzy przestrzenie: Plac Solny, wat nad Narwia oraz niezagospodarowane tereny zieleni
odchodzace od bulwardow.

Plac Solny, co zostato takze wykazane podczas spotkania plenerowego i spotkan Lokalnej Grupy
ds. Rewitalizacji powinien petni¢ przede wszystkim funkcje: spoteczne, edukacyjno-kulturalne,
gospodarcze irekreacyjne oraz w dalszej kolejnosci komunikacyjne. Obecnie Plac Solny petni
funkcje parkingu, jego usytuowanie oraz zgtaszane przez mieszkancow postulaty - ze w miescie
powinno byc¢ wiecej miejsc spotkan i rekreacji niz jeden Park Miejski im. J. Wybickiego, ktory
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obecnie jest jedynag w miescie kompleksowo zagospodarowana przestrzenig z placem zabaw dla
dzieci i mtodziezy, amfiteatrem oraz alejami z tawkami, stanowigcymi miejsce spotkan dla osob
starszych?® - wskazuja, ze mogtby petni¢ takze inne funkcje. Plac Solny to takze miejsce o znaczeniu
historycznym, bedacych jednym z elementow dziedzictwa kulturowego miasta, co obecnie w Zaden
sposob nie jest podkreslane. Wokot Placu Solnego znajduja sie trzy obiekty zabytkowe. Biorac pod
uwage obecny stan tych obiektow, planuje sie pozostawienie i wyeksponowanie dwoch z nich.

Wat nad Narwia to przede wszystkim funkcje rekreacyjno-sportowe, spoteczne oraz komunikacyjne.
Miasto w niewystarczajacym stopniu wykorzystuje potencjat, jaki niesie ze soba potozenie nad
rzeka, a odpowiednie zagospodarowanie tych terenow stanowitoby atrakcje zarowno dla
mieszkancdow, jak i zachecitoby osoby spoza Nowego Dworu do odwiedzenia tego miejsca.

Ze wzgledu na swoja rozpietosc i potozenie nad rzeka niezagospodarowane tereny zieleni powinny
zostaC przeznaczone na gtownie funkcje mieszkaniowe, uzupetnione o funkcje spoteczne oraz
sportowo-rekreacyjne.

W zwiazku z powyzszym mozna wyznaczy¢ gtownie priorytety rozwoju obszaru pilotazowego, ktore
beda odpowiadaty wskazanym funkcjom:

«Rozwoj oferty turystycznej i rekreacyjno-sportowej

«Tworzenie nowych miejsc spotkan integracji i
budowania tozsamosci lokalnej

«Tworzenie odpowiednich warunkéw do zycia obecnym
i przysztym mieszkancom miasta - rozwoj
mieszkalnictwa

2 program rewitalizacji Miasta Nowy Dwér Mazowiecki na lata 2016 - 2023.
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6. Cele i dziatania rewitalizacyjne

Osiagniecie zaktadanej wizji bedzie mozliwe dzieki realizacji celéow i dziatan odpowiadajacych na
zidentyfikowane w czasie diagnozy problemy oraz wykorzystujace zidentyfikowane potencjaty. Cele
okreslaja pewien stan, efekt, do ktorego daza okreslone grupy podmiotow. Wyrazaja one aspiracje,
zamierzenia do osiagniecia w przysztosci, a podstawa ich wyznaczenia stanowia obecnie
wystepujace problemy i oczekiwania interesariuszy.

Cele wynikaja bezposrednio z przyjetej wizji obszaru pilotazowego, a takze sa spodjne
Z wyznaczonymi priorytetami rozwoju. Uszczegétowienie celow stanowig kierunki dziatan
rewitalizacyjnych. Biorac pod uwage, ze dziatania planowane na obszarze pilotazowym maja miec
charakter rewitalizacyjny konieczne jest uwzglednienie w planowaniu celow wszystkich aspektow
rewitalizacji tj. spotecznego, gospodarczego, przestrzenno-funkcjonalnego, technicznego i

srodowiskowego.
Priorytet 1 Priorytet 2 Priorytet 3

Cele w poszczegoélnych sferach rewitalizacji

Kierunki dziatan 1 Kierunki dziatan 1 Kierunki dziatan 1

A 4

Poszczegolne projekty i przedsiewziecia
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Tabela 12. Macierz celow strategicznych i kierunkéw dziatan

Cele

Kierunki dziatan

Spoteczna

strategiczne

Wysoki poziom
poczucia
tozsamosci
lokalnej i
aktywnosci
spotecznej
mieszkancow
obszaru

Perspektywa 1- letnia

Utworzenie programu integracji
miedzypokoleniowej mieszkancow

Perspektywa 5-letnia

Perspektywa 10-letnia

Realizacja programu integracji miedzypokoleniowej mieszkancow (warsztaty,
wydarzenia itp.) przy czynnym udziale organizacji pozarzadowych i lokalnych

liderow

Tworzenie nowych i modernizacja
istniejacych miejsc spotkan i
integracji dla mieszkancow

Utworzenie nowych przestrzeni i
funkcjonalnych miejsc spotkan na
obszarze nowo budowanego osiedla

Opracowanie programu edukacji
srodowiskowej i kulturalnej zwiazanej
z dziedzictwem kulturowym i
przyrodniczym obszaru

Utworzenie sciezki edukacyjnej i
przewodnika zwiazanych z historig i
dziedzictwem kulturalnym obszaru
Utworzenie sciezki przyrodniczej
przedstawiajacej walory terenow
nadrzecznych i potozenia miasta
Utworzenie informatora historyczno-
-kulturalnego z elementami w
przestrzeni nt. historii i znaczenia
Placu Solnego oraz znaczenia trzech
rzek w rozwoju miasta

Wsparcie dziatan edukacyjnych
umozliwiajacych wszechstronny
rozwoj réznych grup wiekowych
mieszkancow

Wspieranie organizacji
pozarzadowych dziatajacych na rzecz
przeciwdziatania wykluczeniom
spotecznym grup zagrozonych

Prowadzenie i wspieranie dziatan
pedagogow i animatorow ulicznych
pracujacych szczegélnie z mtodzieza,
ktora obecnie moze powodowac
problemy wychowawcze lub zaktocac
porzadek
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Kierunki dziatan

Gospodarcza

Przestrzenno-
funkcjonalna i
srodowiskowa

strategiczne

Wzrost
atrakcyjnosci
gospodarczej i
poziomu rozwoju
gospodarczego
obszaru

Udostepnienie
nowoczesnych
przestrzeni
dostosowanych
do potrzeb
mieszkancow i
turystow

Perspektywa 1- letnia
Utworzenie programu rozwoju
rzemiosta i ustug lokalnych

Wprowadzenie preferencyjnych
warunkow wynajmu lokali dla
lokalnych ustugodawcow i
rzemieslnikow

Perspektywa 5-letnia
Organizacja targow
rekodzielniczych/rzemiosta lokalnego

Utworzenie centrum rzemiost
lokalnych

Perspektywa 10-letnia

Utworzenie lokalnego produktu
opartego na lokalnym rzemiosle,
zwiazanego z dziedzictwem
kulturalnym obszaru

Promocja miejskiej oferty
turystycznej i okototurystycznej

Utworzenie nowych atrakcji
turystycznych i rekreacyjnych na
terenie obszaru (plaza miejska,
rozwoj sportow wodnych, miasteczko
linowe)

Wsparcie tworzenia nowych obiektow
gastronomicznych

Utworzenie mtodziezowego klubu
przedsiebiorczosci

Opracowanie szczegotowej koncepcji i
dokumentacji projektowej dotyczacej
modernizacji Placu Solnego wraz z
otoczeniem

Prowadzenie dziatan szkoleniowych i
doradczych dla oséb wykluczonych lub
zagrozonych wykluczeniem na rynku

pracy

Wykonanie modernizacji Placu
Solnego (miejsca spotkan i
odpoczynku mieszkancow), wraz z
utworzeniem miejsc parkingowych,
przygotowaniem wejscia na bulwary
rzeczne

Rozwoj zaplecza gastronomiczno-
hotelowego w otoczeniu Placu
Solnego

Utworzenie inkubatora
przedsiebiorczosci w nowopowstatej
czesci miasta

Utworzenie parkingu podziemnego
pod Placem Solnym

Opracowanie koncepcji
architektoniczno-urbanistycznej
budowy osrodka sportéw wodnych i
pomostow rzecznych wraz z

Budowa osrodka sportéw wodnych
wraz z zagospodarowaniem otoczenia
na cele rekreacyjno-sportowe

Utworzenie bulwardw nadrzecznych
wraz z infrastruktura towarzyszaca

Zagospodarowanie brzegu Narwi na
cele rekreacyjne, turystyczne oraz
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Cele Kierunki dziatan
strategiczne Perspektywa 1- letnia Perspektywa 5-letnia Perspektywa 10-letnia
otoczeniem - Utworzenie pomostow rzecznych edukacyjno-poznawcze
—  Opracowanie koncepcji —  Czesciowe zagospodarowanie brzegu
architektoniczno-krajobrazowej Narwi na cele rekreacyjne,
zagospodarowania brzegow Narwi turystyczne oraz edukacyjno-
poznawcze

—  Opracowanie szczegotowej koncepcji i
dokumentacji projektowej dotyczacej
utworzenia bulwaréw nadrzecznych

— Utworzenie koncepcji

architektoniczno-urbanistycznej —  Budowa i udostepnienie mariny
budowy mariny rzecznej wraz z rzecznej
otoczeniem — Promocja dziatania mariny rzecznej

— Utworzenie programu dziatania i
rozwoju mariny rzecznej

—  Przygotowanie dokumentacji i

szczegotowej koncepcji - Przygotowanie i uzbrojenie terenéw 7 akoficzenie bi h ,
architektoniczno-urbanistycznej pod budownictwo mieszkaniowe - axonczenie pierwszyc gtapow
budowy osiedla mieszkaniowego w budowy osiedla mieszkaniowego
formule PPP —  Rozpoczecie inwestycji budowy — Doposazenie obszaru w mata

—  Przygotowanie materiatow osiedla mieszkaniowego wraz z architekture i roslinnosc
informacyjnych i promocyjnych, infrastruktura dla celow spotecznych

aktywne pozyskiwanie inwestorow

Infrastruktura — Remonty i renowacje 2 obiektow
techniczna —  Opracowanie koncepcji urbanistyczno- zabytkowych
. obszaru architektonicznych zagospodarowania = —  Utworzenie mini muzeum
Techniczna - a - - s .
dostosowana do drewnianych budynkow zabytkowych regionalnego i informacji turystycznej
potrzeb wraz z otoczeniem w jednym z zabytkowych budynkéow
rozwijajacego — Utworzenie centrum rzemiost
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Cele
strategiczne

sie osrodka

miejskiego

Perspektywa 1- letnia

Kierunki dziatan
Perspektywa 5-letnia
lokalnych w jednym z zabytkowych

budynkow

Perspektywa 10-letnia

Rozwoj sieci monitoringu, utworzenie
monitoringu na obszarze Placu Solnego

Rozwoj sieci monitoringu, objecie
monitoringiem obszaréw
nadrzecznych

Rozwdj sieci monitoringu, objecie
monitoringiem nowych obszarow
mieszkaniowych

Montaz dodatkowych latarni i
wymiana dotychczasowego
oswietlenia na terenie Placu Solnego
oraz bulwaréw rzecznych

Budowa oswietlenia na terenie
nowych terenow mieszkaniowych

Poprawa stanu infrastruktury
chodnikowej i drogowej

Budowa nowych drog i ciagow pieszo-
rowerowych (np. ul. takowa) oraz
modernizacja istniejacych

Utworzenie nowych miejsc
parkingowych

Utworzenie parkingéw na terenie
nowego osiedla mieszkaniowego
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7. Wykorzystanie formuty PPP w zakresie rozwoju
obszaru pilotazowego

7.1. Potencjalne korzysci partneréw wynikajace z zastosowania
formuty PPP

Mnogos¢ wyzwan wspotczesnej rzeczywistosci sprawia, ze idea PPP zwraca uwage jako jedna
z optymalnych, a =zarazem progresywnych metod zarzadzania. Ma ona istotny potencjat
umozliwiajacy wzrost jakosci zycia lokalnej spotecznosci i, jak w przypadku projektu ,,RESTAURA”,
poszerzenie oferty turystycznej i rekreacyjnej, a takze mieszkaniowej.

Gtownym celem zaangazowania sektora prywatnego w inwestycje rekreacyjne i turystyczne jest
przyciagniecie dodatkowych funduszy od inwestorow prywatnych, a tym samym odcigzenie
budzetéow publicznych. Partnerstwa publiczno-prywatne stanowia, dodatkowe zrodto kapitatu, co
jest bardzo wazne w obecnej, trudnej sytuacji sektora finansow publicznych.

Najwiekszymi korzysciami stosowania formuty PPP dla sektora prywatnego sa:

e umowa z instytucja publiczng pomagajaca budowa¢ dobra opinie na rynku,
a w konsekwencji moze utatwic¢ podjecie wspoétpracy z innymi podmiotami publicznymi czy
prywatnymi (rownieZ z zagranicy),

e dtugookresowa umowa z podmiotem publicznym pozytywnie wptywa na wzmocnienie
wiarygodnosci przedsiebiorcy, co w rezultacie moze przyczynic sie do utatwienia dostepu do
kapitatu i moze obnizyc¢ koszty dziatalnosci,

e umowa zawarta z instytucja moze powodowaé pozyskanie zlecenia pozwalajacego
na prowadzenie dziatalnosci niezaleznie od koniunktury,

e umowa partnerstwa publiczno-prywatnego stanowi dobre narzedzie realizacji stabilnej
polityki rozwoju firmy.

Z drugiej strony korzysciami stosowania formuty partnerstwa publiczno-prywatnego dla partnera
publicznego moga by¢ nastepujace czynniki:

e rozwo0j miasta w zakresie aspektow rewitalizacji,
o dostep do prywatnego kapitatu,

e sprawniejsza i szybsza mozliwos¢ realizacji inwestycji niz ma to miejsce przy tradycyjnym,
samodzielnym wykonywaniu danego zadania,

e mozliwos¢ podziatu ryzyka pomiedzy partnerow,
e mozliwosc¢ realizacji inwestycji bez ewentualnych obciazen dtugu i deficytu publicznego,

e odroczenie wydatkow publicznych i roztozenie ich na caty okres trwania projektu
realizowanego w ramach PPP,

e wysoka jakosc ustug dostarczanych przez partnera prywatnego.
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Za sprawa porozumienia zawartego pomiedzy partnerami umiejetnosci i zasoby kazdego z sektorow
wykorzystywane sg przy dostarczaniu ustug odbiorcom i udostepnianiu obiektow uzytkownikom.
W przypadku projektu pilotazowego ,,RESTAURA” zastosowanie formuty PPP moze przyczyni¢ sie
do efektywnego stymulowania konsumpcji ustug turystycznych irekreacyjnych, a takze
mieszkaniowych,

Akcent zostanie potozony na menadzerskie podejscie do zarzadzania, ktére w zasadniczy sposob
koncentruje sie na potrzebach spotecznosci lokalnej, traktowanej jako grupa klientow, w tym
na poziomie ich obstugi.

Wptyw formuty partnerstwa publiczno-prywatnego na rozwéj lokalny

Partnerstwo publiczno-prywatne to nowoczesne rozwiazanie, ktore moze wspomoc realizacje
skomplikowanych projektow inwestycyjnych sektora publicznego, ktorych celem jest systematyczne
podnoszenie poziomu rozwoju lokalnego. Celem rozwoju lokalnego jest wprowadzanie pozytywnych
zmian zachodzacych na danym - stosunkowo niewielkim - obszarze, z uwzglednieniem potrzeb,
preferencji i hierarchii wartosci wtasciwych dla tego obszaru i lokalnej spotecznosci. Nalezy
podkresli¢, ze rozwdj lokalny powinien by¢ oparty na sitach endogenicznych, co oznacza mobilizacje,
lokalnych zasobow materialnych i ludzkich w celu osiagania wspolnych, lokalnych korzysci. Rozwoj
lokalny zaktada wykorzystanie istniejacego potencjatu o charakterze lokalnym do osiagania korzysci
dla lokalnej spotecznosci, ktorymi w odniesieniu do projektu pilotazowego niewatpliwie beda:
podniesienie jakosci zycia, stworzenie bazy turystycznej i rekreacyjnej, utworzenie nowych ustug
o charakterze spotecznym i gospodarczym.

7.2. Potencjalne korzysci i motywacje do wykorzystania formuty PPP
w projekcie ,,RESTAURA”

Przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest realizacja dziatan o charakterze zadania
publicznego, ale przy udziale podmiotu publicznego i prywatnego przy okreslonym juz na etapie
umowy podziale zadan i ryzyk oraz wynagrodzeniu. Partnerstwo publiczno-prywatne powinno by¢
realizowane wowczas, gdy przynosi wymierne korzysci dla interesu publicznego w stosunku
do tradycyjnych metod realizacji inwestycji.

Jedng z gtownych przestanek korzystania z formuty PPP sa mozliwosci do zwiekszenia wartosci
wskaznika Value for Money (ang. VfM). Oznacza to, ze formute PPP powinno stosowac sie tam, gdzie
mozna osiagnac wiecej korzysci w stosunku do kosztow niz ma to miejsce w przypadku tradycyjnego
zamowienia. W przypadku projektu Zintegrowanego Planu Rewitalizacji nalezy przyjac, ze czesc
podejmowanych dziatan bedzie realizowana w formule partnerstwa publiczno-prywatnego, a czesc¢
samodzielnie przez Miasto. Formute PPP zaktada sie wykorzysta¢ w przypadku:

1. Zagospodarowania terenow zielonych na osiedle mieszkaniowe z czescig ustugowo-handlowa
wraz z budowa obiektu z przeznaczeniem na cele spoteczne i zagospodarowaniem terenu na
cele rekreacyjne.

2. Utworzenie mariny przy osiedlu mieszkaniowym.

3. Stworzenie bazy okototurystycznej np. noclegowej badz gastronomicznej przy Placu Solnym
wraz zagospodarowaniem Placu Solnego.

Zagospodarowanie terenow watu nad Narwia beda stanowity te cze$¢ obszaru pilotazowego, ktora
nie bedzie realizowana w formule PPP, gdyz ze wzgledu na swoj charakter inwestycja ta nie
przyniostaby zaktadanych korzysci, w szczegolnosci dla strony prywatnej.
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W przypadku budowy infrastruktury, czyli w przypadku Zintegrowanego Planu Rewitalizacji, osiedla
mieszkaniowego badz tez infrastruktury okototurystycznej gtéwnag motywacja do zaangazowania
podmiotdéw prywatnych jest mozliwos¢ wykorzystania ich wiedzy i doswiadczenia do zarzadzania
ryzykiem, ktore pojawia sie przy tego typu projektach. Wiagze sie to takze z budowa obiektu
uzytecznosci publicznej, gdzie podmiot prywatny moze skuteczniej zabezpieczy¢ cata inwestycje
przed gtownymi rodzajami ryzyka w zakresie Swiadczenia ustug na wymaganym poziomie o wiele
nizszym kosztem niz podmiot publiczny. W takim przypadku podmiot publiczny moze zdecydowac
sie na petnienie roli polegajacej na okreslaniu i monitorowaniu poziomu s$wiadczenia ustug
publicznych. Przy realizacji inwestycji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego podziat ryzyk
odpowiada charakterowi dziatania poszczegoélnych podmiotdw w zwiazku z tym jest dopasowany do
tego, z ktorymi dany podmiot radzi sobie lepiej.

Wykorzystanie doswiadczen i tatwiejszego dostepu do innowacyjnej wiedzy przez partnerow
prywatnych przyczyni¢ sie moze takze do osiagniecia wyzszej jakosci przy realizowanych
inwestycjach. Ponadto fakt, ze catkowite koszty realizacji projektu okreslane sa przed podjeciem
decyzji, co do realizacji inwestycji pozwala na oszacowanie potrzeb budzetu publicznego
w przysztosci. Ponadto w przypadku wzrostu kosztow kapitatowych, operacyjnych lub
utrzymaniowych dla realizowanej inwestycji w wiekszosci przypadkow odpowiedzialnosé¢ bedzie
ponosi¢ partner prywatny?'.

Inng korzyscig zwiazana z tym, ze charakter uméw PPP jest dtugoterminowy, jest to, ze podmiot
prywatny bedzie bardziej sktonny do projektowania i budowy infrastruktury z uwzglednieniem
ogolnych nizszych kosztow dtugoterminowych, gdyz dzieki temu osiagnie w przysztosci wieksze
korzysci przy eksploatacji. Oznacza to, ze inwestycja podejmowana w ramach partnerstwa
publiczno-

-prywatnego moze by¢ w rezultacie tansza, a takze bardziej terminowa niz w metodzie tradycyjnej,
w ktorej 30% inwestycji jest finalizowana zgodnie z zaktadanym harmonogramem, 27% zgodnie
z zaplanowanym budzetem, natomiast w przypadku PPP ok. 70% inwestycji realizowanych jest
zgodnie z zatozonym harmonogramem i budzetem?.

W przypadku partnerstwa publiczno-prywatnego istnieje kilka rodzajow mozliwos¢ wspotpracy
w zaleznosci od zaangazowania podmiotow, a takze charakteru danego projektu. Ponizej
przedstawione zostaty rodzaje wspotpracy w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.

e Zaprojektuj - Wybuduj - Utrzymaj (DBM: Design - Build - Maintain)
Model ten zaktada, ze podmiot prywatny projektuje, buduje okreslong infrastrukture, a nastepnie,
po oddaniu do uzytkowania, odpowiada za utrzymanie obiektu.

e Zaprojektuj - Wybuduj - Eksploatuj - Utrzymaj - Przekaz (DBOMT: Design - Build -
Operate - Maintain - Transfer)

2 pppP - motywacje i wyzwania dla sektora publicznego. Dlaczego i w jaki sposéb, Ministerstwo Rozwoju, 51erp1en 2016.
2 |rena Herbst, Bartosz Mysiorski, Tomasz Korczynski, Partnerstwo publiczno-prywatne w mieszkalnictwie. Sciezka dojscia
podmiotu publicznego do realizacji projektu PPP.
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W drugim modelu podmiot prywatny takze jest odpowiedzialny za zaprojektowanie i wybudowanie
okreslonej infrastruktury, a nastepnie odpowiada za jej pdzniejsza eksploatacje i utrzymanie i po
okreslonym w umowie czasie podmiot prywatny przekazuje te infrastrukture podmiotowi
publicznemu.

e  Wybuduj - Wtadaj - Eksploatuj - Przekaz (BOOT: Build - Own - Operate - Transfer)

Kolejny model zaktada, ze podmiot prywatny buduje dana infrastrukture i jednoczesnie jest jej
wtascicielem, zarzadza nig i czerpie z niego korzysci, co zapewnia zwrot poniesionych naktadow.
Przychody pochodza bezposrednio od koncowych uzytkownikow infrastruktury, ktorzy - w zamian za
korzystanie z niej - uiszczaja optaty na rzecz partnera prywatnego. Po osiagnieciu przez partnera
prywatnego odpowiedniego (zapisanego w umowie o PPP) zysku, infrastruktura przekazywana
zostaje nieodptatnie stronie publicznej.

e Zaprojektuj - Wybuduj - Sfinansuj - Eksploatuj (DBFO: Design - Build - Finance - Operate)

Zgodnie z ostatnim modelem podmiot prywatny odpowiada za zaprojektowanie i wybudowanie
okreslonej infrastruktury i jednoczesnie jest zobowigzany do jej sfinansowania. Po wybudowaniu
sktadnika infrastruktury podmiot prywatny bedzie odpowiadat za jego eksploatacje. Jego
wynagrodzenie pochodzi¢ bedzie, w zaleznosci od rodzaju wybudowanej infrastruktury, z optat
pobieranych od uzytkownikow koncowych badz tez z optaty za dostepnos¢ wyptacanej przez
podmiot publiczny?.

W przypadku trzech pierwszych modeli PPP podmiot prywatny jest koncesjonariuszem, gdyz aktywa
naleza do podmiotu publicznego, ktory jedynie udostepnia je podmiotowi prywatnemu. Ostatni
model zwieksza udziat partnera prywatnego w zakresie podziatu wtadztwa nad obiektem: podmiot
publiczny wpisuje sie do statutow i regulamindéw spétki specjalnego przeznaczenia, a podmiot
prywatny zarzadza ryzykiem, wnosi gotowke, ale ma takze wiedze i prawa autorskie do
wybudowanego obiektu.

Jednoczesnie podkreslenia wymaga fakt, ze wybor odpowiedniej formy jest takze zalezny od tego,
w jaki sposob bedzie wyptacane wynagrodzenie partnerowi prywatnemu. W przypadku gdy to
wynagrodzenie stanowi mozliwos¢ pobierania korzysci z inwestycji stanowiacej przedmiot
partnerstwa publiczno-prywatnego badz korzysci te stanowig znaczaca cze$¢ wynagrodzenia wraz
z okreslong zaptata pieniezna, wowczas nalezy uwzglednic przy wyborze partnera oraz umowy o PPP
zapisy ustawy o koncesji, w innych przypadkach - przepisy PZP

W przypadku obszaru pilotazowego i zaktadanej np. budowy osiedla mieszkaniowego czy tez obiektu
ustugowego zaktada sie, ze zostanie przyjety ostatni model wspotpracy.

Istnieja takze rdézne mozliwosci odnosnie wtadania gruntem czy tez terminow przejecia danego
obiektu przez miasto. Grunt moze pozosta¢ wtasnoscia podmiotu publicznego, moze takze zostac
oddany mu w dzierzawe lub uzytkowanie badz byc¢ wtasnoscig podmiotu prywatnego. W przypadku

2 |rena Herbst, Bartosz Mysiorski, Tomasz Korczynski, Partnerstwo publiczno-prywatne w mieszkalnictwie. Sciezka dojscia
podmiotu publicznego do realizacji projektu PPP.
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budownictwa mieszkalnego termin oraz forma ewentualnego przejecia infrastruktury przez podmiot
publiczny moze by¢ takze rozna. Po wybudowaniu, mieszkania moga by¢ przekazane podmiotowi
publicznemu, ale tez mogg stanowicC, przez okres obowigzywania umowy, wtasnos¢ partnera
prywatnego. Mozna réwniez przyja¢ rdézne warianty ustalania, pobierania i rozliczania czynszu
Z najemcami i z partnerem prywatnym. Oznacza to, ze podmiot publiczny moze pobieraé¢ czynsze
i przekazywac partnerowi prywatnemu petne wynagrodzenie, ale takze mozna przyjac¢ rozwiazanie,
ze to podmiot prywatny jest odpowiedzialny za pobor czynszéw, a gmina wyptaca mu jedynie
réznice miedzy stawka czynszu regulowanego a czynszem rynkowym.

Istotne jest takze dokonanie wyboru odnosnie formy prawnej podmiotu, ktory bedzie
odpowiedzialny za realizacje inwestycji. Zgodnie z art. 14 ustawy o PPP, umowa o partnerstwie
publiczno-prywatnym moze zaktadac, ze w celu jej wykonania podmiot publiczny i partner prywatny
zawiazg spotke celowa np. spotke kapitatowa, spotke komandytowa lub komandytowo-akcyjng
(takiej formuty nie przewiduje ustawa o koncesji). Inng forma prawna realizacji projektu w ramach
PPP moze by¢ tez tzw. kontrakt, w ramach ktorego podmiot prywatny realizuje przedsiewziecie
zlecone przez podmiot publiczny. W tym przypadku nie dochodzi do zawiazania spotki celowej, w
ktorej wspolnikami byliby strona publiczna i partner prywatny. Zaleta zawiazania spotki celowej jest
bardziej zblizona i sprawna wspotpraca partnerow. Ponadto spotki powotanej na rzecz realizacji
inwestycji w ramach PPP nie dotyczaca zobowiazania zatozycieli, dzieki czemu jej sytuacja
finansowa jest bardziej przejrzysta. Tego typu spotka narazona jest rowniez na mniejsze ryzyko
nieprzewidywalnych zdarzen zwigzanych z innymi obszarami dziatalnosci jej zatozycieli. Decyzja o
powotaniu spotki celowej wiazataby sie rowniez z tym, ze konieczne bytoby podpisanie dwoch uméw
- umowy o PPP oraz umowy spotki, celem wykonania umowy o PPP.

8.1. Zatozenia realizacji projektu w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego

Przed okresleniem formy i struktury zarzadzania infrastrukturg powstata w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego wazne jest okreslenie zatozen dotyczacych planowanych dziatan:

1) Planowana inwestycja musi byc¢ atrakcyjna dla inwestora biorac pod uwage mozliwe
do osiagniecia korzysci finansowe.

2) Planowane dziatania muszg by¢ spojne z wizja Miasta i odpowiadac na jego potrzeby takie jak
np. zagospodarowanie przestrzeni publicznej, zachowanie dziedzictwa kulturowego czy
dostarczenie obiektow mieszkalnych.

3) Realizacja projektu moze zostaé zainicjowana zaréwno ze strony podmiotu prywatnego, jak
i publicznego, ale odpowiedzialnos¢ za jego realizacje powinna leze¢ po stronie podmiotu

prywatnego.
4) Biorac pod uwage fakt, ze inwestycje realizowane beda na obszarze rewitalizacji nalezy takze
uwzglednic, ze inwestor bedzie zobligowany do udostepnienia przestrzeni na realizacje celow

spotecznych, ktére beda realizowane przez podmiot publiczny lub zlecone przez niego np.
organizacji pozarzadowej. Inwestor moze rowniez samodzielnie zdecydowaé o utworzeniu
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miejsca spotkan dla mieszkancow, placu zabaw, stworzeniu oferty kulturalnej, integracyjnej
w celu zwiekszenia atrakcyjnosci terendw mieszkalnych.

Zaktada sie rowniez, ze miasto posiada na obszarze rewitalizacji i w jego okolicy atrakcyjne
pod wzgledem lokalizacyjnych grunty i obiekty, ktore beda stanowity element przedmiotu
umowy partnerstwa publiczno-prywatnego. Nieruchomosci przekazywane sa przez miasto
inwestorowi w wybranej formie sprzedazy lub uzytkowania wieczystego w drodze przetargu na
realizacje przez inwestora okreslonych funkcji. Grunt badz obiekty moga zostaé réwniez
whniesione aportem do spotki powotanej na rzecz realizacji inwestycji w ramach partnerstwa
publiczno-prywatnego. Wazna w tym przypadku jest atrakcyjnosc lokalizacyjna nieruchomosci
szczegolnie, jesli wezmie sie pod uwage, ze podmiot prywatny miatby takze realizowac
dziatania zwiazane z ustugami spotecznymi.

W przypadku partnerstw publiczno-prywatnych zaktada sie, ze po przekazaniu w wybranej
formie gruntu na realizacje przynoszacej podmiotowi prywatnemu dochody inwestyciji,
inwestor zobligowany bedzie rowniez do realizacji ustug o charakterze publicznym np.
udostepnienie mieszkan komunalnych, zagospodarowanie przestrzeni na cele spoteczne itp.

Zaktadana inwestycja planowana przez podmiot prywatny powinna wpisywac sie
w zaakceptowang przez Miasto koncepcje zagospodarowania obszaru pilotazowego.

W ramach umowy publiczno-prywatnej moze by¢ wystapi¢ zastrzezenie, ze Miasto
odpowiedzialne bedzie za utworzenie infrastruktury towarzyszacej lub zorganizowania
okreslonych ustug publicznych.

Miasto moze réwniez zobowiazac sie do przeprowadzenia uzgodnien z podmiotami niezaleznymi
od Miasta.

8.2. Formy i struktura zarzadzania obszarem pilotazowym

Jak zostato wczesniej wskazane nie wszystkie elementy zagospodarowania obszaru pilotazowego
beda realizowane w formule PPP. Podobnie sytuacja wyglada z celami i kierunkami dziatan
rewitalizacyjnych, ktorych realizacja bedzie nalezata do podmiotow zaréwno ze sfery publicznej,
prywatnej i pozarzadowej.
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Rysunek 14. Struktura zarzadzania obszarem pilotazowym
r ~\ ( — e —— — _\
Burmistrz =~ - --—-— 1 Rada Miejska
| |
\. J N o e e -
4 )
Koordynator ds.
wdrazania ZPR
. J
- N ( — e —— — _\
Zespot ds. wdrazania I Zespét ds. zarzadzania I
ZPR | umowami
|
\. J N - .|. _——
. o ) o, Zespot ds.
Realizatorzy projektow Realizatorzy projektow zarzadzania
(formuta tradycyjna) (formuta PPP) projektem

Zrédto: opracowanie witasne.

Na etapie realizacji i wdrazania poszczegolnych projektow realizowanych na obszarze pilotazowym
zaktada sie, Ze catosciowy nadzor i zarzadzanie obszarem bedzie w gestii Burmistrza Miasta Nowego
Dworu. Jednoczesnie wszystkie dziatania operacyjne zwiazane z wdrazaniem Zintegrowanego Planu
Rewitalizacji beda przypisane do Koordynatora ds. wdrazania ZPR, ktory bedzie stat na czele
powotanego przez Burmistrza zespotu ds. wdrazania ZPR. Zespot bedzie odpowiedzialny za
koordynacje projektow zarowno realizowanych w formule tradycyjnej, jak i PPP. Do przygotowania
i zarzadzania projektami realizowanymi w formule PPP powotane zostana odrebne zespoty.

Przed przystapieniem do realizacji projektu w formule PPP konieczne jest przeanalizowanie catej
struktury projektu, na ktora sktada sie okreslenie modelu i trybu wyboru partnera prywatnego,
opracowanie harmonogramu, opracowanie analiz ekonomicznych, analiz ryzyka, modelu realizacji
inwestycji, podziatu zadan. Dla powodzenia catego projektu istotne jest rowniez powotanie zespotu
odpowiedzialnego za zarzadzanie projektem. W zwiazku z tym, ze projekt realizowany w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego jest ztozonym procesem zespo6t powinien by¢é multidyscyplinarny
i posiada¢ umiejetnosci:

e techniczne,

e administracyjne,
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e prawne,
e finansowe,
e komunikacyjna,
: . 24
e ubezpieczeniowe™.
Waznym aspektem jest, aby w strukturach zespotu wyznaczyc:

e kierownika zespotu, ktory bedzie prowadzit nadzor nad realizowanymi zadaniami, bedzie
tacznikiem miedzy strona publiczna a prywatna. Osoba ta powinna mie¢ doswiadczenie oraz
kompetencje do zarzadzania projektami, w szczegolnosci realizowanymi w formule PPP,

e jeden lub kilku kierownikdw ds. realizacji umowy, ktorzy beda odpowiedzialni, odpowiednio
do swoich kompetencji, za monitorowanie biezacej realizacji i jakosci ustug oferowanych
w ramach umowy przez podmiot prywatny,

e specjalista ds. spraw administracyjnych, odpowiedzialny za monitorowanie i prowadzenie
kwestii zwigzanych z aspektami administracyjnymi, prawnymi i finansowymi umowy.

W ramach swoich prac zespét bedzie korzystat ze wsparcia innych komorek organizacyjnych
podmiotu publicznego zgodnie z posiadanymi kompetencjami. Waznym aspektem jest takze
zatrudnienie doradcy posiadajacego specjalistyczna wiedza w zakresie PPP, ktdrej nie posiadaja
cztonkowie zespotu projektowego.

W przypadku, gdy przedsiewziecia beda realizowane w ramach kilku umoéw publiczno-prywatnych
nalezy rowniez powotac zespoét ds. zarzadzania umowami.

Na etapie eksploatacji obiektow i terenow powstatych w ramach projektow na obszarze
rewitalizacji ich zarzadzanie bedzie nalezato do poszczegolnych podmiotow publicznych
i prywatnych okreslonych w ponizszej tabeli (Tabela 13).

Dla potrzeb opracowania form i struktury zarzadzania obszarem pilotazowym i jego poszczegolnymi
elementami wyroznia sie nastepujace przestrzenie oraz kategorie obiektow:

1. Przestrzen Placu Solnego

Przestrzen bulwaréow nadrzecznych
Przestrzen nowego osiedla mieszkaniowego
Przestrzen mariny rzecznej

Obiekty gastronomiczne i hotelowe
Obiekty mieszkaniowe

Obiekty ustugowe i biurowe

©® N o v x> w DN

Obiekty uzytecznosci publicznej

24 Zarzqdzanie projektem PPP w okresie obowiqzywania umowy. Zalecenia dotyczqce prawidtowego zarzqdzania,
Ministerstwo Rozwoju i Infrastruktury, listopad 2015.
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9. Ciagi komunikacyjne i piesze

10. Infrastruktura techniczna

Zaktadana koncepcja zagospodarowania obszaru pilotazowego znajduje sie w zataczniku do ZPR.

Ze wzgledu na duza roznorodnos¢ wystepujacych elementow sktadowych charakterystyke
zarzadzania obszarem pilotazowym przedstawiono w ponizszej tabeli odnoszac sie do kazdego z
wyzej wymienionych punktow.

Tabela 13. Forma i struktura zarzadzania poszczegélnymi elementami obszaru pilotazowego

Lp.
1.

Kategoria

Przestrzen

Krétka charakterystyka

Obszar zmodernizowanego Placu

Forma i struktura zarzadzania

Teren bedzie zarzadzany przez swojego wtasciciela,

Placu Solnego

Przestrzen
bulwarow
nadrzecznych

Przestrzen
nowego osiedla
mieszkaniowego

Przestrzen
mariny rzecznej

Obiekty
gastronomiczne
i hotelowe

Obiekty
mieszkaniowe

Obiekty
ustugowe i
biurowe

Solnego, rozumiany jako
udostepniona przestrzen
publiczna wraz z mata
architektura

Obszar watu
przeciwpowodziowego oraz
miedzy rzeka a watem wraz z
infrastruktura zlokalizowana w
tej przestrzeni

Zagospodarowany na osiedle
mieszkaniowe obszar obecnych
tak wzdtuz ul. takowej -
przestrzenie publiczne,
ogolnodostepne

Obszar portowy mariny rzecznej
wraz z infrastruktura

Obiekty gastronomiczne i
hotelowe zlokalizowane w
przestrzeni obszaru objetego
projektem. Beda to obiekty
zlokalizowane zaréwno na Placu
Solnym, bulwarach, jak i w
przestrzeni osiedla
mieszkaniowego

Nowo powstate budynki
mieszkalne zlokalizowane w
przestrzeni obszaru objetego
projektem. Beda to obiekty
zlokalizowane przede wszystkim

na obszarze obecnych tak wzdtuz

ul. Lakowej

Obiekty ustugowe i biurowe
zlokalizowane w przestrzeni
obszaru objetego projektem.
Beda to obiekty zlokalizowane
zarowno na Placu Solnym, jak i
w przestrzeni osiedla
mieszkaniowego

czyli Miasto. Odpowiednie stuzby miejskie, w gestii
swoich kompetencji, beda odpowiedzialne za nalezyte
gospodarowanie przestrzenia i konserwacje obszaru.

Teren bedzie zarzadzany przez swojego wtasciciela,
czyli Miasto. Odpowiednie stuzby miejskie, w gestii
swoich kompetencji, beda odpowiedzialne za nalezyte
gospodarowanie przestrzenia i konserwacje obszaru.
Poszczegolne przestrzenie bulwarow nadrzecznych, takie
jak plaza miejska czy budynki zaplecza nadrzecznego
beda zarzadzane przez operatora - WOPR, spotki
miejskie lub podmioty sportowe w zakresie
sporzadzonych umoéw okreslajacych sposoby korzystania
Z obiektow.

Obszar przestrzeni publicznych bedzie zarzadzany przez
miasto. Odpowiednie stuzby miejskie, w gestii swoich
kompetencji, beda odpowiedzialne za nalezyte
gospodarowanie przestrzenia, czystoscia i konserwacje
obszaru.

Do zarzadzania maring wybrany zostanie operator
specjalizujacy sie i posiadajacy doswiadczenie w tego
typu dziataniach. Operator zostanie wybrany na
zasadach rynkowych, partnerstwa PPP. Do zadan
operatora bedzie nalezato kompleksowe zarzadzanie

i utrzymywanie mariny wraz z prowadzeniem prac
konserwacyjnych oraz pobieranie optat za korzystanie
Z obiektow.

Obiekty tego typu beda zarzadzane przez wtascicieli -
inwestorow lub podmioty wskazane przez inwestorow.
W zaleznosci od przyjetych rozwiazan wtascicielem
obiektow moze byc¢ prywatny inwestor jak i miasto. Dla
uzyskania jednolitych standardéw funkcjonowania
obiektow tego typu, uzyskania korzysci skali proponuje
sie wytonienie jednego operatora, ktory bedzie
kompleksowo zarzadzat tego typu obiektami.
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Lp. Kategoria Krotka charakterystyka Forma i struktura zarzadzania
8. Obiekty Obiekty publiczne zlokalizowane | Obiekty tego typu beda zarzadzane przez swojego

uzytecznosci w przestrzeni obszaru objetego wiasciciela, czyli podmiot samorzadowy (Miasto).
publicznej projektem. Beda to obiekty Odpowiednie stuzby miejskie, w gestii swoich
zlokalizowane zaréwno na Placu | kompetencji, beda odpowiedzialne za nalezyte
Solnym, bulwarach, jak i w gospodarowanie obiektami i przestrzenia.
przestrzeni osiedla
mieszkaniowego
9.  Ciagi Ciagi komunikacyjne i piesze w Teren bedzie zarzadzany przez swojego wtasciciela,
komunikacyjne i = obszarze objetym projektem, czyli Miasto. Odpowiednie stuzby miejskie, w gestii
piesze szczegolnie nowo powstate ciagi | swoich kompetencji, beda odpowiedzialne za nalezyte

10. | Infrastruktura
techniczna

komunikacyjna na obszarze
obecnych tak

Infrastruktura techniczna z
wytaczeniem pkt. 9, na ktéra
sktadaja sie wszelkie sieci
przesytowe oraz
telekomunikacyjne

Zrodto: opracowanie wtasne.

gospodarowanie przestrzenia i konserwacje obszaru

Sieciami zarzadzac¢ beda dostawcy poszczegolnych
mediow w zakresie swoich kompetencji, zgodnie z
wtasnymi strukturami zarzadzania. W praktyce beda to
przede wszystkim spotki miejskie, a takze operatorzy
wybrani w drodze ogtoszen publicznych.

8.3. Szacowane koszty i przychody realizacji inwestycji

Koszty zostaty obliczone na podstawie doswiadczenia i cennikow firm projektowo-budowlanych oraz
dostepnych wycen przedstawianych przy budzetach obywatelskich (edycja 2017 na Mazowszu).
Szacowane przychody zostaty opracowane na podstawie Srednich cen mieszkan w Nowym Dworze
Mazowieckim oraz wyliczen dla branzy hotelowej.

Szacowane taczne koszty projektu wyniosg 275 784 438,05 zt, w tym:
e Zagospodarowanie obszarow takowych: 220 888 365,25 zt,
e Realizacja bulwardw nadrzecznych: 20 640 841,80 zt,

e Modernizacja Placu Solnego:
podziemnego: 13 378 095,00 zt)

3235095,00 zt (z dodatkowa opcja budowy parkingu

e Budowa nowych i rozbudowa obiektéw wokot Placu Solnego: 10 734 138,00 zt

Szacowane przychody z przeprowadzonych inwestycji okresla sie na poziomie okoto 300 000 000 zt
(sprzedaz wybudowanych obiektow) i okoto 400 000 zt rocznie (szacowany roczny zysk z dziatalnosci
hotelowej w nowo wybudowanych obiektach).

8.4. Analiza ryzyka

Analiza ryzyka jest jednym z elementow planowania przedsiewzie¢c w formule partnerstwa
publiczno-
-prywatnego. Ma ona znaczenie z tego wzgledu, ze:

e Umozliwia przyporzadkowanie do podmiotu publicznego badz prywatnego w zaleznosci od
tego, ktora strona bedzie nim lepiej zarzadzac,

e Przyczynia sie do podjecia ostatecznej decyzji, czy projekt powinien by¢ realizowany
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego,

e Pozwala na zatozenie scenariuszy alternatywnych pozwalajacych na zminimalizowanie
potencjalnych zagrozen.

Ponizej zostaty zaprezentowane potencjalne ryzyka wraz ze sposobem ich ograniczania.
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Tabela 14. Potencjalne ryzyka wraz ze sposobem ich ograniczenia
Potencjalne ryzyko

Lp.
1.

Ryzyko na etapie
przygotowania

projektu zwiazane z

European Union
o o

Opis ryzyka
Ryzyko to zwiazane jest z koniecznoscia
pozyskania odpowiednich zgod i
pozwolen na budowe, co moze

Sposob ograniczenia ryzyka
Tego typu ryzyka leza zazwyczaj po
stronie podmiotu publicznego,
dlatego tez istotne jest, aby

uzyskaniem powodowacé wydtuzenie procesu procedury administracyjne
niezbednych potrzebnego na realizacje inwestycji, w = zwiazane z uzyskiwaniem zgod i
pozwolen i szczegolnosci jesli bedzie to zwiazane pozwolen, wywtaszczeniami
uzyskaniem np. z otrzymaniem odpowiednich decyzji = rozpoczac¢ na jak najwczesniejszym
akceptacji srodowiskowych. etapie, zanim jeszcze nastapi
spotecznej wybor odpowiedniego partnera
realizowanego Biorac pod uwage, ze charakter miejsc, publiczno-prywatnego.

projektu ktore beda przeksztatcane w wyniku

realizowanej umowy partnerstwa
publiczno-prywatnego ulegnie
znaczacym zmianom nalezy liczy¢ sie z
protestami mieszkancow, ktérych
potrzeby nie beda w petni uwzglednione.

W celu unikniecia protestow ze
strony spotecznej nalezy na jak
najwczesniejszym etapie rozpoczac
akcje informacyjna, co do
planowanych dziatan na obszarze
pilotazowym wraz z
przedstawieniem ostatecznym
pomystow na zagospodarowanie tej
przestrzeni i przeprowadzeniem
konsultacji spotecznych.

2. Nieprzewidziane Planowana inwestycja ma byc Konieczne jest doktadne zbadanie
trudnosci realizowana na terenie nadrzecznym, gruntow, na ktérych ma by¢
zewnetrzne dlatego istnieje ryzyko, ze przy posadowiona inwestycja, dzieki
zwiazane z rozpoczeciu prac okaze sie, ze czemu zminimalizowane zostanie
uwarunkowaniem konieczne bedzie zastosowanie innej niz = zagrozenie nieprzewidzianych
terenu wczesniej zaktadano technologii, ktora sytuacji przy budowie.

ma moze wydtuzy¢ proces inwestycyjny Jednoczesnie na etapie planowania

oraz przyczynic¢ sie do wzrostu kosztow inwestycji nalezy przyjac technike
zapobiegajaca ewentualnym
uszkodzeniem wynikajacym z duzej
przepuszczalnosci gruntowej.
Odpowiedzialnosc za to ryzyko lezy
po stronie podmiotu prywatnego

3. Niskie Istnieje ryzyko, ze podmiot prywatny nie = Planowane przedsiewzigcia maja
zainteresowanie osiagnie zaktadanego zysku ze wzgledu kompleksowy charakter, czyli
ustugami na mniejsze niz przewidywano razem z inwestycjami tworzonymi

oferowanymi wyniku

zrealizowanej

umowy partnerstwa

publiczno-
-prywatnego

Zrédto: opracowanie wtasne.

zainteresowanie oferowanymi ustugami

przez potencjalnych inwestorow,
jak osiedle mieszkaniowe czy ustugi
gastronomiczne, hotelowe,
powstawac beda bulwary nad
Narwig oraz zagospodarowany
zostanie Plac Solny. Elementy te
beda zwiekszaty atrakcyjnosc¢
catego obszaru i beda przyciagaty
zaréwno mieszkancow, jak i osoby
odwiedzajace. Odpowiedzialnos¢
za to ryzyko lezy po stronie
podmiotu prywatnego

8.5. Potencjalne  korzysci kontekscie

wykorzystania zasobow

w Zrownowazonego

Zréwnowazony rozwoj to efekt dziatan podejmowanych w sferze spotecznej powiazanej z
kulturowa, gospodarczej, Srodowiskowej czy technicznej i przestrzenno-funkcjonalnej. Wszelkie
podejmowane dziatania maja zapewni¢ réwnowage w zakresie wyzej wymienionych sfer.
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Zréwnowazony rozwoj w kontekscie projektu ma doprowadzi¢ do zapewnienia statej poprawy
jakosci zycia roznych pokolen mieszkancow miasta, szczegolnie obszaru przy zachowaniu
odpowiednich proporcji wykorzystania kapitatu ludzkiego, ekonomicznego czy przyrodniczego. Idea
zréwnowazonego rozwoju jest takie korzystanie z zasobow, ktére umozliwi ich takze zaspakajanie
potrzeb kolejnych pokolen.

Zachowanie réwnowagi sfer: spotecznej, gospodarczej i srodowiskowej ksztattuje sie poprzez
zachowanie odpowiednich taddw, do ktdorych nawiazujg okreslone w dokumencie kierunki dziatan.
Zaplanowane cele i kierunki dziatan obejmuja wszystkie omawiane sfery, a proponowane zmiany
przestrzenne na obszarze projektu przyczynia sie do zachowania zasobow dla przysztych pokolen.

Dziatania planowane na Placu Solnym przyczynig sie do zachowania i promowania elementow
dziedzictwa kulturalnego dla przysztych pokolen, wiazg sie z rozwojem kapitatu spotecznego, a
takze przyczynia sie do wzrostu gospodarczego w miescie.

Przedsiewziecia dedykowane na obszarze watow rzecznych zwiazane sa przede wszystkim
ze wzrostem dostepnosci spoteczenstwa do sSrodowiska przy jednoczesnym zachowaniu waloréow
przyrodniczych tego obszaru dla przysztych pokolen. Planowane dziatania przyczynia sie takze do
rozwoju wiezi spotecznych oraz wzrostu gospodarczego w miescie.

Plany dotyczace budowy mariny rzecznej oraz nowej czesci mieszkalno-ustugowej w miescie
przyczyniaja sie do poprawy warunkow zycia mieszkancow. Dziatania te wptyng takze na wzrost
gospodarczy w miescie, oraz przyczynia sie do zachowania nadrzecznych walorow przyrodniczych
poprzez rozwdj infrastruktury technicznej, w tym pro srodowiskowej.

Wszelkie podejmowane dziatania zaktadaja zrownowazone wykorzystanie zasobow z mysla
o zachowaniu ich dla przysztych pokolen.

Realizacja dziatan przewidzianych w Zintegrowanym Planie Rewitalizacji przyczyni sie do
osiagniecia wielu korzysci zarowno w sferze:

e spotecznej,

e ekonomicznej i gospodarczej,
e turystycznej,

e zatrudnieniowej,

e edukacyjnej i kulturalnej.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie planowanych do osiagniecia gtownych korzysci
wynikajacych z realizacji zatozonych przedsiewziec.

Tabela 15. Potencjalne korzysci z realizacji ZPR
Lp. Sfera Korzysci
e Zintegrowana spotecznosc lokalna
e Utworzone nowe miejsca spotkan dla mieszkancow - Plac
Solny, plac na nowym osiedlu mieszkaniowym
1. Spoteczna e Ograniczenie zjawiska wykluczenia spotecznego czesci
mieszkancow
e Poprawa bezpieczenstwa mieszkancow, ograniczenie aktow
wandalizmu w miescie
Wprowadzenie lokalnych produktow
Powstawanie nowych podmiotéw gospodarczych
Wzrost obrotow i zyskéw z dziatalnosci przedsiebiorstw
Rozwdj lokalnego rzemiosta
Utworzenie nowych terenéw inwestycyjnych
Wzrost ruchu turystycznego w miescie

2. Ekonomiczna i gospodarcza

3. Turystyczna
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Lp. Sfera Korzysci
e Utworzenie nowych atrakcji turystycznych

e Tworzenie nowych miejsc pracy w nowo przygotowanych
obiektach oraz nowo powstatych przedsiebiorstwach

e  Poprawa konkurencyjnosci mieszkancow na regionalnym
rynku pracy

4, Zatrudnieniowa

o Wzrost wiedzy wsrod mieszkancow nt. historii i dziedzictwa
5. Edukacyjna i kulturalna kulturowego obszaru
e  Wzrost poczucia tozsamosci lokalnej mieszkancow
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9. Komplementarnos¢ dziatan rewitalizacyjnych

Jedng z zasad dotyczacych planowania procesu rewitalizacji jest zachowanie zasady
komplementarnosci. Oznacza to, ze poszczegolne cele wyznaczone w Strategii i realizowane
przedsiewziecia powinny sie wzajemnie uzupetniac i by¢ ze soba spojne, tak aby oddziatywaty na
wszystkie aspekty rewitalizacji tj. spoteczny, gospodarczy, s$rodowiskowy, techniczny
i przestrzenno-funkcjonalny.

Zaprezentowane w rozdziale 6 cele i kierunki dziatan opracowane zostaty z uwzglednieniem
powyzszych aspektow rewitalizacji. Najistotniejszym zatozeniem rewitalizacji jest, aby ona w jaki
najwiekszym stopniu uwzgledniata sfere spoteczna, gdyz to cztowiek i jego potrzeby stoja w
centrum dziatan rewitalizacyjnych. W zwiazku z tym planowane dziatania w sferze technicznej czy
przestrzenno-funkcjonalnej tacza sie takze ze sferg spoteczna. Przyktadem takich dziatan jest m.in.
w sferze spotecznej organizacja wydarzen miedzypokoleniowych, kulturalnych, edukacyjnych,
integracyjnych czy tez tworzenie nowych miejsc spotkan. Wszystkie te dziatania beda mogty by¢
realizowane np. na zmodernizowanym Placu Solnym czy tez odnowionych bulwarach rzecznych - te
dziatania zostaty przyporzadkowane do sfery technicznej i Srodowiskowej, czyli z jeden strony
mamy do czynienia z przedsiewzieciami typowo infrastrukturalnymi, ktére beda realizowane po to,
aby moc zrealizowac dziatania inwestycyjne tzw. ,,miekkie”.

Kolejnym przyktadem jest dziatanie w sferze technicznej polegajace na wyremontowaniu dwdch
obiektow zabytkowych, ktore docelowo moga by¢ przeznaczone na utworzenie mini muzeum
regionalnego i informacji turystycznej oraz centrum rzemiost lokalnych. Podjecie niezbednych prac
w sferze technicznej bedzie miato nastepnie oddziatywanie na sfere spoteczna - poprzez mozliwosé
pielegnacji dziedzictwa kulturowego i tworzenie $ciezek edukacyjnych, a takze na sfere
gospodarcza poprzez rozwoj ustug i rzemiosta lokalnego, a takze utworzenie nowego produktu
lokalnego.

Tworzenie nowych atrakcji turystycznych, pozytywne zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym
obszaru beda miaty rowniez przetozenie na sfere gospodarcza i zwiekszenie dochodow m.in.
zwigzanych z rozwojem ustug okototurystycznych jak noclegowe czy gastronomiczne.
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10. Uspotecznienie prac nad Planem

Jednym z istotnych dziatan zwiazanych z planowaniem rewitalizacji jest udziat spoteczenstwa na
kazdym etapie planowania tego procesu. Partycypacja spoteczna oznacza wzajemna komunikacje
miedzy réznymi interesariuszami Planu rewitalizacji, w tym uzytkownikami obszaru pilotazowego.
W trakcie tej komunikacji wszyscy maja mozliwos¢ wptywania na decyzje, ktdre beda
podejmowane, a nastepnie uczestnicza w ich wykonywaniu.

Angazowanie interesariuszy w proces planowania pozwala na lepsze rozpoznanie potrzeb lokalnych,
a co za tym idzie sprzyja wiekszej efektywnosci wydatkowania srodkéw publicznych. Poza tym
wspélne decydowanie zmniejsza opor przed wprowadzanymi zmianami i jednoczesnie zwieksza
poczucie odpowiedzialnosci - w przypadku Planu rewitalizacji - za wspolng przestrzen i umacnia
wiezi z miejscem.

W celu zapewnienia udziatu interesariuszy i uzytkownikow obszaru pilotazowego w proces tworzenia
Zintegrowanego Planu Rewitalizacji zdecydowano o utworzeniu Lokalnej Grupy ds. Rewitalizacji,
w ktorej mogty znalez¢ sie wszystkie zainteresowane osoby. Lokalna Grupa ds. Rewitalizacji to ciato
opiniodawczo-doradcze przy opracowaniu Zintegrowanego Planu rewitalizacji elementu dziedzictwa
kulturowego na obszarze pilotazowym projektu ,,RESTAURA”, ktorej rolg jest:

e Okreslenie potrzeb rewitalizacyjnych dot. obszaru,

e Zgtaszanie pomystow na zmiany obszaru w zakresie spotecznym, gospodarczym,
przestrzennym,

e Opiniowanie opracowanych rozwiazan i koncepcji zagospodarowania obszaru,
e Konsultacje projektowanych rozwiazan we wtasnym srodowisku dziatania,
e Udziat w planowanych spotkaniach i badaniach.

W ramach projektu zostaty zorganizowane trzy spotkania Lokalnej Grupy ds. Rewitalizacji. Pierwsze
odbyto sie w dniu 20 czerwca 2017 r. w Urzedzie Miejskim w Nowym Dworze Mazowieckim. Gtownym
celem byto poznanie potrzeb i oczekiwan uzytkownikow obszaru pilotazowego. Spotkanie rozpoczeto
sie od wprowadzenia do tematyki projektu ,,RESTAURA” - jego gtownych zatozen i etapdw realizacji.
Druga czes¢ spotkania miata charakter warsztatowy. Uczestnicy otrzymali zagadnienia dotyczace
réznych aspektow sfery spotecznej, gospodarczej i przestrzenno-funkcjonalnej. Nastepnie,
w podziale na trzy grupy, uczestnicy identyfikowali problemy oraz atuty zwiazane z wybranymi
przez siebie zagadnieniami dotyczacymi obszaru objetego projektem.

Kolejne spotkanie Lokalnej Grupy ds. Rewitalizacji odbyto sie 31 lipca 2017 r. Rowniez byto ono
podzielone na dwie czesci - w pierwszej zostaty przedstawione wyniki dotychczasowych prac -
przeprowadzonych spotkan oraz zrealizowanych badan ilosciowych. Nastepnie zaprezentowane
zostaty dobre praktyki w zakresie partnerstwa publiczno-prywatnego. W drugiej czesci spotkania
uczestnikom zostaty przedstawione wstepne zatozenia dotyczace propozycji koncepcji
zagospodarowania obszaru objetego obszarem pilotazowym. Po prezentacji nastapita dyskusja nad
przedstawionymi rozwigzaniami.

Trzecie spotkanie zostato zorganizowane na etapie konsultacji spotecznych projektu Zintegrowanego
Planu Rewitalizacji.

W ramach projektu zostato rowniez zorganizowane spotkanie plenerowe. Odbyto sie ono 13 lipca
2017 r. na Placu Solnym. Podczas spotkania uczestnikom zostaty postawione trzy gtowne pytania:
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e Jakie sg obecne i docelowe grupy uzytkownikow Placu Solnego oraz watu nad Narwia?

e Jakie funkcje powinien petni¢ Plac Solny, wat oraz niezagospodarowane tereny zielone
wchodzace w sktad obszaru rewitalizacji?

e W jaki sposob powinien by¢ zagospodarowany Plac Solny oraz wat narwiany?
Uczestnicy spotkania pracowali na specjalnie przygotowanych mapach.

W zwiazku z tym, ze podczas dyskusji w czasie spotkania duzo emocji zwigzanych byto
z okresleniem, czy Plac Solny powinien nadal pozostac¢ czy funkcja ta powinna zostaé ograniczona,
na fanpage’u Burmistrza Nowego Dworu Mazowieckiego zostata zatozona sonda, w ktorej mieszkancy
mogli opowiedzie¢ sie za jedna opcja - parking czy tereny rekreacyjne. Zdecydowana wiekszos¢
osob bioracych w sondzie wybrata tereny rekreacyjne.

Poza bezposrednimi spotkaniami z mieszkancami wsrod uzytkownikow obszaru pilotazowego zostato
réwniez przeprowadzone badanie iloSciowe. Podczas badania wykorzystano metode PAPI (Paper &
Pen Personal Interview), tj. metode wywiadu bezposredniego realizowanego przy uzyciu papierowej
ankiety prowadzonej przez wykwalifikowanego ankietera. W badaniu wzieto udziat 200 oso6b.
Badaniem objete zostaty nastepujace obszary: Plac Solny wraz z przylegajacym do niego nabrzezem
rzeki Narwi. Pytania w ankiecie dotyczyty w duzej mierze problemdw i potencjatow analizowanego
obszaru. By pogtebi¢ wiedze na temat obszarow rewitalizacji oraz poznaé rzeczywiste potrzeby
i oczekiwania przedsiebiorcow prowadzacych na wyznaczonym obszarze swoja dziatalnosé
gospodarcza, przeprowadzono dodatkowe wywiady wsrdd oséb prowadzacych dziatalnosé
gospodarcza na Placu Solnym. W badaniu wzieto udziat 8 przedsiebiorcow.

Wyniki przeprowadzonych dziatan maja odzwierciedlenie w rozdz. 2.3. Identyfikacja gtownych
problemow obszaru pilotazowego w 5 sferach oraz 2.4. Wskazanie najwazniejszych potrzeb
mieszkancéw obszaru w 5 sferach.
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11. Summary

Integrated Built Heritage Revitalisation Plan for Nowy Dwodr Mazowiecki (IBHRP) is part of the
Program Interreg Central Europe 2014-2020 (RESTAURA). The main aim of the project “RESTAURA”
is to identify, test, evaluate and promote good practises of the Public-Private Partnership in the
revitalization process of historical towns and buildings.

The project deals with a common problem of the limited funds for the preservation and
maintenance of the cultural heritage owned by the state and local authorities. Given the funds are
reduced and the possibility of using the European Structural and Investment Funds has decreased
over the years, it is necessary to search for new ways of co-financing such projects. The use of the
opportunities offered by the Public-Private Partnership (PPP) seems to be a good solution to this issue.

The selected pilot areas appeared valuable for the local society from the viewpoint of the
preservation and maintenance of the cultural heritage. Apart from that, these areas were
negatively affected by various factors related to the space, functionality, history, society and
economy.

The Integrated Revitalization Plan consists of two main parts: the first one is the analysis of the
major problems and the unexploited potential of the pilot area in the formal and legal context. The
methods used in the analysis are as follows: desk research, RESTAURA Local Stakeholders Groups
(RLSG) meetings and surveys among the inhabitants of the pilot area. This part also presents the
results of SWOT analysis undertaken in the pilot area (see chapter 4. SWOT Analysis) as well as the
description of good practices of the Public-Private Partnership. The second part of the document shows
the possible ways of applying the results obtained through the conducted analysis. In respect to
that, it was possible to create a vision, set goals and make a plan of revitalization actions in order
to establish a spatial planning which meets the needs and expectations of the inhabitants. Below
you can find a description of the pilot area.

1. Site Description

The pilot area is located in Nowy Dwor Mazowiecki: it encompasses Salt Square, the nearby area
alongside the river Narew (the pedestrian zone is located in the Narew river shaft) and the
embankment areas which are not spatially planned.

A part of the pilot area, i.e. Salt Square together with a part of the Narew embankment are
included in another revitalization plan “Revitalization Programme of the Town Nowy Dwor
Mazowiecki 2016-2023”. This area is a part of the Housing Complex 1 where some major social,
spatial and functional problems have been identified.

Source: openstreemap.org

Salt Square is a square
surrounded by four streets:
Sukienna (north side), Przejazd
(east side), Lotnikow (south

aIGAN 5220
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NG s e o e ] Tje | side). The area on the left side
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ook e | SRE 8 - N o of river encompasses the
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S Sy e Bl deroe pedestrian zone alongside the
s = zanton =, .

% .. flood bank together with the

by A i undeveloped area on the left
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side of Spacerowa street. The pedestrian zone starts on Targowa street (west side) and ends on
takowa street (east side).

n Unio
Regional
d

Lands and facilities property rights analysis of the pilot area

The total surface of the analyzed land is around 26.5ha. The biggest part of around 9.3ha is the
property of the State Treasury.

The municipal authorities possess around 9.1ha of the land. A part of the area which encompasses
Salt Square and the nearby buildings is the property of private individuals and municipal authorities.
The area on the left side of Narew river with the pedestrian zone alongside the embankment is in
possession of the town Nowy Dwor Mazowiecki and the State Treasury. There are real estate parcels
in the undeveloped area located on the left side of Spacerowa street owned by the town Nowy Dwor
Mazowiecki, State Treasury, Okunin Village Community and private individuals. In the pilot area,
there can be also found 3 council buildings owned by the town Nowy Dwor Mazowiecki. All these
buildings have been entered in the Register of Historic Monuments:

Residential building - address: ul. Lotnikow 31
Residential building - address: ul. Daszynskiego 18
Residential building - address: ul. Sukienna 48
Identifying the main problems and potentials of the pilot area in 5 fields of action

The problems and potentials have been determined based on the analysis and consultations
conducted in the pilot area.

1. Social growth:

®

Low level of the social activity and integration

®

Insufficient offer of spare-time activities

Vandalism

@ ©

Low sense of security level

Alcoholism

®

2. Economy:

Insufficient support of the small and medium enterprises

Strong competition on the market; domination of the supermarkets
3. Spatial planning and urban development

Low aesthetics in urban space

Lack of places for rest and relaxation; insufficient number of urban green spaces and lack of
the spots to organize cultural events

®

Insufficient number of examples of small architecture

®

Lack of street lights and monitoring

@

Lack of urban attractions, such as water sports centers, mass events

®

Insufficient availability of catering and service centers
Increasing marginalization of Salt Square

4. Natural environment:
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Land littering due to the lack of trash bins

5. Technical

Abandoned building at Salt Square

Poor technical state of the infrastructure, f. ex. road surface at Salt Square

Potentials of the Area:

River boulevards:

Recreational spots

Green and peaceful areas
Salt Square:

Parking lot

Service centers

Location in the town center, by the river

Large urban area to be planned
Riverside areas:

Recreational spots

Green and peaceful areas

Large urban area to be planned

SWOT Analysis of the Site

SWOT Analysis is the main tool of the strategic planning which identifies both internal (strengths
and weaknesses) and external factors (opportunities and threats) that are favorable and unfavorable

to achieve the development objectives of the area.

The main factors of the SWOT analysis were presented in the below table:

Table 1. SWOT Analysis

STRENGHTS

e Attractive location (town center by
the river)

e Cultural heritage of the area (historic
monuments, Salt Square)

e Attractive recreational facilities and
services

e Value of the natural resources

« Strategic potential of unplanned areas

« Nearby service facilities

e Large area surface

WEAKNESSES
Poor technical state of the
infrastructure
Partial degradation of the housing
infrastructure
Low aesthetics in urban space
Insufficient number of examples of
small architecture
Unused potential of the area
Large unplanned green area
Vandalism
Low sense of security level of the
inhabitants
Seasonal wetlands
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OPPORTUNITIES THREATS

o Procedures related to the public
private partnership projects

o Obligation of having all the necessary
permissions to change the historic
monuments  from the  Province
Monument Conservator

o Lack of experience in the previous PPP
projects

o Possibility of undertaking actions
through a public private partnership

o Possibility of following good examples
of PPP practices

o Taking advantage of the river location
in the town

o Active and healthy lifestyle trend

2. Strategic context of urban development

When planning any actions in the pilot area, it is indispensable to take into consideration all the
aspects of urban development of Nowy Dwor Mazowiecki resulted from the strategic and planning
documentation. Therefore, prior to setting the goals and revitalization actions, there was an
analysis of the below documents conducted in order to maintain the cohesion of all the actions
planned in the Integrated Revitalization Plan and other strategic documents made for the whole
town:

Strategy of the social and economic development of the town Nowy Dwor Mazowiecki up
to 2017,

The herein document defines the most important directions of the commune development which
constitute the basis for local authorities actions. The strategy was updated in 2016 and prolonged
until 2017.

The primary vision of Nowy Dwor Mazowiecki indicated in the Strategy in the time framework until
2017 is described below.

Nowy Dwor Mazowiecki is a modern and safe town which is attractive for inhabitants, investors and
tourists. The developing economy of the town exploits excellent communication networks including
airport with its picturesque location by two rivers Narew and Vistula as well as a historic complex of
Modlin Fortress which is a unique backdrop for business and academic meetings and leisure and
sports activities.

The development aims of Nowy Dwor Mazowiecki were defined within three fields of action: social,
economic and resources potential of the town. Creating the Integrated Revitalization Plan and the
activities to be conducted in the pilot area are especially prominent in the following aims of the
Strategy:

Social:

S.1. Creating conditions to decrease unemployment

S.2. Decreasing crime rates in the town

S.3. Meeting security housing needs of the inhabitants
S.6. Providing a diverse cultural and sports & leisure offer
S.7. Improving spatial order and town aesthetics
Resources potential:

P.2. Encouraging higher social activity
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P.3. Rational and efficient management of the town budget

P.4. Management of the military, state treasury and commune estate by the economic entities
P.5. Well-preserved and exploited cultural values of the town
P.6. Cooperation of key organizations, companies, institutions and local authorities

Aims P.4. and P.6. are particularly significant in the public-private partnerships development
context which refer to the cooperation between public and private entities.

Revitalization Program of the town Nowy Dwér Mazowiecki between 2016-2023,

One of the fundamental documents which might affect social, economic and spatial changes in the
town is the Revitalization Program. The revitalizations actions are intended to lead to the social and
economic growth and the improvement of the quality of spatial planning in the revitalization area.

Three strategic objectives were identified for the revitalization area located within the boundaries
of Salt Square and Narew river embankment. They are based on the activities which relate to
identified problems and potentials:

e Social subsystem: 1. High life standard of the inhabitants of the revitalization area;

e Spatial-functional subsystem: 2. Public space which meets the needs of the inhabitants of
the revitalization area;

e Economic subsystem: 3. Exploitation of the touristic potential of the economic development
of the revitalization area.

Strategy of solving social problems in the town Nowy Dwér Mazowiecki between 2016-
2021,

This is a document describing a multiannual program which draws special attention to the social
issues. Its implementation affects the inhabitants of the town, especially those at risk of the social
exclusion as well as children and adolescents. One of the identified problems in the Strategy of
Solving Social Problems is disability. A serious problem for the disabled people are the architectural
barriers which are common in the town.

The demands to increase the accessibility of the public spaces have been reflected in the definition
of the general and specific objectives, including:

1.1 Taking into considering the needs of disabled people in the projects of the planned urban
investments

1.2 Developing and implementing a program aiming at the adaptation of public buildings and
streets within urban resources to the needs of people with disabilities.

Case study of spatial planning aspects and directions in Nowy Dwor Mazowiecki,

The main document which defines the directions of spatial planning policy in Nowy Dwor Mazowiecki
is the Case study of spatial planning aspects and directions. The aforementioned document
indicates that Nowy Dwor Mazowiecki fulfills several functions which should be strengthened in the
long term, such as:

e Administrative function;
e Production-industry center;
e Supralocal service center.

Additionally, the case study highlights the numerous values of the natural and cultural environment
of the town which should become the tourist center:
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e Creating a functional "backbone” of the town - rebuilding and enhancing
the representative service functions;

¢ Developing a housing function through the modernization of existing buildings and
investments in the new areas;

The spatial development will be based on:

e Changing the proportion of developed and undeveloped areas;
e Modernizing facilities;

e Good quality system of green areas;

e Adding new elements to the urban space which will identify it;
e Promoting the town in terms of landscapes values.

Local spatial planning of the town Nowy Dwér Mazowiecki.

The legal act defining the purpose and development conditions of the area is the local spatial
planning. The area of this study (pilot area) is covered by the local spatial development plan of the
town of Nowy Dwor Mazowiecki approved by Resolution No. XIV / 154/03 of the Town Council in
Nowy Dwor Mazowiecki on 29 December 2003. In the indicated area, various functions were assigned
to the particular sites, such as:

« UP - town squares (Salt Square);

« MS - urban, residential and service development areas (the facilities surrounded Salt
Square);

» KD - streets and access roads (f. ex. roads around Salt Square);

« WB - flood protection sites (coastal areas) and the areas in the east side of Spacerowa
Street:

o UT - sports and tourist areas with the service facilities;
» WZ - drinking water supply area;
« ZN - low green areas;
* MN - residential and single-family housing areas.
Overview of the existing cultural heritage issues in the town’s strategic documents

The cultural and historical heritage is considered as one of the drivers of the local and regional
development. Nowy Dwor Mazowiecki has 186 registered monuments in the Commune Register of
Monuments. The facilities in the indicated register were assigned to 19 construction teams. In the
strategic and planning documents in force, several problems have been identified; they relate to
the cultural and historical heritage of Nowy Dwor Mazowiecki.

For instance, the Revitalization Program draws attention to the insufficient tourist, historical and
natural potential in the economic development. Tourism that exploits the existing advantages, such
as historic buildings can be treated as a driver for the local development. The document identifies
also the existing potential of Salt Square as an important place for the inhabitants’ sense of
identity.

The existing degradation and low standard of some historic sites and buildings are also one of the
most important challenges that local authorities are facing in the context of preserving historical
and cultural heritage. The usage of sufficient financial resources or external forms of financial
support will prevent further degradation of the historic buildings.
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When it comes to the internal factors which impact the historic and cultural heritage of the town
one should mention the lack of electronic systems with the information storage of the historic
monuments or insufficient digitalization of the source materials on the cultural heritage of the
town. In the historic context of Nowy Dwodr Mazowiecki it is extremely important to use the
education value of the existing historic buildings and find them a new functionality; for example
they can be used for social or economic purposes. Additionally, the Strategy of the social and
economic development of the town Nowy Dwoér Mazowiecki up to 2017 determines the necessary
strategic actions which will contribute to the increase of cultural heritage prevention of the area:

Aim P.5 Existing and used cultural values of the town:

Strategic actions:

* Regulating the property legislation of the historic monuments;

« Taking care of the cultural patrimony of the inhabitants;

e Acquiring the external funds to renovate the historic monuments;

o Spatial planning of the historic monuments further to the instructions of the heritage
conservator;

« Creating and developing the data base with the information on the historic monuments;

« Renovating the historic facilities and areas.

Aim P.6 Creating an available, diverse offer of cultural port and leisure activities

Strategic actions:

« Exploiting the cultural and historic resources when meeting the cultural needs of
the inhabitants.

Aim P.7 Improving the spatial order and aesthetics of the town

Strategic actions:

« Preventing the degradation of the historic resources;
« Running the revitalization projects/actions in the degraded areas of the town.

3. Strategic Framework for IBHRP
Scope and Goals of the IBHRP, Priority Actions of the IBHRP

The main objective of the IBHRP is to determine the possibility of the social and economic growth of
the pilot area which will then lead to the development of the whole town. The pilot area shows the
potential in various aspects, such as: cultural heritage, sport and recreational facilities or housing
estates. It is also important to mention that one of the elements of the IBHRP is an opportunity to
make the spatial planning of the pilot area by using the tools of the public and private partnership
model.

Therefore, the main aim of the IBHRP is to verify whether the aforementioned vision is compatible
with the main priorities of the pilot area development which are related to the principle functions
of such an area:
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eDeveloping tourist, recreation and sport offer

«Building new meeting points to enhance integration
and sense of local identity

«Creating better life conditions for the current and
future inhabitants of the town

The following part of the document presents the goals and fields of action to develop the potentials
and the planned vision of the pilot area growth. The Action Plan outlines the strategic goals for
each of the six areas of action, listing specific activities, placing them into short-term (one-year),
mid-term (five) and long-term (ten-year) time frames.

Key Drivers of the IBHRP

One of the principles of planning the revitalization process is the complementarity. It means that
the corresponding aims and undertaken actions should complement each other and be coherent so
that they could impact all the revitalization aspects, i.e. social, economic, environmental, technical
and spatial-functional. It was presented in one of the chapters of the Integrated Revitalization Plan.
The main assumption of the revitalization is to focus on the social aspect as people and their needs
are in the center of the revitalization actions. Therefore, all the technical and spatial-functional
actions are linked to the social aspect. Examples: the organization of intergenerational, cultural,
educational and integrational events or the creation of meeting points. It will be possible to
organize such events on the modernized Salt Square and renovated river boulevards; these actions
were categorized as technical and environmental which are typically infrastructural plans but they
will lead to the non-investment actions.

Key benefits of the IBHRP

The actions described in the Integrated Revitalization Plan will contribute to many achievements in
various fields:

e Social;

e Economic;

e Touristic;

o Work;

e Educational and cultural.

The below table shows the main achievements of the revitalization actions

Table 2. Potential achievements of the IRP

‘ [\[o} Fields of Action Achievements

1 Social e Integrated local community
e New meeting point for the inhabitants created at Salt
Square and a square in the newly built housing estate
e Limiting the social exclusion of the inhabitants
e Security improvement, prevention of the acts of
vandalism
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Economic e Launching local products
e Creating new business entities
e Increasing sales and profits of the business entities
e Developing local craft
e Constructing new investment sites
Touristic e Developing tourist market
e Creating new tourist attractions
Working e Creating new job positions in the newly constructed
facilities
e Encouraging the competitiveness of the inhabitants on
the regional job market
Educational and e Enhancing local knowledge of the history and cultural
cultural heritage of the area

e Better sense of the local identity
4. Vision of the Revitalized Site

The pilot area is a coherently planned space which has various functions: social, living,
touristic, cultural, recreational and economic. All of them bring a new dimension to this part
of the town making it a better place to live and visit.

Cooperation and integration of public and private resources led to the better results in
regards to the laid-in costs than without such cooperative actions. Due to the undertaken
actions, one could observe a social and economic recovery of the pilot area, which resulted in
the creation of a new district with active inhabitants having a strong sense of local identity.

The pilot area has a well-developed recreation infrastructure, nicely-planned green space and
public facilities. This is also a place where you can see the historic aspect of the town by
highlighting the assets of the cultural heritage of the town. Apart from that, the pilot area is
a safe place where various social groups and entrepreneurs have a possibility to develop their
business thanks to the change of the area function.

5. Strategic goals and priorities

The vision can be achieved by reaching the goals and undertaking the actions to minimize the
identified problems and maximize the discovered potentials. The detailed explanation of the
revitalization goals is described in the course of action. Given that the actions planned in the pilot
area are part of the revitalization program, it necessary to take into consideration all the
revitalization aspects: social, economic, spatial, functional, technical and environment.
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Strategic Aims

Action Plan

Social

High level of local
identity and social
activity of the
inhabitants of the
region

One-Year Perspective

Creating the integration plan for
the inhabitants of different
generations

Five-Year Perspective

Ten-Year Perspective

Implementing the integration plans for the inhabitants of different
generations (workshops, events etc.) actively supported by the non-
governmental organizations and local leaders

Building new meeting points and
renovating the already existing
ones

Creating new space and
functional meeting points in the
newly created housing estate

Implementing the program of
environmental and cultural
education related to the culture
and nature heritage of the region

Creating the educational path
and guidebook on the history and
cultural heritage of the region
Building the nature path showing
the assets of the riverside areas
and town location

Publishing the historical and
cultural handbook including the
information on the history and
importance of Salt Square and 3
rivers in the urban development

Supporting the educational
actions leading to the versatile
development of various age
groups of the inhabitants

Supporting the non-governmental
organizations fighting against the
social exclusion of various groups
of people

Supporting the actions of
teachers and social educators
dealing with difficult teenagers
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Strategic Aims

Action Plan

Economic

Spacious, multi-
functional and
environmental

Increase of economic
importance and
economic
development level of
the region

Opening modern
facilities which meet
the needs of
inhabitants and
tourists

One-Year Perspective

Implementing the development
program of the craft and local
services

Implementing favorable renting
conditions for local
entrepreneurs and craftsmen

Five-Year Perspective

Organizing local craft markets

Creating the center of local
craftsmanship

Ten-Year Perspective

Inventing a new product related
to the local craft and local
cultural heritage

Promoting urban tourism offers

Creating new tourist attractions
and recreational activities in the
region (urban beach, water
sports development, ropes
course)

Encouraging the creation of new
catering facilities

Creating entrepreneurship clubs
for young people

Developing a detailed project
concept and documentation on
the modernization of Salt Square
and its surroundings

Launching trainings and advisory
programs for socially excluded
people or those at risk of social
exclusion

Modernizing Salt Square (meeting
and relaxation point of the
inhabitants) and building new
parking lots and entries to the
river boulevards

Developing catering and hotel
facilities nearby Salt Square

Creating business incubators in a
newly created part of the urban
zone

Building an underground parking
lot under Salt Square

Developing a project concept of
the architecture and urban plan
of water sports center, river

Building a water sports center
together with recreation and
sport facilities in the nearby area

Building river boulevards and the
nearby infrastructure
Building recreational, touristic
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Strategic Aims

One-Year Perspective
bridges and surroundings
Developing a project concept of
architecture and landscape
planning of Narew riverside

Action Plan

Five-Year Perspective
Building river bridges
Planning recreational, touristic
and educational facilities by
Narew riverside
Developing a detailed project
concept and documentation on
building riverside boulevards

Ten-Year Perspective
and educational facilities by
Narew riverside

Developing a project concept of
architecture and landscape
planning of Narew river marina
Creating an action plan of the
river marina development

Building and opening the river
marina
Promoting the river marina

Developing a project concept of
the architecture and urban plan
of the housing estate through the
PPP

Preparing informational
materials, promotional leaflets;
actively searching for the
sponsors

Developing a project conception
of the architecture and urban
plan of renovating wooden
historical buildings

Starting construction works in the
housing estate area

Starting investment works of the
nearby public infrastructure

Renovating 2 historical buildings
Opening a regional mini-museum
and tourist office in one of the
historical buildings

Opening a center of local craft in
one of the historical buildings

Finishing the first phases of the
housing estate construction
Building the small architecture
and green zones
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Strategic Aims

One-Year Perspective

Creating and developing the
monitoring system at Salt Square

Action Plan
Five-Year Perspective

Developing the monitoring system
in the riverside areas

Ten-Year Perspective

Developing the monitoring
network, in the housing estate
areas

Assembling new and additional
street lights at Salt Square and
riverside boulevards

Building new street lights in the
new housing estates

Renovating pavements and road
infrastructure

Building new roads and
pedestrian zones and bicycle
roads (f. ex. Lakowa Street) and
renovating the ones which
already exist

Building new parking lots

Building parking lots in the new
housing estates
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6. Management strategy and procedures for PPP project preparation in the revitalization,
implementation and evaluation - Action Plan

The Public-Private Partnership is a long-term contract between a state entity and a private party to
provide a public asset or service, in which they bear management responsibility and risk, while
remuneration is linked to performance. The Public-Private Partnership should be set in the situation
when it can bring more profits to the public sector than traditional methods of investment.

One of the reasons of using PPP scheme is to increase Value for Money (VfM) rate. It means that a
PPP project yields value for money if it results in a net positive gain to society which is greater than
that which could be achieved through any alternative procurement route. It was assumed that in
the Integrated Revitalization Project, one part of the actions will be undertaken through a PPP
while the rest will be accomplished by the local authorities. A PPP is supposed to be used in the
following points:

1. Planning of green areas and housing estates with retail and commercial space. Constructing
a new social building and recreational area.

2. Building a river marina next to the housing estate.

3. Constructing tourist facilities, such as hotels and restaurants next to Salt Square.

The spatial planning of Narew river shaft will be a part of the pilot project not included in the PPP
scheme because it would not be profitable enough for the private party.

There are different ways of cooperation through the Public-Private Partnership, depending on the
entities’ involvement and the nature of the project. Below, you can find the examples of such
cooperation:

DBM: Design - Build - Maintain

DBOMT: Design - Build - Operate - Maintain - Transfer
BOOT: Build - Own - Operate - Transfer

DBFO: Design - Build - Finance - Operate

When it comes to the pilot project and the construction of the housing estate or the service center,
it is assumed that the last type of the cooperation will be applied.

Apart from that, the Integrated Revitalization Plan defines the form, management structure and
estimated costs and revenues of the undertaken actions. In order to describe the above-mentioned
elements, they were divided into two groups: areas and facilities:

11. Plan Solny area

12. Riverside boulevard area

13. New housing estate area

14. River marina area

15. Catering and hotel facilities
16. Residential buildings

17. Office and service space

18. Public utility buildings

19. Transport and pedestrian zones
20. Technical infrastructure

Revenue estimate

The form and management structure were defined for some elements of the project, while the
management responsibility and necessary human resources were determined for the whole project.
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The total costs and revenues of the project are as follows: PLN 260 236 838.75, PLN 309 167 822.00
(sale of newly constructed facilities) and PLN 415 800.00 (annual revenue of the hotel industry).

The planning concept of the pilot area was presented in the attached visualizations and graphics of
basic direction changes.

Running a project through a Public-Private Partnership might bring some additional profits that
would not be possible to achieve in case of projects conducted in a traditional form.

Contract with a public institution may help to promote brand on the market and
consequently, it can result in establishing cooperation with other public or private entities
(even international ones),

Long-term contract with a public entity might increase the credibility of an entrepreneur,
which can then facilitate the way of getting an access to the financial capital and decrease
the company costs,

Contract with a public institution may contribute to new projects and the possibility of
running business regardless of the economic situation

Public-private agreement is a good tool of developing a stable company policy.

On the other hand, there are also positive sides of the Public-Private Partnership for the public
partner, such as:

Access to the private capital,

Faster and more effective method of developing investments than in case of traditional
ways of work,

Possibility of sharing risk with the partners,
Possibility of making investments without budget deficit and public debt

Possibility of postponing public expenditure and splitting it into parts by the end of the
project

High quality of the service rendered by the private partner.
Risk analysis

When conducting a project through a Public-Private Partnership, one should bear in mind all
the risks involved, such as:

Risk of not receiving all the necessary permissions and public acceptance at the early stage
of the project

Unexpected problems with the natural conditions of the area
Lack of interest in the service offered in the Public-Private Partnership project.
Participation (partners and users)

In order to involve all the parties and inhabitants of the pilot area interested in the Integrated
Revitalization Plan, it was decided to establish a Local Stakeholders Groups (RLSG). There were
organized three meetings of the RLSG and one open-air meeting. Apart from the direct consultation
with the inhabitants, a quantitate research was conducted in which PAPI (Paper & Pen Personal
Interview) method was used. PAPI represents a process of personal interviewing where the pollster
holds a printed-out questionnaire, reads the question to the respondent and fills the answers into
the questionnaire. 200 respondents took part in this research.
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The representatives of the local entrepreneurs were also involved in this project. Their business
activity is located around Salt Square and in the future they should benefit from the positive results
achieved due to the revitalization and socio-economic growth. It is assumed that the partners of
this project are also the investors who cooperate with the local authorities to establish a river
marina, catering and hotel facilities (located at Salt Square, boulevards and residential areas), as
well as the residential housing and office buildings.

As a result of the project, the number of the tourists, water sport fans, and inhabitants using the
newly created facilities should significantly increase.

Sustainable use and vision for the future

When setting the goals and priorities it is important to remember about the sustainable
development of all the fields of action: social, economic, environmental, technical and spatial-
functional. The planned actions and change directions in the pilot area will help to preserve the
resources and promote cultural heritage among the future generations. They will also contribute to
the social capital development and economic growth in the town.

All the projects launched on the river embankments will help to increase the accessibility of the
natural resources to the society. This will contribute to the development of the stronger social
bonds and economic growth in the town.

Living conditions will improve thanks to the construction of a river marina and a new residential and
service area. These actions will also have a positive impact on the preservation of the river's natural
values due to the development of the technical infrastructure, including the pro-environmental
infrastructure.
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