UCHWAŁA NR …/…/22
RADY MIASTA SZCZECIN
z dnia … 2022 r.
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Szczecin
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym 
(Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 i 1834) oraz art. 8 ust. 1, art. 11 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 
9 października 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2021 r. poz. 485) uchwala się, co następuje:
§ 1. 1.Wyznacza się obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji miasta Szczecin.
2. Granice obszaru zdegradowanego miasta Szczecin przedstawia mapa stanowiąca załącznik nr 1 do uchwały.

3. Granice obszaru rewitalizacji miasta Szczecin przedstawia mapa stanowiąca załącznik nr 2 do uchwały.

§ 2. Nie ustanawia się na rzecz miasta Szczecin prawa pierwokupu nieruchomości położonych na obszarze rewitalizacji.

§ 3. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Szczecin.
§ 4. 1. Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Zachodniopomorskiego.

2. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Zachodnipomorskiego.

Przewodnicząca Rady Miasta Szczecin
Uzasadnienie do uchwały w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Szczecin

Wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji jest pierwszym etapem w procesie planowania procesu rewitalizacji miasta. W nadal obowiązującym Lokalnym Programie Rewitalizacji dla Miasta Szczecin na lata 2017-2023 (LPR) przyjętym na podstawie ustawy o samorządzie gminnym (aktualizacja dokumentu przyjęta Uchwałą Nr XXXVII/1098/18 Rady Miasta Szczecin
z dnia 30 stycznia 2018r. w sprawie zmiany Lokalnego Programu Rewitalizacji dla Miasta Szczecin) został wskazany obszar zdegradowany w granicach osiedli: Centrum, Drzetowo-Grabowo, Golęcino-Gocław, Międzyodrze-Wyspa Pucka, Niebuszewo-Bolinko, Nowe Miasto, Pomorzany, Skolwin, Słoneczne, Stare Miasto, Stołczyn, Śródmieście-Północ, Śródmieście-Zachód, Turzyn, Wielgowo-Sławociesze-Zdunowo oraz Żydowce-Klucz. Obszarem rewitalizacji w LPR objęto natomiast  osiedla: Centrum, Śródmieście-Zachód i Turzyn.

Miasto Szczecin zamierza przystąpić do opracowania gminnego programu rewitalizacji na podstawie ustawy z dnia o października 2015 r. o rewitalizacji. Zgodnie z ustawą o rewitalizacji wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji nie odbywa się w ramach prac nad samym programem rewitalizacji, jak było to w przypadku LPR, ale stanowi osobny proces, który powinien być zakończony przyjęciem uchwały w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta. W 2021 r. Miasto Szczecin rozpoczęło prace nad opracowaniem Diagnozy służącej wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji (diagnoza). Projekt niniejszej uchwały, w tym załączniki w formie map, został sporządzony na podstawie diagnozy i poddany konsultacjom społecznym, które odbyły się w dniach ……... 

Zgodnie z ustawą o rewitalizacji obszar zdegradowany to obszar gminy znajdujący się w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk społecznych oraz koncentracji co najmniej jednego z negatywnych zjawisk gospodarczych, środowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych.

Na podstawie przeprowadzonej diagnozy stwierdzono, że obszar zdegradowany powinien objąć rejony centralne miasta (Centrum, Śródmieście Północ, Turzyn, Niebuszewo-Bolinko, Łękno) oraz nadodrzańskie (Międzyodrze-Wyspa Pucka, Skolwin, Golęcino-Gocław, Drzetowo-Grabowo, Stołczyn, Dąbie stare, Pomorzany, Zdroje, Żydowce-Klucz), a także jedno osiedle spoza tych rejonów, tj. Zawadzkiego-Klonowica. Obszarem zdegradowanym w granicach osiedli nie objęto terenów leśnych i jeziora Dąbie.

Zgodnie z ustawą o rewitalizacji obszar obejmujący całość lub część obszaru zdegradowanego, cechujący się szczególną koncentracją negatywnych zjawisk (społecznych oraz zjawisk gospodarczych, środowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych ), na którym z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina zamierza prowadzić rewitalizację, wyznacza się jako obszar rewitalizacji. Niezamieszkałe tereny poprzemysłowe, w tym poportowe i powydobywcze, tereny powojskowe albo pokolejowe, na których występują wspomniane w uzasadnieniu do uchwały negatywne zjawiska, mogą wejść w skład obszaru rewitalizacji wyłącznie w przypadku, gdy działania możliwe do przeprowadzenia na tych terenach przyczynią się do przeciwdziałania negatywnym zjawiskom społecznym. Nadto w ustawie o rewitalizacji określono limity ludności i powierzchni dla obszaru rewitalizacji, zgodnie z którymi obszar taki nie powinien być większy niż 20% powierzchni gminy i być zamieszkały przez więcej niż 30% mieszkańców gminy.

Na podstawie przeprowadzonej diagnozy stwierdzono, że do obszaru rewitalizacji powinny zostać zaliczone: Międzyodrze-Wyspa Pucka (w części niezamieszkałej według wskazanych granic), Centrum, Skolwin, Śródmieście Północ, Golęcino-Gocław, Drzetowo-Grabowo, Zawadzkiego-Klonowica, Stołczyn, Dąbie stare (na zachód od ulicy Portowej), Turzyn. Do obszaru rewitalizacji włączono tereny poprzemysłowe, które przylegają do granic obszaru rewitalizacji zamieszkałego, które cechuje nagromadzenie problemów o charakterze przestrzenno-funkcjonalnym
i środowiskowym. Działania możliwe do przeprowadzenia na tych terenach przyczynią się do przeciwdziałania negatywnym zjawiskom społecznym. Tereny poprzemysłowe włączone do obszaru rewitalizacji to: stawy Bliźniaki – dwa stawy przy ulicy Wendeńskiej na Żelechowej oraz zachodni brzeg odry: od wieży węglowej, ulice: Koksowa, Zapadła, Nododrzańska, Kolumba, Nabrzeże Wieleckie.

Wskazany w całości obszar rewitalizacji obejmuje co do zasady tereny zwartej zabudowy mieszkaniowej. W tym kształcie obszar rewitalizacji zajmuje powierzchnię 10,5 km2, ok. 3,5% powierzchni miasta i zamieszkiwany jest przez około 88 229 mieszkańców, tj. ok. 24% mieszkańców Szczecina (szacunki nie uwzględniają wyłączenia z obszaru rewitalizacji terenów niezwartej zabudowy mieszkaniowej zamieszkiwanych przez ułamkowy odsetek mieszkańców osiedli wskazanych do rewitalizacji).

Obszar rewitalizacji został podzielony na podobszary. Podział wynika z odmiennej specyfiki osiedli 
w granicach wskazanych do rewitalizacji, szczególnie ich funkcji i fizjonomii. Zróżnicowanie to będzie wpływać się na konieczność ustalenia innych celów i projektów rewitalizacyjnych, co uzasadnia podział obszaru rewitalizacji na podobszary. Ustalono następujące podobszary rewitalizacji:

· Podobszar I – osiedla: Międzyodrze-Wyspa Pucka (Wyspa Grodzka, Kępa Parnicka, część Wyspy Zielonej oraz Łasztowni) – w części niezamieszkałej według wskazanych granic, Centrum, Śródmieście Północ, Turzyn.

· Podobszar II – osiedla: Drzetowo-Grabowo, Golęcino-Gocław, Skolwin, Stołczyn, Dąbie stare.

· Podobszar III – Zawadzkiego-Klonowica.

Zdiagnozowane problemy w obszarze rewitalizacji to m.in.:

· Odpływ mieszkańców. Z całego obszaru rewitalizacji w latach 2015-2020 ubyło 9% mieszkańców, co wobec średniej dla miasta na poziomie 4% jest wysoką wartością. Odpływ mieszkańców z niektórych osiedli objętych rewitalizacją jest jeszcze wyższy – z Centrum 
i Turzyna ubyło ok. 14% mieszkańców. Jedynie na osiedlu Stołczyn odnotowano w badanym okresie wzrost liczby mieszkańców (o 4%).

· Zaburzona struktura wiekowa mieszkańców. Obszar rewitalizacji zamieszkuje wyższy niż średnio w mieście odsetek ludności w wieku poprodukcyjnym i niższy niż średnio w mieście odsetek ludności w wieku przedprodukcyjnym. Problem starzejącego się społeczeństwa szczególnie można dostrzec na osiedlach: Zawadzkiego-Klonowica, Śródmieście Północ, Drzetowo-Grabowo i Centrum.

· Słaba kondycja ekonomiczna mieszkańców. Dochody mieszkańców obszaru rewitalizacji są niższe niż średnio w mieście. Kwota podatku zapłaconego przez jednego podatnika obszaru rewitalizacji za 2020 rok była o ponad 14% niższa niż podatek zapłacony przez statystycznego szczecinianina.

· Ubóstwo grupy społecznej zagrożonej wykluczeniem społecznym. Ponad 3% mieszkańców obszaru rewitalizacji korzysta ze świadczeń pomocy społecznej, podczas gdy średnio 
w mieście odsetek ten wynosi ok. 1,8%.

· Bezrobocie i długotrwałe bezrobocie. 4% osób w wieku produkcyjnym obszaru rewitalizacji pozostaje bez pracy, a spośród nich 32% jest długotrwale bezrobotnych. Oba wskaźniki są wyższe niż średnio w mieście.

· Przestępczość. W 2020 r. na terenie obszaru rewitalizacji stwierdzono ok. 28 przestępstw na 1000 ludności, to znacznie więcej niż średnio w mieście (19/1000). 7 przestępstw na 10 tys. ludności obszaru rewitalizacji to przestępstwa przeciwko rodzinie i opiece. 

· Niska aktywność społeczna. W obszarze rewitalizacji zgłaszanych jest mniej projektów do budżetu obywatelskiego niż średnio w Szczecinie.

· Słaba kondycja ekonomiczna przedsiębiorstw. Dochody przedsiębiorców zarejestrowanych 
w obszarze rewitalizacji są niższe niż średnio w mieście. Podatek dochodowy zapłacony przez podatnika z obszaru rewitalizacji za 2020 r. był o blisko 28% niższy niż statystycznego przedsiębiorcy zarejestrowanego w Szczecinie.

· Odpływ podmiotów gospodarczych. W obszarze rewitalizacji zarejestrowanych jest średnio więcej przedsiębiorstw (w przeliczeniu na mieszkańca) niż w całym Szczecinie, jednak 
w okresie 2015-2020 zanotowano odpływ podmiotów gospodarczych z obszaru rewitalizacji (3%), czego nie obserwuje się w całym mieście. Sytuacja pod względem poziomu przedsiębiorczości jest zróżnicowana w obszarze rewitalizacji. Na osiedlach nadodrzańskich obserwuje się dużo niższą liczbę podmiotów gospodarczych niż w obszarach centralnych.

· Degradacja fizyczna zabudowy mieszkaniowej. W obszarze rewitalizacji zlokalizowanych jest relatywnie więcej budynków wymagających nadbudowy, odbudowy, rozbiórki, rozbudowy lub przeprowadzenia innych prac inwestycyjnych. Degradacja zabudowy wpływa negatywnie na wartość nieruchomości w obszarze rewitalizacji. Niskie ceny nieruchomości odnotowano szczególnie na osiedlach: Dąbie stare, Golęcino-Gocław, Skolwin, Stołczyn.

· Niewystarczający dostęp do infrastruktury komunikacji publicznej. Problem dotyczy szczególnie osiedli: Dąbie stare, Skolwin, Stołczyn.

· Niewystarczający dostęp do lokalnych centrów usługowych. Problem dotyczy szczególnie osiedli: Dąbie stare, Skolwin, Stołczyn.

· Zagrożenie powodziowe. Problem dotyczy szczególnie rejonów Międzyodrza-Wyspy Puckiej, jeziora Dąbie Małe, wzdłuż rzeki Odra Zachodnia. 

· Wyspa ciepła. Niekorzystne zjawisko klimatyczne polegające na występowaniu podwyższonych temperatur dotyczy głównie rejonów śródmiejskich.

· Niewystarczający dostęp do infrastruktury środowiskowej (kanalizacyjnej lub/i ciepłowniczej). Problem dotyczy szczególnie osiedli: Dąbie stare, Golęcino-Gocław, Skolwin, Stołczyn.

Zgodnie z ustawą o rewitalizacji w uchwale w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego 
i obszaru rewitalizacji dla miasta, rada gminy może ustanowić na rzecz gminy prawo pierwokupu wszystkich nieruchomości położonych na obszarze rewitalizacji oraz zakaz wydawania decyzji 
o warunkach zabudowy, o której mowa w art. 59 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, dla wszystkich albo określonych w tej uchwale zmian sposobu zagospodarowania terenu wymagających tej decyzji, w tym zmian sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, jeżeli stan zagospodarowania obszaru rewitalizacji oraz stopień jego pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wskazują, że nieustanowienie zakazu może doprowadzić do niekorzystnych zmian w zagospodarowaniu obszaru rewitalizacji, pogłębiających niekorzystne zjawiska. W projekcie niniejszej uchwały proponuje się nieustanawianie prawa pierwokupu nieruchomości położonych na obszarze rewitalizacji ze względu na brak konkretnych zamiarów inwestycyjnych związanych z potencjalnie zakupionymi nieruchomościami w ciągu 2 lat od podjęcia uchwały. Ustanowienie zakazu wydawania decyzji o warunkach zabudowy nie znajduje również uzasadnienia ze względu na pokrycie obszaru rewitalizacji w znacznej części obowiązującymi lub procedowanymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (ok. 98,24%).
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